Stadt Olpe

DER BURGERMEISTER
Planungsabteilung

Anlage 4 zu Drucksache 238/2006

BEGRUNDUNG

gemaR § 2a Satz 2 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

zur Satzung Uber die Festlegung des bebauten Bereichs im AuBenbereich
,Obereichhagen” als im Zusammenhang bebauter Ortsteil (Entwicklungssatzung)
und
die Einbeziehung von einzelnen AuBenbereichsflachen in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil ,Obereichhagen® (Ergdnzungssatzung)

vom 02.10.2006

Az.:621.42:012
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1. Planungsanlass und allgemeine Zielsetzung

Der Ortsteil Obereichhagen slUdwestlich der Ortschaft Eichhagen ist im
Flachennutzungsplan der Stadt Olpe vom 16.12.2002 als Wohnbauflache (W-Flache)
dargestellt.

Nach § 34 Abs. 4 BauGB kann die Gemeinde durch Satzung

1. die Grenzen fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen,

2. bebaute Bereiche im AuBenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile
festlegen, wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt
sind,

3. einzelne AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile

einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind.

Entwicklungssatzung (§ 34 Abs. 4 Nr. 2)

Die Stadt Olpe will von der Mdglichkeit nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB Gebrauch
machen und den Bereich des Ortsteils Obereichhagen durch das SchlieBen von einigen
Baullicken zu einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil entwickeln.

Bisher waren Bauvorhaben in Obereichhagen nur nach § 35 Abs. 1 BauGB zulassig,
wenn sie die dort genannten Voraussetzungen erflllten (privilegierte Vorhaben).
Sonstige Vorhaben, insbesondere Wohngebaude, konnten nach den Vorschriften des
§ 35 Abs. 2 BauGB nur im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausfiihrung oder
Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigte.

Mit der Festlegung als im Zusammenhang bebauter Ortsteil wird das Ziel verfolgt, in
Obereichhagen eine bauliche Entwicklung zu ermdglichen. Dabei soll der bisherige
Siedlungscharakter mit einem Nebeneinander von landwirtschaftlichen Betrieben und
Wohngebauden erhalten und gesichert werden.

Die in der Satzung festgelegte Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
Obereichhagen ermdglicht innerhalb des Ortes die Errichtung von etwa 5 neuen
Wohngebauden, was mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung - unter
Berucksichtigung der rdumlichen N&he zum Neudorf Eichhagen - vereinbar ist.
Gleichfalls wird die angemessene Erweiterung oder Modernisierung vorhandener
Bausubstanz gesichert. Mdglich ist auch eine weitere Entwicklung von
landwirtschaftlichen Betrieben.

Voraussetzung ist, dass ein Vorhaben nach § 34 BauGB zulassig ist. Die
Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 34 BauGB sind im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.
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Ergédnzungssatzung (§ 34 Abs. 4 Nr. 3)

Die Stadt Olpe will dartiber hinaus von der Méglichkeit nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
Gebrauch machen und einzelne AuBenbereichsflachen in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil Obereichhagen einbeziehen.

Der Ortsteil Obereichhagen weist auBerhalb der im Entwurf der Entwicklungssatzung
festgelegten Grenzen an einer schon vorhandenen StraBe noch Grundstlicke auf, die
ohne Folgekosten bebaubar sind und den Bebauungszusammenhang sinnvoll
erganzen. Durch die vorgesehene Ausweisung kénnen nicht nur kostenglnstige
Baugrundstiicke zur Verfligung gestellt werden, sondern es wird auch eine
wirtschaftlichere Nutzung der vorhandenen ErschlieBungsanlagen erreicht.

Die in der Erganzungssatzung dargestellten zusatzlichen Bauflachen liegen im Bereich
vorhandener ErschlieBungsanlagen. Sie sind ausreichend erschlossen. Die Aufflillung
des vorhandenen Siedlungsraumes um bis zu 2 weitere Wohngebaude ist mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung - unter Berilcksichtigung der raumlichen Nahe
zum Neudorf Eichhagen - vereinbar. Mdéglich ist auch eine weitere Entwicklung von
landwirtschaftlichen Betrieben.

Voraussetzung ist, dass ein Vorhaben nach § 34 BauGB zuldssig ist. Die
Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 34 BauGB sind im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Auf die Erganzungssatzung ist gem. § 34 Abs. 5 Satz 3 BauGB die Eingriffsregelung
anzuwenden. Fir die Grundstiicksflachen ist ein 6kologischer Ausgleich notwendig.

Die Entwicklungssatzung und die Erganzungssatzung werden gem. § 34 Abs. 4 Satz 2
BauGB miteinander verbunden.

Verfahrensablauf

Bei der Aufstellung der Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB sind die
Vorschriften Uber die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2
und 3 BauGB entsprechend anzuwenden (§ 34 Abs. 6 Satz 1 BauGB). Hiernach ist

- der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist zu geben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB durchzufthren,

- den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit
zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist zu geben oder wahlweise die
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

Im vorliegenden Satzungsverfahren wird von der jeweils zweiten Alternative Gebrauch
gemacht, da diese eine hdhere Rechtssicherheit gewahrleisten.

Vor Durchflhrung des férmlichen Beteiligungsverfahrens ist der Satzungsentwurf in
einer o6ffentlichen Blrgerversammlung vorgestellt worden. Unmittelbar anschlieBend
erfolgte die 6ffentliche Auslegung des Satzungsentwurfs.
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2. Festsetzungen
l. Entwicklungssatzung

FiOr den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ,Obereichhagen” (§ 1) gelten folgende
Festsetzungen:

Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB:

Die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO darf 0,2 nicht Uberschreiten. Es sind
héchstens zweigeschossige Gebaude mit bis zu zwei Wohnungen zulassig.

Il. Erganzungssatzung

Far die in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ,Obereichhagen® einbezogenen
einzelnen AuBenbereichsflachen (§ 2) gelten folgende Festsetzungen:

1. Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB:

Die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO darf 0,2 nicht Uberschreiten. Es sind
héchstens zweigeschossige Gebaude mit bis zu zwei Wohnungen zulassig.

2. Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB/
AusgleichsmaBnahmen gem. § 1a Abs. 3 BauGB

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist durch die in der Satzung genannten
MaBnahmen auf den Baugrundsticken auszugleichen.

Aufgrund der im Ortsteil Obereichhagen anzutreffenden groBen Grundstiickszuschnitte
ist die Festsetzung einer GRZ von 0,2 ausreichend, um eine angemessene
dorfgerechte Bebauung zu erreichen.

Wegen des spezifischen dérflichen Charakters von Obereichhagen ist erforderlich, die
héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden auf zwei zu begrenzen. Es
sollen damit unerwiinschte Umstrukturierungen der stadtebaulichen Eigenart verhindert
werden, ohne das MafB der baulichen Nutzung einzuschranken. Mit der Angabe der
absoluten Zahl der Wohnungen lasst sich vor allem das stadtebauliche Ziel einer
einheitlichen Struktur des Ortes in Bezug auf die Wohnform von Ein- und
Zweifamilienhdusern erreichen.

3. Naturschutz und Landschaftspflege / AusgleichsmaBnahmen

Im Satzungsgebiet befinden sich keine Naturdenkmaler sowie keine Natur- oder
Landschaftsschutzgebiete.

Auf die Entwicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung
nicht anzuwenden.
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Auf die Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 sind § 1a und § 9 Abs. 1a BauGB
und damit die Eingriffsregelung anzuwenden. Die Erganzungssatzung trifft
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB i. V. mit § 1a Abs. 3 BauGB Uber
die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen und bestimmt, dass die Eingriffe auf den
jeweiligen Baugrundstiicken auszugleichen sind.

4. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet sind keine Baudenkmaler vorhanden. Nérdlich angrenzend befindet sich
jedoch ein Wegekreuz, welches dem Denkmalschutz unterliegt:

e Wegekreuz Eichhagen (Lfd. Nr. 65 der Denkmalliste)
Bodendenkmalpflegerische Belange werden nicht berlhrt.
Hinweis:

Bei Bodeneingriffen kdénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Unterer
Denkmalbehérde und/oder dem Westfélischen Museum fir Archaologie/Amt fir
Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761/93750, Fax: 02761/2466)
unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls
diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen,
auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu
nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

5. Beteiligungsverfahren - Ergebnis der Abwagung -

5.1 Birgerversammiung

Eine Offentliche Birgerversammlung hat am 14.08.2006 im Jugenddorf Eichhagen, Zum
Vordamm 8, 57462 Olpe/Biggesee, stattgefunden. Es wurde Gelegenheit zur AuBerung
und Erérterung (Anhdrung) gegeben.

5.2 Offentliche Auslegung

Nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgeflihrt werden. Im vorliegenden Planverfahren wurde von
der zweiten Alternative Gebrauch gemacht.
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Die o6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB ist in der Zeit vom 15.08.2006 bis
15.09.2006 erfolgt. Es sind keine Stellungnahmen seitens der Birger eingegangen.

5.3 Behoérdenbeteiligung

Nach § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB kann den berthrten Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist
gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.
Im vorliegenden Planverfahren wurde von der zweiten Alternative Gebrauch gemacht.

Die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB ist erfolgt. Abwagungsrelevante Stellungnahmen liegen seitens der
Deutschen Telekom AG, der Kreiswasserwerke Olpe und des Landrats des Kreises
Olpe vor. Naheres hierzu kann der Entscheidung Uber Stellungnahmen innerhalb der
Behdrdenbeteiligung entnommen werden.

5.4 Ergebnis der Abwagung

Die Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange hat ergeben, dass die Planung mit
dem geltenden Recht vereinbar ist und zu berlcksichtigende Belange nicht
entgegenstehen.

6. AbschlieBender Verfahrensvermerk

Diese Begrindung ist gem. § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB von der Planungsabteilung der
Stadt Olpe  erarbeitet worden. Sie  wurde durch  Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom gebilligt.

Olpe, 02.10.2006

Der Blrgermeister

[. V.

Bernd Knaebel
Techn. Beigeordneter



