Stadt Olfen Bebauungsplan "Haus Fichteln" 1.Anderung M 1:1000

Ausgleich des Eingriffs gem. § 1a (3) BauGB:

Aufgrund des nach §§ 18-21 BNatSchG im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Haus Flchteln" durch die Planung verursachten
Eingriffs in die Natur und Landschaft wird auf der dargestellten externen
Ausgleichsflache eine Streuobstwiese angelegt. Es sind mindestens 25
heimische Obstbaume (je 100 m2 Flache ein Obstbaum) anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Zur Sicherung der Durchflihrung des Ausgleichs im Sinne des § 1a(3) S. 3
BauGB wird ein stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 (1) Nr. 2 BauGB
zwischen der Stadt Olfen und dem Eigentiimer der Flache geschlossen.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung worn 27.08,1997
(BGRI. T 5, 2141, 1998 1 5. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Geset-
Zes vam 23 Jull 2002 (BGEL 15, 2850)

Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundsticke |{Baunutzungsverord-
nung - BaulVD) in der Fassung der Bekanntmachung wom 23.01,1990 {BGEI, 1,
5, 132), zulerzt gedndert 22.04,1993 (BGEL 15, 466)

Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleibplane und die Darstellung des
Planinhalts {Planzeichenverordnung 1990 - Planzy' 93] vom L8, Dezember 1990
(BGEI. 1 1991 S, 58)

Bavordnung fir das Land MNerdrhein=-Westfalen Landesbavordnung {Baul
MR in der Fassung der Bekanntmachung vom 01,03, 2000 (GY, NEW S, 256),
zuletzr gedandert am 09,05, 2000 (GV. NRW 5, 439, 445)

Gemeindeardnung Mr das Land Nordrbein - Westfalen (G0 MW in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14, Juli 1994 (GY MW S.666 ff), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 30.04.2002 (GV NEW 5. 160)
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Bau- und Umnmweltausschuss der Stadt Olfen hat am o, nach
§ 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen, das Verfahren zur 1. Anderung

des Bebauungsplanes "Haus Flchteln” gem. § 13 BauGB durchzufihren,

Qlfen, den ..oooovveeienn,

Burgermeister
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Blrgermelster Schriftflihrer

Der Rat der Stadrt Olfen hat am ... nach § 10 BauGB  den
Bebauungsplan "Haus Flchteln - 1. Anderung” als Satzung beschlassen.

Der Rat der Stadt Olfen Rab am .eviecicniieien

iy beschlossen, den | Der Bebauungsplan hat am .
Bebauuwngsplan-Entwurf mit Begrindung gem. § 13 BauGE i.W.m., § 3 (2]

Flchteln - 1. Anderung”" am ..........
cerreeenan. RECHtskraft erangt,

BauGE &ffentlich auszulegen und die von der Plandnderung berihrten | ©Ifen, den o

Trager &ffentlicher Belange gem. § 13 (3) BauGB zu beteiligan,

Olfen, den ooerenine.,

Blrgermeister

Blrgermelster

Gem. § 10 (3) BauGB ist der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes "Haus
cereeneens artslblich bekannt gemacht worden.

Die  Planunterlage entspricht den  Anforderungen  des

Dieser Bebavungsplan-Entwurf mit Begrindung hat nach § 3 {2} Bau
WEM  veericviniiniaenees BIS  ZUM iiiiiciienianne ginschliaBlich
jedermanns Einsicht affentlich ausgelegen.

OIfen, den ......occevimmvisrinnes

Blrgarmeister

GE | Planung ist geometrisch eindeutia.
Zu

Unterschrift &.b.%. 1.

der

Planzeichenverordnung wom 18.12.1990, Die Festlegung der stadtebaulichen

PLANZEICHENERKLARUNG

A. Planungsrechtliche Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung:
(B 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVQ0)

WA Allgemeines Wohngebiet
(5. Textliche Festsetzungen Nr, 1, 3 und 5)

MaB der baulichen Nutzung:
{§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §5 16 - 21a BauNVQ)

0,3 Grundflachenzahl, hier: 0,3

I maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse,
z.B.: ein Vollgeschoss

TH 4,00 m  Traufhohe der baulichen Anlagen als Hochstmaid,
hier: 4,00 m (5. Textliche Festsetzung Mr. 2)

FH 9,50 m Firsthdhe der baulichen Anlage als Hbchstmaid,
hier: 9,50 m (5. Textliche Festsetzung Nr, 2)

Bauweise / Baugrenzen:
{6 9(1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVQ)

E/D offene Bauweise, zulassig sind nur Einzel- und
Coppelhauvser
mremrrm Baugrenze
- tberbaubare Grundsticksflache
Garagen:

(68 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 (6) BauNVO)

[====

Ga | Fliche, in der Garagen errichtet werden dirfen
----- I {5, Textliche Festsaetzung Nr. 4)

Verkehrsflichen:
(9 (1) Nr. 11 BauGE)

Strafenbegrenzungslinie

StraBanverkenrsfliche

1===== I Verkehrsflache mit der besonderen Zwackbestimmung
Looo-d  'sffentliche Parkfidche"

Standart flir einen im Bereich der éffentlichen
Verkehrsfliche anzupflanzenden Baum

(§ 9(1) Nr. 25 a BauGR)
il b Ein- und Ausfabribergich
{5, Textliche Festsetzung Nr. 8)

Fliache fiir die Regelung des Wasserabflusses:
(55 (1) Nr. 16 BaulGB)

Flache flr die Regelung des Wasserabflusses
[siehe Hinweis Nr, 2)

Pflanzgebote / Pflanzbindungen:
(B 9 (1) Nr. 25 a/b BauGB)

Flache mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen
(. Textliche Festsatzung Nr. 7)
Flache zum Anpflanzen von Baumen bzw. mit Bindungen

fur die Erhaltung von Baumen
(5. Textliche Fastsatzung Nr. 7)

Sonstige Planzeichen:

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
T N - Bebauungsplans (§ 9 (7)) BauGB)

Abgrenzung von Bauflachen innerhalh des Baugebietes,
die mit unterschiedlichen Festsetzungen zum Mal der
baulichen Mutzung belegt sind

(5 16 (5) BaulNvO)

B. Ortliche Bauvorschriften:
(& 9 {4) BauGB 1LV.m. § 86 Baul NW)

Yorgartenflache [siehe Teil B der textlichen
Festsetzungen)

Bereich entlang der Grundstiicksgrenze, in dem eine
Hainbuchenhecke anzupflanzen Ist (siehe Tell B der
textlichen Festsetzungen)

max, 45° Cachneigung, maximal 45

C. Nachrichtliche Ubernahmen:
‘S 9 (6) BauGB)

@ Uberschwemmungsgebiet (s. Hinweis Nr. &)
e Grenze des Uberschwemmungsgebietes

@ Landschaftsschutzgebiet (s, Hinweis Nr. 4)

Ul Grenze des Landschaftsschutzgebletes

@ MNaturschutzgebiet (5, Hinweis Nr, &)
JAMMMam. Grenze des Maturschutzgebistes
1 Grenze des Badendenkmals (5. Hinwels Nr. B)

D. Sonstige Darstellungen:

A o0 Mabzahl in Metern, 28 Flurstlcksnummer,
zB, 14,00 m z.B, 248
., vorhandeng 0 cccmmae. Grundstickstellung

Flurstiicksgrenze [unverbindlich)

Varhandaeneas Planstrafle A Strafienname, 2.8,
Gebalde "Planstralfe A"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichen und Eintragungen wird festoesatzt:

A.  Planungsrechtliche Festsetzungen:

1. Art der baulichen Nutzung:
(9 (1) Nr. 1 BauGE und £§ 1 - 15 BaulW)

] inas Wohn i a
Zulassig sind gem. § 4 (2) BauNyO: 1, Wohrgebaude; 2. die der Versor-
gung des Gebletes dienenden nicht storenden Handwerksbetriebe,
Ausnahmsweise kinnen gem, § 4 (3} Nr, 2 BauNYD sanstige nicht storen
de Gewerbebetriebe zugelassen werden,
Gemal & 1 (5) BauMNVD wird festgesetzt, dass die unter § 4 (2) Nr, 2 und 3
genannten Nutzungsarten - die der Versorgung des Gebietes dienenden
Liden, Schank- und Speisewirtschaften; Anlagen fir Kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke = nicht zuldssig sind.
Gemal § 1 {6) BauNVD wird festgesetzt, dass die unter § 4 (33 Nr, 1, 3, 4
und & BauMNyD genannten Ausnahmen - Beiriebe des Beherbergungsge-
warbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetricbe und Tankstallen -
nicht zuldssig sind.
| i h [ it ergan r r M

Gem, § 1 (7)iV.m. (8) BauNVD wird festgesetzt, dass die Nutzildchen der
ginzelnen Gebdude dberw egend der Wahnnutzung dienen mossen, Die ne-
ben der Wohnnutzung allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nut-
rungsarten - dazu gehdren auch die in § 13 BauNVD genannten Raume
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetraibender, die ihren Beruf in ahn-
licher Art ausdben - dirfen je Baugrundstick auf maximal 40m? der Nutz-
flache der aufstehenden Gebdude ausgelbt werden.,

2. Mald der baulichen Nutzung:
(9 (1) Nr. 1 BauGB und &§ 16 - 21a BauNv0)
Héhe der baulichen Anlagen (§5 16 und 18 BauMWd):
Traufhihe: Die Trasfhiéhe wird durch den auleren Schnittpunkt des aufge-
henden Maverwerks mit der Dachbaut gebildet. Unterer Bezugspunkt zur
Bemessung der Traufhihe ist die mittlere Hahenlage der Fahrbahnoberfla-
che in dem Abschnitt der ErschlieBungsstrafe, der dem jewelligen Bau-
grundstick vorgelagert ist bzw, won dem aus das Baugrundstiick erschios-
sen wird,
Firsthahe: Cle Firsthéhe wird durch den auleren Scanittpunkt der beiden
Dachschenkel gebildet, Unterer Bezugspunkt zur Bemessung der Firsthihe
ist die mittlere Hohenlage der Fahrbahnoberflache in dem Abschnitt der Er-
schlieBungsstralie, der dem jeweiligen Baugrundstick vorgelagert ist baw.
vor dem aus das Baugrundstick erschlossen wird.

3. Grifde der Baugrundstiicke:
(59 (1) Nr. 3 BauGB)
Die einzelnen Baugrundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
mlissen mindestens eine Grole van 700m? aufweisen,

4. Garagen flberdachte Stellplitze / Nebenanlagen:
(59 (1) Nr. 4 BauGB i.v.m. § 12 (6) und § 14 BauNVO)
Grundsticke Planstrafe A:
Fiir die an die "Planstrale A" grenzenden Baugrundsticke wird festgesatzt,
dass Garagen und Uberdachte Stellplatze ausschliellich innerhalls der daflr
festgesetzten Flachen zuldssig sind. Andere Nebenanlagen im Sinne von §
14 BauMV O sind auch auf den dbrigen Grundstiicksflachen zulassig,
Grundstlcke Planstrafe B;
Im Bereich der Baugrundsticke, die ausschlie®lich an die "Planstrafe B
grenzen und fir die keing "Flachen fir Garagen" bestimmt werden, wird
festgesetrt, dass Garagen, Carports und sonstige bauliche Anlage 1L.5.v. §
14 (1) BaulNV(Q In den als "vorgarten" festgesetzten Grundsticksflachen
nicht zulgssig sind. Auf den dbrigen Grundstocksfdchen sind Nebenanlagen
im Sinne von § 14 BauNvO zuldssig. Das Gleiche gilt fir bauliche Anlagen,
sowelt sie im Bauwich oder in den Abstandsfldchen zuldssig sind oder zuge-
lassen werden kinnen,

5. Zahl der Wohnungen:
(59 {11 Nr. & BauGa)
Je BaugrundstOck ist die Errichtung vor maximal zwel Woehnungen zulassig,

6. Anschluss der Baugrundstiicke an die Verkehrsfliche:
(§9 (1) Nr. 11 BauGE)
Der Anschluss der Baugrundsticke an die als "Planstrafe A" bezeichnete
Yerkehrsflache st ausschliellich in den gekennzeichneten "Berelchen flr
Ein- und Ausfahrt® zuléssig,

7. Pflanzgebote / Pflanzhindungen:
(59 (1) Nr. 25 a/b BauGRB)
PE-1: Erhalt vorhandener Baume:
Im Bereich der gekennzeichneten Flache sind Laubbaume daverha’ z2u er-
halten, die einen Stammumfang von mehr als 80cm = gemessan in 1,00m
Héhe Ober der Gelandecberflache - aufweisen., Abjangige Baume sind
fqleichwertig 7u ersetzen.
PFF-2 . Anplanzen von Baumen:
Im Bereich der gekennzeichneten Flache sind standortgerechte, hoch-
stammige Laubbaume im Abstand von 10,00m fachgerecht zu pflanzen und
daverhalt zu erhalten. Vorhandena Baume, die diesen Anforderungen ent
sprechen, sind dauerhaft zu erhalten.
Baumarten 1. Ordnung: Pflanzgualitdt Hochstamm, Stammomfang min,
16=18cm, 2.6, Rotbuche, Stleleiche, Esche, Yogelkirsche

B.  Ortliche Bauvorschriften
(59 (4) BauGB i V.m. § 86 Baud MNW)

Dacheindeckung:

Dacheindeckungen sind ausschlieflich in mittel- bis dunkelroten, braunen oder
graden bew. anthrazitfarbenen Farbstellungen zuldssig.

Dachaufbauten:

Dachgauben wund —ainschnitte dirfen zweal Drittel der jewelligen Dachlange niche
Uberschreiten wnd missen mindestens 1,00 m Abstand von Graten und Kehlen &in-

halten.,

Einfriedungen:

For den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird festgesetzi, dass
Einfriecungen der vorgarten ausschilieBlich in Form von gaschnittenen Hainbuchen-
hecken zuldssig sind,

Entlang der "Planstrafe A" st auf den Grundsticken mindestens im Berelch der ge-
kennzeichneten Abschnitte eine durchgehende Hainbuchenhecke mit einer Hhea
ol 1,60m zu entwickeln. [Himweis Nr. 1)

Tare oder dhnliche Anlagen im Bereich dar Ein- und Ausfahrtbereiche entlang der
"PlanstraBe A" sind in den Farben schwarz-grlin oder graphitgrau auszuflhren
(Ral.-Tane: 6009, G012, 7024)

Vorgarten:

Mindestens 50 % der jewe ls gekennzelchneten Vargartenflachen der Baugrundsti-
cke, die an die "Planstralis B" grenzen, sind unvarsizgelt gartnerisch anzulegen und
zu begriinen, sawle von Stellplatzen, Zufahrten und Zuwegungen freizuhaltan, Dle
festgesetzten Vorgartenflachen sind won jeqglicher Bebauung frelzuhalten.

HINWEISE

Die Stadt Olfen beabsichtigt, die historische Zufahrisituation zum "Haus Flchleln®, die

durch die "Planstrafe A° - erglnzt durch die Planstrafie "B - aufgenommen wird, ein-

heitlich zu gestalten, Deser Jielsetzung dienen die gestalterischen Festsetzungen zur

Einfriedung,

An den jeweils festgesetzien Ein- und Ausfabrtbereichen o Verasof der Planstrafe "8

wearden baldseltig einheltliche Mauerpfeller durch die Stadt Clfen gesetzt, die die Halnbu-

chenhoecken sinfasson,

2. Die festgesetztan “Flachen fur die Regelung des Wassarabflusses" belderseits der "Plan-
strafe A" dignen u.a. dazu, das aul den angranzaendan Baugrondstiicken anfallende Q-
berflachenwasser aufzunehmen und zurlickzuhalten, bevor es gedrosselt uber einen Vor-
Nuter der Stever pugefdbherg wird, Gleichzeitly welsan diese Graben auch auf eing histor-
sche Grafte hin und dbernehman damit stadtgestalterische Funkbionen,

Das Entwlsserungskonzept seht im Obrigen ver, das im Plangebiet anfallende Oherfla-

chenwasser in den unmittelbar westlich des Plangebietes befindlichan Yarfluter einzulel-

ten wnd ven dort gedrosselt der Stever uzufihren,

3. Die eingetragenen Grundstlicksgrenzen sind unverbindlich,

4, Das Plangehbiet bafindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgeblietes Steveraue, Gem, E
29 (4) LG NW tritt der Landschaftsplan Qfen-Seppenrade mit seinen Festsetzungen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zurlck (bel Rechtskraft des Bebauungsplanes).

5. Im Morder grenzt das Maturschutzgeblet Steverave unmittelbar an den Galtungsbareich
des BebBuungsplanas.

G, Im Marden grenzt das gesatzlich festgelegte Ubaschwemmungsgebiet der Staver an den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

Erdgeschossdocken und GebSudedfnungen sallben daher mindestens 0,5m Ober de

HW np-Wassarsplagel liegen,

7. Das Flangahiet kann zukinftlg bergbaulichen Einwirkungen unteriegen, Die Bauherran
sind gehalten, im Zuge der Mlanung zwecks eventuell notwend g werdender Anpassunigs-
und Sicharungsmabnahmen (§5 110 #, BBergG) mit der Doulschan Steinkakle AG,
44620 Herne, Kontakt aufzunehmen.

H. Gemal § 9 Denkmalschutzgesatz MAW &t f0r dig im Bereich des Bodendenkmals geplan-
ten Baumalnahmen die Erlacvknis dar Unteren Cenkmalbaharde einzuhalen. Ebenso ist
die Versulberung der betrofenen Flachen gem, § 10 Denkmalschutzgeset: NEW der Un-
teren Denkmalbehdrde anzuzeigen,

Bel Bodengingriffen kKénnen Bodendenkmdler (kultur- und/ader naturgeschichtliche Bo-

denfunde, d.h, Mauern, alle Graben, Eingelfunde aber avch Verdndemnongen und Varflir

bungen in der naturlichan Badenbeschaffenhait, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnis-

s terischen undfoder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichilicher Zeit) entdeckt wierden:

= Alle aufgedeckten Befunde und Funde sind der Stadt Ofen als Untere Denkmalbe-
hirde ader dem Westfilischen Museurn flir Archaolagie S Fachreferat Mitbelalter, Ro-
thenburg 30, 48143 Moanster, Tel. 0251/5007-131, unverzdalich anzuzelgen und die
Entdackungsstitte bis ror Freigabe durch das Westfalischa Museum fir Archiobagis
unverandert zu erhalten (55 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NAW],

= Alle aufgedeckten Befunde midssoen archdologisch untarsucht und dokumentiert wer-
den. Eventuglle Bawverzogerungen aus diesem Anlass sind entschadlgungslos hinzu-
nehrmen

«  Fur archaclogische Becbachtungen und Untersuchungen ist den Mitorbelcern des
Westfalischan Museums Flr ArchBologle und ihren Beaultragten das Betreben der
Baustelle zu gestatten.

«  Der Baginn der Ausschachtungsarbeitan st dem Westralise hen Museum fr Archbolo-
gie, Fachreferat Mittelalter, Rothenburg 30, 48143 Monster, 1 Woche zavor anzuzei
gen,

= e ausfiihrenden Firmen sind aof die Auflagen hinzuweisen,

= Eing ausfertigung der derkmalrechtlichen Genehmigung ist auf der Baustelle vorzu-
halten,

9. Im Bereich der "Planstrafie A" und des nordlichen Abschnitts der "Fanstrafie B" unterhalt
dig RWE Met AG ain 10-kVY- und Msp, -Kabal,

10. Eine ca, 20m breite Waldparzelle Im Soden des Geltungsberaiches varliert durch die Fla-
nungen Iare Waldeigenschafen., Fir disgen dberplanten Bereich entlang der Strafe
"Sternbusch” erfalgt in der Gemarkung Ofen-Kirchsplel, Flur 5, auf dem Flurstlck 255
als Ersatzmainanme aine Wiederaufforstung im Yerhdlinis 1:2,

Lage des Geltungsbereichs in Stadtgebiet
Ubersichtsplan 1: 5000
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1. Anderung

Planung durch ,
7 doris vielhaber [Anfertigung durch

dipl.—ing. raumplanung
. stadtplanerin ak nw .
vielhaber Ludwig und Schwefer
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