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Bauleitplanung der Stadt Hilchenbach

Anderung des Flichennutzungsplans und Neuaufstellung des Bebauungsplans der
Stadt Hilchenbach Nr. 20 ,,Erholungsgebiet Stahlberg“ im Stadtteil Miisen
hier: Umwandlung des Ferienhausgebiets in ein Wohngebiet

Beteiligung gemaB § 34 Absatz 1 Landesplanungsgesetz

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Bebauungsplan Nr. 20 ,Erholungsgebiet Stahlberg“ setzt im Stadtteil MUsen ein ,Sondergebiet,
das der Erholung dient“ nach § 10 Abséatze 1 und 4 BauNVO fest. Zulassig sind Ferienhauser mit
einer maximalen Grundflache von 70 m2,

Seit vielen Jahren besteht hier die Problematik des Dauerwohnens. Mittlerweile sind in 94 von ins-
gesamt 130 Ferienhdusern Erstwohnsitze angemeldet, das entspricht einem Anteil von ca. 72%.
Die Ubrigen Ferienhduser werden als solche entweder vom Eigentimer selbst genutzt (Nebenwoh-
nung) oder auch an Feriengaste vermietet.

Historie

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 20 ,Erholungsgebiet Stahlberg” datiert aus dem Jahr 1973,
derzeit glltig in den Fassungen der 2. B-Plananderung (bezogen nur auf die Gestaltungsvorschrif-
ten) vom 09.06.1981 und der 6. B-Planédnderung vom 12.03.2001.

Das Ferienhausgebiet wurde in zwei Bauabschnitten durch einen Bautrager erschlossen, der das
Gebiet auch zeitweise betrieben hat. Dieser meldete 1988 Konkurs an, woraufhin die Stadt Hil-
chenbach durch einen Erbbaurechtskaufvertrag in alle Rechte und Pflichten eingetreten ist. Seit
den 1990er Jahren haben die Ferienhausbesitzer die Grundstiicke unter Aufhebung des Erbbau-
rechts erworben.

Die ursprunglich rein private ErschlieBung wurde in der 6. B-Plan&nderung in 6ffentliche Verkehrs-
flache geandert, wobei die StahlbergstraBe, der St. Friedrichs-Weg und Am Neuen Schacht als
GemeindestraBe dem 6ffentlichen Verkehr gewidmet sind, alle Gbrigen Wege hingegen nur auf
den FuBgéngerverkehr beschrankt sind. Die Anlage von Stellplatzen und Garagen auf den einzel-
nen Ferienhausgrundstiicken ist nicht zulassig, es gibt ausgewiesene Stellplatzflachen im Plange-
biet, die den Ferienhdusern zugeordnet sind.

Offnungszeiten: Bankverbindungen
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Mitte der 1990er Jahre wurden seitens des Kreises Siegen-Wittgenstein mehrere Abbruchbe-
scheide fur illegal errichtete Nebenanlagen und teilweise VergréBerung der Ferienhduser sowie
Errichtung von Dachgauben erlassen. Im Rahmen der 6. Anderung des B-Plans wurden dann Ne-
benanlagen ausnahmsweise bis zu einer Grundflache von 6 m? zugelassen, ebenso wurde die Er-
richtung von bis zu 2 Dachgauben je Ferienhaus legalisiert. Eine Anderung des Bebauungsplans
in ein Wohngebiet, wurde gepruft, aber nicht konkret verfolgt. Insbesondere die nicht fur ein Wohn-
gebiet ausgelegte ErschlieBung sowie die Raumhéhen der Ferienhauser wurden hierbei als
Grunde angefuhrt.

Seit etwa 30 Jahren existiert die ,Interessengemeinschaft Feriendorf Misen®, welche derzeit 72
Hauseigentimer vertritt. Eine Umfrage unter den Hausbesitzern hat ergeben, dass die Mehrheit
sich eine Umwandlung in ein Wohngebiet wiinscht, um weiterhin dauerhaft hier wohnen zu kén-
nen.

Landesentwicklungsplan

In Ziel 2-3 wird ausgesagt, dass die Siedlungsentwicklung sich innerhalb der regionalplanerisch
festgelegten Siedlungsbereiche zu vollziehen hat. Dies trifft hier zu, da der Regionalplan das Feri-
enhausgebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich darstellt.

Regionalplan
Darstellung des gultigen Regionalplans:
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Nach Ziel 2 des gultigen Regionalplans sowie Ziel 4.2-1 des Entwurfs zur Neuaufstellung hat sich

die Siedlungsentwicklung innerhalb der dargestellten Siedlungsbereiche zu vollziehen. Aufgrund
der Darstellung im ASB trifft dies fir das Ferienhausgebiet Mlsen zu.
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Anderung des Flichennutzungsplans

Der gultige FlAchennutzungsplan aus dem Jahr 1975 stellt den Planbereich als Sonderbauflache
~Wochenendhausgebiet“ dar. Weiterhin sind Flachen, unter denen der Bergbau umgeht gekenn-
zeichnet.

Die Anderung des Flachennutzungsplans betrifft die gesamte Sonderbauflache. Der bebaute Be-
reich soll in eine Wohnbauflache umgewandelt werden. Hinzu kommen die aus dem Bebauungs-
plan tbernommenen Flachen fir Wald und Grinflachen sowie Flachen mit Pflanzbindung. Der
suddstliche Bereich soll als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt werden, was der gegenwarti-
gen Nutzung entspricht. Im B-Plan sind Flachen, unter denen der Bergbau umgeht gekennzeichnet
(ehem. Grube Stahlberg), diese werden in den Flachennutzungsplan tibernommen. Dies gilt auch
fir eine Altlastenverdachtsflache, die auf die bebauten Bereiche beschrankt wird.

Die GroRe des gesamten Planbereichs betragt ca. 17,7 ha.
Hiervon entfallen auf:

* Wohnbauflache ca. 10,2 ha
* Flache fur Wald ca. 3,1 ha
* Flache fir Landwirtschaft ca. 2,3 ha
» Grinflache ca. 0,4 ha
» Flache mit Pflanzbindung ca. 1,7 ha

ErschlieBung und Infrastruktur

Vorhandene ErschlieBung und Infrastruktur sind fiir ein Ferienhausgebiet ausgelegt. Dies betrifft
insbesondere die Wegebreiten (FuBwege ca. 3,0 m breit) und die Ausweisung der Stellplatzanla-
gen. Die Langen der Gehwege betragt jeweils mehr als 50 m, so dass aus Grinden des Brand-
schutzes der Ausbau der ErschlieBung erforderlich ist. Es existiert auch keine StraBen- und Wege-
beleuchtung.

Wie der technische Ausbau erfolgen kann, soll im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
gepruft werden.

Bebauungsplan

Der glltige Bebauungsplan Nr. 20 ,Erholungsgebiet Stahlberg” soll gedndert bzw. neu aufgestellt
werden. Als Art der baulichen Nutzung wird die Festsetzung eines Allgemeines Wohngebiets nach
§ 4 BauNVO angestrebt. In diesem Zusammenhang soll eine Feinsteuerung mittels § 1 Absatz 5,
6, 9 oder 10 BauNVO hinsichtlich der allgemeinen Zulassung von Ferienhdusern - unter Wahrung
der allgemeinen Zweckbestimmung des Wohngebiets - erfolgen.

Es sind folgende Plane zur Erlauterung beigefligt:

« giltiger Flachennutzungsplanausschnitt und geplante Anderung

« verkleinerter B-Plan Nr. 20 ,Erholungsgebiet Stahlberg®, 6. Anderung (der Plan kann auf der In-
ternetseite der Stadt Hilchenbach wie folgt heruntergeladen werden:
https://www.hilchenbach.de/Bauen-Wohnen/Bauleitplanung - Rechtskréaftige Bebauungspléane -
Stadtteil Misen)

» Luftbild — Stand 2021 (Hinweis: ein GrofBteil des Fichtenbestands wurde mittlerweile gefallt)

Ich bitte um Prifung und Mitteilung nach § 34 Abs. 1 LPIG, welche landesplanerischen Ziele fir
den Planbereich bestehen.

Far Rackfragen und ein gemeinsames Abstimmungsgesprach stehe ich Ihnen gerne zur Verfi-
gung. Der Kreis Siegen-Wittgenstein erhalt eine Durchschrift dieses Schreibens.

Mit freundlichen GriRBen
Im Auftrage

gez. Unterschrift

Kleber
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Stadt Hilchenbach

Anderung des Flachennutzungsplans
Umwandlung Sonderbauflache "Wochenendhausgebiet" in Musen

geplante Flachennutzungsplananderung

0 100 200 300 400 500m
MafRstab 1 :5.000

gultiger Flachennutzungsplan
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Stadt Hilchenbach

Anderung des Flichennutzungsplans
Sonderbauflache "Wochenendhausgebiet" in Miisen

LEGENDE
A. DARSTELLUNGEN B. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) Flichen fiir Wasser und die

@ Wohnbauflichen Wasserwirtschaft (§ 5 Abs. 4 und 4a BauGB)

®%9d Umgrenzung der Flachen mit
o o d wasserrechtlichen Festsetzungen

o

@ Sonderbauflachen _
S1:  Wochenendhausgebiet Zweckbestimmung:

. .. @ Wasserschutzzone 1
Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 2b, Nr. 4 und Abs. 4 BauGB)

@ Wasserschutzzone 11
Wasserbehalter

Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne
des Naturschutzrechts (§ 5 Abs. 4 BauGB)

Griinflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fir den
Griunflachen Natur- und Landschaftsschutz
Zweckbestimmung: Zweckbestimmung:
@ Spielplatz @ Landschaftsschutzgebiet
(die Abgrenzung wurde vom Ursprungsplan
/O Tennisplatz Ubernommen, im Zuge der Neuaufstellung
° erfolgt die Darstellung der aktuellen
Abgrenzung)

Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald
(§ 5 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4 BauGB)

Flachen fir die Landwirtschaft

- Flachen fir Wald

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB)

L J'-_ Flachen far MaRnahmen zum Schutz, zur
4+ Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der
Flachennutzungsplananderung

Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind -
Altlastenverdachtsflache

(§ 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB)

X
X X
H-x -H

Flachen, unter denen der Bergbau umgeht
(Planzeichen der Ursprungsfassung)

Flachen, unter denen der Bergbau umgeht

(Planzeichen der geplanten Anderung)
(§ 5 Abs. 3 Nr. 2 BauGB)

Fi%




Stadt Hilchenbach

Anderung des Flichennutzungsplans
Umwandlung Sonderbauflache "Wochenendhausgebiet

Auf der Platte -

Im Alten Garten

Im Dérnen Garten




PRAAMBEL

§§ 7 und 41 der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen
(GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV.NRW. S. 666),

§§ 2, 9, 10 und 13 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI.I.S. 2141),

in Verbindung mit der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stucke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar

1990 (BGBI.I.S. 132), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI.1.S.466)
und der Verordnung uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI.I.S. 58),

sowie § 86 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen - Landes-
bauordnung (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom

07. Marz 1995 (GV. NRW S. 218), zuletzt gedndert am 24. Oktober 1998
(GV. NRW S. 687) und am 09. November 1999 (GV.NRW S.622)

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Hilchenbach hat in der Sitzung am 28. Februar 2001
gem. § 2 (1) BauGB beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 20
"Erholungsgebiet Stahlberg", 6. vereinfachte Anderung aufzustellen. Die
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amtlichen
Bekanntmachungsblatt Nr. 03/2001, Ziffer 28, ausgegeben am 12. Marz
2001.

Der Burgermeister - Hilchenbach, den 13. Marz 2001

L.S.

gez. Schlabach
Schlabach

2. Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit der Entwurfsbegrindung gem.
§ 3 (3) BauGB in der Zeit vom 05. Dezember 2000 bis einschl. 19.
Dezember 2000 o6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist im
Amtlichen Bekanntmachungsblatt Nr. 10 / 2000, Ziffer 124, ausgegeben
am 27. November 2000 ortsublich bekanntgemacht worden. Die Trager
offentlicher Belange wurden uber die offentliche Auslegung
benachrichtigt und um Stellungnahme gebeten.

Der Burgermeister - Hilchenbach, den 13. Marz 2001

gez. Schlabach L.S.

Schlabach

3. Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Hilchenbach hat in seiner Sitzung am 28. Februar
2001 den Bebauungsplan bestehend aus Planzeichnung und Text gem.
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begrindung wurde gebilligt.
Der Burgermeister - Hilchenbach, den 13. Marz 2001

gez. Schlabach L.S.

Schlabach

4. Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Der Beschluss des Bebauungsplanes ist am 12. Marz 2001 gemaf
§ 10 (3) BauGB im Amtlichen Bekanntmachungsblatt Nr. 03 / 2001,
Ziffer 28 bekanntgemacht worden.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB
am 12. Marz 2001 in Kraft.

Der Burgermeister - Hilchenbach, den 13. Marz 2001

gez. Schlabach L.S.

Schlabach

5. Ubereinstimmung

Die Ubereinstimmung des Bebauungsplanduplikats mit der rechts-
kraftigen Fassung wird hiermit bescheinigt.

Der Burgermeister - Hilchenbach, den 13. Marz 2001

gez. Schlabach L.S.

Schlabach

Bebauungsplan Nr. 20 "Erholungsgebiet Stahlberg” -

Abschrift des Originals

-- 6. vereinfachte Anderung ---

HINWEIS

Vor Errichtung (genehmigungsfreier) Nebenanlagen ist
eine Standortbestimmung mit dem Tiefbauamt der Stadt
Hilchenbach durchzufiuhren.

HINWEIS

Bei Bodeneingriffen kdnnen 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 der
erdgeschichtlichen Zeit entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als
Unteren Denkmalbehoérde und/oder dem Westfalischen Museum
fur Archaologie, Amt fur Bodendenkmalpflege, Auldenstelle Olpe
(Tel.: 02761/93750, Fax: 02761/2466) unverzuglich anzuzeigen
und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unveran-
dertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehorden
freigegeben wird.

Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das
Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaft-
liche Erforschungen bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen

(§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NRW).

Bei Bodeneingriffen muss mit Fundmunition kleineren Kalibers
gerechnet werden.

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf
aulRergewohnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige
Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen

und der Staatliche Kampfmittelrdumdienst beim Regierungs-
prasidenten Arnsberg unter Tel.Nr.: 02931/822144 zu verstandigen.
Die Abstandsliste ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes.
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PLANZEICHENERKLARUNG UND
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§1 bis
§ 11 BauNVO)

. Sondergebiete, die der Erholung dienen (§ 10 BauNVO)

S Ferienhausgebiet - § 10 (1) und (4) BauNVO
Zulassig sind ausschlieBlich Ferienhauser als Einzelhduser mit einer
Grundflache von max. 70 m? plus 15 m? Terrasse

S1 Ferienhausgebiet - § 10 (1) und (4) BauNVO
Zulassig sind ausschliel3lich Ferienhduser als Einzelhduser
SV Ferienhausgebiet - § 10 (1) und (4) BauNVO

Verwaltungsgebaude

Im Sondergebiet sind Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO ausnahmsweise

zulassig, je Ferienhausgrundstiick ist eine Nebenanlage gem. § 14 (1) BauNVO

mit einer Grundflache von max. 6 m? zuldssig.
Stellplatze und Garagen sind nicht zulassig.

WA
Allgemeines Wohngebiet - § 4 BauNVO

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
§ 16 BauNVO)

| Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze - § 16 BauNVO

0,2

3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
§§ 22 und 23 BauNVO)

GRZ (Grundflachenzahl) - §§ 17 u. 19 BauNVO

GFZ (Geschossflachenzahl) - §§ 17 u. 20 BauNVO

nur Einzelhduser zulassig - § 22 BauNVO

() offene Bauweise - § 22 BauNVO

Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundsticksflache - § 23 Abs. 1 BauNVO

nicht Uberbaubare Grundstlicksflache - § 23 BauNVO

Entlang der Profilbegrenzungen der vorhandenen Gewasser sind
beidseitig bis zu einem Abstand von 3,0 m bauliche Anlagen und
Nebenanlagen jeder Art unzulassig.

4. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauNVO)

———ffentliche StralRenverkehrsflache
+——Strallenbegrenzungslinie

Wirtschaftsweg

offentlicher Gehweg

offentlicher Parkplatz

Stellplatze

_________

—————————

Stellplatze zugeordnet

_________

5. VERSORGUNGSFLACHEN § 9 (1) 12 BauGB

©

6. GRUNFLACHEN § 9 (1) 15 BauGB

Flache fir Versorgungsanlagen (Elektrizitat)

Grunflache mit der Zweckbestimmung:

Spielplatz

QI

Tennisplatz

7. WALDFLACHE § 9 (1) Nr. 18 b BauGB

Wald

8. WASSERFLACHEN § 9 (1) Nr. 16 BauGB

Wasserflache (Biotop, Wasserlauf)

9. LEITUNGSRECHT § 9 (1) Nr. 21 BauGB
070

==

Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anlieger
sowie der Ver- und Entsorgungsunternehmen

10. GRUNORDNUNG § 9 (1) Nr. 25b BauGB

Bindungen fur Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Bdumen
und Strduchern

11. FLACHE FUR DIE ABFALLBESEITIGUNG § 9 (1) Nr. 14 BauGB

Standplatze fir Abfallbehalter

12. SONSTIGE PLANZEICHEN

I- == Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
| | L
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
=<
*—o—o—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung - § 1 (4) und 16 (5) BauNVO
\Ad Bergbau - § 9 (5) Nr. 2 BauGB
> <4 Flachen, unter denen der Bergbau umgeht,
VAA von der Bebauung freizuhalten
T T | Altlastenverdachtsflache - § 9 (5) Nr. 3 BauGB
Hinweis: Es liegt kein konkret begriindeter Verdacht auf Altlasten
EER vor. Bezuglich der ausgeubten und im Bebauungsplan festgesetzten

Nutzung ist dann kein relevanter Gefahrdungsgrad zu erkennen, wenn|

Nutzgarten im Plangebiet nicht angelegt und unterhalten werden.

Bdschungen

13. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 9 (4) BauGB i.V.m.
§ 86 BauO NW

z.B. 15°-18°  Dachneigung

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 9 (4) BauGB
i.V. mit § 86 BauO NRW

z.B. 15°-18°  zulassige Dachneigung in Grad

Im gesamten Plangebiet sind bei den Hausern - Typ A (Nurdachhauser), fiir das
Erdgeschoss je Gebaude, bis zu zwei gleichartige Spitzgauben oder
Satteldachgauben mit einer max. Wandhohe von 60 cm, bei einer Dachneigung
von 45° +/- 5° und einer Giebelhdhe von bis zu 1,90 m zulassig.

Im Plangebiet SV - Sondergebiet (Verwaltungsgebaude) sind bis zu zwei
gleichartige Spitzgauben mit einer Neigung von 45° bis 60° und einer max. Breite
von je 4,00 m zulassig.

Weitere Dachaufbauten sind nicht zulassig.

Die Gebaudeprofilskizzen sind Bestandteil der Gestaltungsvorschriften, mit
Ausnahme der Hauser "Schwabengrube 67, 69 und 71".

Die weiteren Gestaltungsvorschriften der 2. Anderung des
Bebauungsplanes bleiben unverandert erhalten.
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Begrundung siehe besondere Anlage

Stadt
Hilchenbach

7%

HILCHENBACH

Leben am Rothaarsteig

Satzungsbeschluss (§ 10 (1) BauGB) und

Bekanntmachung (§ 10 (3) BauGB)

Bebauungsplan Nr. 20

"Erholungsgebiet
Stahlberg"

6. (vereinfachte) Anderung

Gemarkung MUSEN
Satzung vom:
rechtsverbindlich seit:
ABSCHRIFT DES ORIGINALS
MaRstab 1 : 1.000

gezeichnet:

.28 Molzekup/—

1
% \\‘%
gL b7 ’/// ST

Flur: 19
28. Februar 2001
12. Marz 2001

s

v.g
==
Ei]

Se






