Stadt Frondenberg
Der Stadtdirektor
- Stadtamt 60 -

zum Bebauungsplan Nr. 78 der Stadt Frondenberg, Ortsteil
Bausenhagen, Tflir den Bereich "Ortskern Bausenhagen'

1. Planbereich

Der Bebauungsplan liegt innerhalb der im folgenden naher be-

schriebenen Grenzen!

~ Die westliche Grenze wird gebildet durch den Kirchweg.

-~ Die Strafe '"'Birkei' bildet die sldliche Grenze.

- Die 6stliche Grenze des Planbereiches verlauft entlang der
PalzstraBe zwischen der Einmindung Birkei bis zur Einmindung
der StraBe ""Zur Dorfwidsche'', fTolgt dieser bis zur StraPe
"SteinKuhle'" und entlang dieser StraRe bis zur Einmlindung in
die PalzstraBe.

— Die ndrdliche Grenze wird gebildet von der PalzstraPBe zwischen
der Einmindung '"'SteinkKuhle' bis zur Einmindung des Kirchweges
in die StrafBe '"'Priorsheide''.

Der Bebauungsplan entspricht in seinen Festsetzungen den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Frodndenberg und ist

somit gemdaPB § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch aus dem Fl&chennutzungsplan
entwickelt.

Erstes Ziel des Bebauungsplanes ist es, den doérflichen CharaKkter
Bausenhagens zu erhalten und gleichzeitig dem Bedarf an Wohn-
grundstlcKken zu entsprechen. Aufgrund dieser Zielsetzung glie-
dert der Bebauungsplan den Ortskern in Dorfgebiete mit Uberwie-
gend landwirtschaftlicher Nutzung (MD-L) und in Dorfgebiete mit
Uberwiegender Wohnnutzung (MD-W). Durch die Einhaltung von Min-
destabstanden zwischen den MD-L und MD-W-Flachen wird sicherge-
stellt, daf die vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe durch
zu grofe Nadhe von Wohnbebauung nicht in ihrer EntwicKlung beein-
tréachtigt werden., Gleichzeitig wird die Wohnbebauung vor den Im-
missionen der landwirtschaftlichen Betriebe geschiutzt.

So befindet sich die MD-L-Fl&che auf der Ostseite der Palz-
straBe, wdhrend die MD-W-Gebiete westlich der PalzstraRe festge-
setzt sind., Diese Festsetzung entspricht auch den bereits vorhan-
denen Nutzungen.



Es ist festzustellen, daB die verdanderte Situation auf den Woh-
nungsmarkten auch eine flanKierende Bereitstellung von Bauland

in Wohnpldtzen und Gemeindeteilen mit weniger als 2.000 Einwoh-
nern notwendig macht. Um dies zu ermdglichen, hat der Minister
Flr Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft NW den Runderlall3 vom
10.06.1981 zur Siedlungstatigkeit in Wohnplatzen und Gemeindetei-
len aufgehoben. Damit soll verdeutlicht werden, daB den Gemein-
den des landlichen Raums ein weitgehender Handlungsspielraum ein-
geraumt wird. Um von diesem Handlungsspielraum angemessen Ge-
brauch zu machen, hat der Minister fur StadtentwicKlung, Wohnen
und VerKehr Hinweise erarbeitet, nach denen die Bereitstellung
von Bauland in Wohnplatzen und Gemeindeteilen auch dann mdglich
ist, wenn die vorgesehenen Baugebiete Uber den Bedarf der in den
Gemeindeteilen ansassigen BevolKerung hinausgehen. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes entspricht somit auch den Zielen der
Landesplanung.

Der zweifelsfrei vorhandene Bedarf an Baugrundstlcken flur die
ortsansdssige BevolKerung Kann nicht oder nur ungenlgend durch
die SchliePung von Baulicken gedecKt werden, deren Verflgbarkeit
fur die jeweiligen Interessenten in der Regel nicht gegeben ist.
Somit Kann nur durch bauleitplanerische AKtivitdten diesem Be-
darf entsprochen werden. Bebauungsplane missen gemadfy & 8 (2) Bau-
6B auf dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Das bedeutet,
dapB nur dort, wo der FNP auch entsprechende Baufldchen zur Verfi-
gung stellt, der Bebauungsplan eine bauliche Nutzung festsetzen
Kann., Flr den Ortsteil Bausenhagen bietet sich diese MdéglichKeit
nur im Bereich des jetzt zu Uberplanenden Grundstiicks., Da sich
sowohl nordlich als auch sldlich dieses freien GrundstlcKs be-
reits bebaute Grundstlcke befinden, Kann bei diesem Grundstick
von einer BaullcKe gesprochen werden, bei der lediglich aufgrund
der GroBe ein Planerfordernis gegeben ist.

Auf dem GrundstlcK Birkei 17 befindet sich ein MechanikKerbetrieb
flir Gartengerdte und landwirtschaftliche Motorgeridte. Aufgrund
der Betriebsart und der G6roRe ist der Betrieb in einem MD-Gebiet
zuldssig. Es handelt sich um einen nicht wesentlichen stdrenden
Gewerbebetrieb der gemdB § 5 Abs. 1 BauNVO im Dorfgebiet zugelas-
sen werden Kann.

2.1 Dorfgebiete mit Uberwiegender landwirtschaftlicher Nutzung
Zulassig sind in diesem Bereich die im & 5 Abs. 2 Nr. 1, 2, 4,

6, 7, 8 und 9 Baunutzungsvorordnung aufgefihrten Nutzungen. Zur
Sicherung der landwirtschaftlichen Betriebe sind die unter § &
Abs., 2 Nr. 3 aufgeflhrten sonstigen Wohngebidude nur ausnahms-
welise zuldssig. Um die vorhandenen Hofstellen in ihrer Entwick-
lung nicht zu behindern, wurden die Uberbaubaren Flachen entspre-
chend der betrieblichen Planung relativ groPzigig festgesetzt.
Dem gleichen Ziel dient auch die Festsetzung der Sonderbauweise,
die den Landwirten die MdglichKeit einrdumen soll, ihre landwirt-



schaftlichen Geb&ude ohne Einhaltung von Grenzabstidnden auf den
GrundstlicKsgrenzen zu errichten., Gleichzeitig sind jedoch nur
Gebdude von maximal 50 m Lange zulédssig. Die sonstigen Festset-
zungen orientieren sich an der vorhandenen o6rtlichen Charakteri-
stik.

2.2 Dorfgebiete mit Uberwiegender Wohnnutzung
Zuldssig sind die unter & 5 Abs. 2 Baunutzungsverordnung aufge-
fihrten Nutzung, auPer den unter Nr. 1 und 4 genannten Betrieben.

Auch die MD-W-Bereiche sollen sich dem Dorfcharakter des Orts-
teils anpassen. Aus diesem Grunde setzt der Bebauungsplan grund-
sdtzlich nur Einzel- und Doppelhausbebauung auf relativ groBen
Grundsticken mit entsprechenden Uberbaubaren Fldchen fest. Die
GrofRe der Uberbaubaren Fldchen soll den Eigentimern weitestgehen-
de individuelle Bebaubarkeit der Grundsticke ermdglichen. Um zu
verhindern, daf aufgrund der groflen Uberbaubaren Fldchen nicht
zum Ortscharakter passende Gebdudekomplexe entstehen, wird eine
maximale Firsthohe im Plan festgesetzt.

Mit der geplanten Wohnbebauung zwischen den vorhandenen Wohnge-
bduden entlang der Priorsheide bzw. Birkei, zwischen der Palz-
straBe und dem Kirchweg, wird die BaulicKe zwischen den genann-—
ten StraRen westlich der PalzstraBe geschlossen., Mit der Bebau-
ung dieser letzten beiden freien Grundstlcke im OrtsKern ist die
bauleitplanerische EntwicKklung des Ortsteils Bausenhagen abge-
schlossen,

Der Ortsteil Bausenhagen ist durch die Landstrafe 881, die das
Plangebiet in nordsiudlicher Richtung durchkreuzt, gut an das
iberregionale VerKkehrsnetz angeschlossen., Der zur Neubebauung
anstehende Bereich wird vom Kirchweg in verkehrsberuhigter Art
und Weise erschlossen, Der Kirchweg wird im Bebauungsplan mit
einer Breite von 5,50 m festgesetzt. Durch diese relative Enge
wird eine Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit erreicht. Die Plan-
straBen, die das Neubaugebiet erschlieBen, werden gepflastert

und entsprechend eines noch zu erstellenden Ausbauentwurfes be-
grint und mobliert.

Das Neubaugebiet, aber auch die bestehenden Baugebiete, werden
durch ein umfangreiches FuPwegenetz mit der PalzstraBe und
untereinander verbunden,



Der Erwerb der notwendigen ErschliefBungsflachen sowie der im Be-
bauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Grunfldchen ist auf frei-
williger Basis vorgesehen. Die vorhandenen GrundstlcKksabmessun-

gen machen eine Bodenordnung nach Baugesetzbuch, 5. Teil, nicht
notwendig.
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Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Strom ist durch
AnschluB an das Netz der Stadtwerke Frdndenherg gewdhrleistet.

GemapB Zentralabwasserplan wird der Ortsteil Bausenhagen im Trenn-
system entwassert, wobei das Oberflachenwasser dem Rammbach zuge-
Flihrt wird. Die erst vor einigen Jahren erstellte Schmutzwasser-
Kanalisation berlcksichtigt in ihrer Dimensionierung die durch
die Planung neu hinzugeKommende Bebauung, so daB hier eine
schadlose Abwasserbeseitigung gewdhrleistet ist. Die Oberflachen-
wadsser der dlteren vorhandenen Gebidude werden dem Rammbach zuge-
flhrt. Der hydraulische Nachweis des schadlosen Abflusses der
anfallenden Wassermengen fur den Vorfluter wird z. Z. erbracht.
Es ist jedoch bereits ersichtlich, dal ein zusatzlicher Wasseran-
fall ohne die Schaffung entsprechender Retentionsrdume nicht

mehr problemlos bewd@ltigt werden Kann. Deshalb wurde bereits

auch in der Vergangenheit bei Neubauten das Oberfl&chenwasser
durch Versickerung auf dem eigenen Grundstick wieder dem natiurli-
chen Wasserhaushalt zugeflhrt. Entsprechend den Empfehlungen des
Ministers flr Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft (Runderlap
vom 04.01.1988) soll das Niederschlagswasser, das aut Uberwie-
gend zu Wohnzwecken genutzten Gebieten anftallt, im Interesse der
Grundwasseranreicherung unmittelbar zur VersicKerung gebracht
werden. Da zudem der geologische Untergrund geeignet ist, die
anfallenden Wassermengen problemlos aufzunehmen, wird in dem Be-
bauungsplan eine textliche Festsetzung gemdpB &€ 9 (1) Nr. 16 Bau-
GB aufgenommen, wonach das anfallende Oberfladchenwasser durch
geeignete Anlagen auf dem Eigengrundstlck zur Versickerung zu
bringen ist.

Der dem Rammbach aus der Ortslage Bausenhagen zuflieBende Gewds-
serlauf ist im Bereich der Ortslage verrohrt und entzieht sich
somit evtl. beeintrédchtigenden AKtivitdten innerhalb dieses Ge-
bietes., Die Flédche dieses Wasserlaufs wird entsprechend im Bebau-
ungsplan festgesetzt.



Zur Wahrung des dorflichen Charakters und zur Einbindung der
Ortslage in die freie Landschaft wird der bestehende Obstkamp
ostlich der StraBe '"'Kirchweg' erhalten und als Flache zur Pflege
und Entwicklung der Landschaft (Obstkamp) im Bebauungsplan fest-
gesetzt, Dadurch reduziert sich die mdgliche Neubebauung auf ma-
ximal 10 - 11 H&user. Der Bebauungsplan versucht weiterhin, den
dorfokologischen Aspekten dadurch Rechnung zu tragen, indem
nicht nur der bestehende Obstkamp erhalten und entwickelt werden
soll, sondern auch die angrenzenden 6Kologisch wertvollen Hecken
festgesetzt und somit dauerhaft gesichert werden. Hinzu Kommt
eine intensive, umfangreiche Begrinung entlang des Kirchweges,
um auch so die Einbindung der Ortslage in die Landschaft sicher-
zustellen., Auch die starKk begrinte Bdschung westlich der Palz-
strapBe wird in dieser naturnahen Form erhalten und im Bebauungs-
plan festgesetzt.
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In den Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen gemap

§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 Abs. 4 Bauordnung NW auf-
genommen .

Flr die gesamte Bebauung werden geneigte Dacher vorgeschrieben.
Um sich dem vorhandenen dorflichen Charakter weitgehend anpassen
zu kKénnen, ist eine Dachneigung von 38 - 45 Grad vorgegeben.
Durch die Festsetzung der Firstrichtung wird eine Orientierung
der Hauserfronten zum Strafenraum hin erreicht.

Mit den gestalterischen Vorschriften wird auch den Vorgaben der
Gesellschatt fur LandesKultur (GfL) - Zweigstelle Mdnchenglad-
bach - Rechnung getragen, die in einer Untersuchung zur Dorfer-
neuerungsbediurftigkeit festgestellt hat, daPB das angestirebte Bau-
gebiet am Kirchweg lagemdffig geeignet ist, aber nur mit ortsge-
rechten nicht zu auffalligen Baukdrpern geringer HOhe bebaut wer-
den dar+. Im Bebauungsplan wird daher auf die Festsetzung grofer
Uberbaubarer Fldchen verzichtet und eine maximale Firsthohe fest-
gesetzt.

8._Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen Kdnnen BodendenKmadler (Kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. MauerwerK, Einzelfunde, aber auch Veranderun-
gen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaftfenheit) ent-
deckt werden., Die Entdeckung von Bodendenkmédlern ist der Gemein-
de und dem Westfdlischen Museum Fir Archiaologie/Amt Fir Boden~



denkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Tel. 02761/4470) unverzlglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstédtte mindestens 3 Werktage in
unveréandertem Zustand zu erhalten (§8% 15 und 16 DenkKmalschutzge-
setz).

Frondenberg, 22.05.90

Im Alwftrage:

Stadtoberbaurat



