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Praambel

Der Rat der Stadt Freudenberg hat den Bebauungsplan der Stadt Freudenberg
Nr. 43a "Stadtmitte |, E, Neufassung, 3. Anderung, in der vorliegenden Form in seiner
Sitzungam .........ccoeeeeee als Satzung beschlossen:

- § 7 der - Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 490).

- 8§§ 1, 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), in Verbindung mit der Verordnung Uber die bauliche Nutzung

der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176). und der Planzeichenverordnung 1990- (PlanZV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

A. Festsetzungen nach § 9 (1) bis (4) BauGB

L

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 3. Bebauungsplananderung
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Flachen der Bebauungsplanerweiterung

Mi Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

1. Zuldssigkeit von Nutzungsarten in den Mischgebieten

Zulassig sind gemall § 6 (2) BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 3-9 BauNVO:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind die allgemein zuldssigen Nutzungen von Gartenbaube-
trieben nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO, Tankstellen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO nicht
zuldssig.

Dariiber hinaus sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO die ausnahmsweise zuldssige Nutzung der
nicht-kerngebietstypischen Vergniigungsstatten auch auRerhalb des Gebietes, das liber-
wiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt ist (§ 6 Abs. 3 in Verbindung mit§ 4 a
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

0,8 Grundflachenzahlzahl (GRZ)
Eine geringfiigige Uberschreitung der GRZ bis 0,85 ist zul3ssig.

Berechnung der Geschossflache

Die Geschossflache ist nach den AuBenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Nebenanlagen im Sinne des

§ 14, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht
in den Abstandsflachen (seitlicher Grenzabstand und sonstige Abstandsflachen) zulassig
sind oder zugelassen werden kdnnen, unbericksichtigt.

v Anzahl der Vollgeschosse als HochstmaR

Hohe baulicher Anlagen (Oberkante OK) in Meter (m) iiber Normalhdhen-
null (NHN) als HochstmaR

Uber die in der Nutzungsschablone festgesetzte Zahl der Vollgeschosse hinaus ergibt sich
die zuldssige Hohe baulicher Anlagen aus der in der jeweiligen Nutzungsschablone festge-
setzten maximalen Hohe (Oberkante) baulicher Anlagen (OK max.) in Meter (m) Gber
Normalhohennull (0.NHN). Untergeordnete bauliche Anlagen wie z.B. Kamine, Schorn-
steine, Liftungsschachte, Technikrdume u.a. sind von der v.g. Hohenfestsetzung ausge-
nommen.

OK max.

Offene Bauweise

Baugrenze

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Mischgebiet

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sind auRerhalb der tiberbaubaren Flachen zulassig

StralRenverkehrsflachen, privat

Wasserflachen

Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet (nachr. Ubernahme)

- Bach Weibe (Asdorfer Bach), Quelle: Elwas-Karte (elwasweb.nrw.de)-

Aus Griinden der Gefahrenabwehr bzw.-minderung sind im Plangebiet Wohnraume in
Kellergeschossen unzuldssig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaR
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Larmschutz an Gebduden -LS-

Auf den in der Planzeichnung als Bereich fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen (LS) eingetragenen Geb&dudeseiten zur BahnhofstralRe hin sind fir
Rdaume, die dem dauernden Aufenthalt von Menschen dienen, LarmschutzmaRnahmen
vorzunehmen (passiver Lairmschutz). Hier sind die Anforderungen nach DIN 4109-1, Schall-
schutz im Hochbau, Ausgabe 2018 zu erfiillen.

»,Schlafraume, deren Fenster ausschlieBlich in Fassadenabschnitten liegen, in denen maR-
gebliche AuBenlarmpegel von 58 dB(A) oder dartiber vorliegen, sind mit schallgedammten
Luftungssystemen auszustatten, die eine ausreichende Bellftung der Schlafraume bei
geschlossenen Fenstern sicherstellen.”

P ooy
Beod

MaRnahmen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

E1 Erhaltungsmalnahme E 1 (Erhalt des Gewassers mit Uferbepflanzung)

Die in der Planzeichnung mit der Ziffer E 1 gekennzeichnete Bereiche des Gewassers
mit der vorhandenen Bepflanzung sind zu erhalten. Beeintrachtigungen und Stérungen
wahrend des Baubetriebs sind zu vermeiden.

. Erhalt Einzelbaum
Ein Riickschnitt ist zuldssig. Bei einem Verlust eines Einzelbaumes muss eine Ersatzpflanzung
auf dem Baugrundstiick erfolgen.

JEfl?Elt Leitungsrecht zugunsten der angrenzenden Grundstiickseigentiimer, der

zustandigen Versorgungstrager und der Stadt

B. Ortliche Bauvorschriften gemaR § 89 Abs. 2 BauO NRW i.V.m.
§ 9 (4) BauGB

1. Gestaltung der Gebaude

Als Dachform sind Sattel-, Walm-, Flach-, Zelt- und Pultdach zulassig. Weitere Dach-
formen sind nicht zugelassen.

Blockhauser sind nicht zuldssig.

Solarzellen zur Gewinnung von Sonnenenergie, sowie Heizungsanlagen aus regenera-
tiven Energien sind zul3ssig.

Als Fassadenmaterialien werden zugelassen:

1. Putzfassaden - grau-weil RAL 7035 und heller oder
- Pastellfarben RAL 1013 bis 1015 und heller
- helle Farben RAL 1018, 9001 und heller

2. Schieferfassaden - basaltgrau RAL 7012 und dunkler
3. Holzverkleidung - Holznaturténe

- grau-weil RAL 7035 und heller
Dacher sind nur zuldssig in den Farben:

RAL 7012 und dunkler
RAL 8003 und dunkler
RAL 5004

Basaltgrau
Lehmbraun
Schwarzblau

Glanzendlasierte Dacheindeckung ist nicht zuldssig. Zinkeindeckungen sind erlaubt.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen, sofern dies nicht mit der Errichtung von Photo-

voltaikanlagen im Konflikt steht. Diese Dacher sind mit einer extensiven Dachbe-
grinung und einem Substrataufbau von mindestens 10 cm zu begriinen. Es sind
standortgerechte Graser- und Krautermischungen bzw. standortgerechte Stauden-
mischungen zu verwenden.

Von den v.g. Festsetzungen zur farblichen Gestaltung sind Solarmodule ausgenommen.

2. Gestaltung der Freibereiche

Die nicht zur GRZ (GRZ 0,8 gehdorigen Flachen sind als Griinflache zu gestalten. Die Ein-
bringung von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Folien sowie Kies-, Schotter
und dhnliche Materialaufschiittungen sind nicht zulassig. Hinsichtlich der Gestaltung
der Freibereiche wird auf den aktuellen Leitfaden "Handlungsempfehlungen zum

Umgang mit Schottergarten" des Stadte- und Gemeindebundes NRW (11/2019) hinge-

wiesen.

3. Gestaltung von Stellplatzen, Zufahrten und sonstigen Nebenlagen

Stellplatze, Zufahrten und sonstige befestigte untergeordnete Nebenflachen sind mit
infiltrationsfahigen Oberflachenbefestigungen herzustellen, z. B. breitfugige Pflaster,
Okopflaster, Schotterrasen, Rasenkammersteine. Ausnahmsweise dirfen Boden von
Carports versiegelt werden.

C. Sonstige Darstellungen ohne Satzungscharakter

— 60— MaRlinie
o——o° Flurstiicksgrenze
460 Flurstiicksnummer
Gebdudebestand
280.24, Bestandsgeldndehéhe in Meter iiber Normalhéhenull

Art der baulichen Anzahl der
Nutzung Vollgeschosse
. Nutzungsschablone
GRZ Bauweise

Hohe baulicher Anlagen

D. Hinweise

1. Belange des Denkmalschutzes

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen
Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der
Stadt Freudenberg als Untere Denkmalschutzbehdrde und/oder der LWL-Archiologie fir Westfalen,
AulRenstelle Olpe (Tel.: 02761-93750; Fax: 02761-937520) unverziiglich anzuzeigen und die Ent-
deckungsstatte mindestens 3 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denk-
malschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und
flir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs.4 DSchG NW).

2. Belange des Bodens

Nach den §§ 6 bis 8 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung ist es nicht zulassig, Bodenmaterial,

das die Vorsorgewerte tUberschreitet, auf Flachen, lber die keine Erkenntnisse iber das Vorliegen von
schadlichen Bodenverdanderungen bekannt sind, aufzubringen. Der im Rahmen von Baumalinahmen

abgeschobene humose Oberboden sollte im Plangebiet verbleiben, um Flachen, auf denen die Vorsorge-

werte nach BBodSchV nicht liberschritten sind, vor Schadstoffeintrdagen zu schiitzen. Auf dem Flur-
stiick 239 ist der Boden durch die bisherige gewerbliche Nutzung bereichsweise mit Schadstoffen
verunreinigt worden. Geplante BaumaRnahmen sind im Vorfeld mit den Bodenschutzbehérden im
Rahmen einer Sanierungsplanung abzustimmen.

3. Artenschutz
Jeder Bauherr ist zur Beachtung des bundesnaturschutzrechtlichen Artenschutzes nach § 44 Bundes-
naturschutzgesetz verpflichtet.

3.1 MalBnahme V1 ,Empfehlungen zu Leuchtmitteln und Ausleuchtung von AulRenanlagen”

Es sind vollstdandig abgeschlossene Lampengehduse gegen das Eindringen von Insekten einzusetzen.
Es sind Gehduse zu verwenden, deren Oberflachen sich nicht mehr als maximal 60 °C erhitzen. Die
Lichtpunkthdhe der Scheinwerfer ist unter Beachtung der Anforderungen an das Beleuchtungsniveau
so gering wie moglich zu halten. Mehrere niedrige Lichtquellen sind zu bevorzugen. Die Lichtaus-
strahlung sollte nur in den unteren Halbraum erfolgen. Ein Ausstrahlwinkel von kleiner 70° zur
Vertikalen ist einzuhalten (Vermeidung von Streulicht und Streulichtverlusten). Hierzu kénnen
Leuchten mit horizontal abstrahlender, asymmetrischer Lichtverteilung verwendet werden. Auf
Anstrahlungen (z.B. von potenziellen Gebdudequartieren, Geholzflachen und der Weibe) ist soweit
wie moglich zu verzichten. Je nach Hersteller und gewiinschter Lichtfarbe bzw. Nutzungsbereiche
sind Leuchtmittel in einem warm-weil3en bis gelben-orangefarbenem Spektrum zu verwenden.

3.2 MalBnahme V2 ,Bauzeitliche Regelungen”

Um die Erfillung des Verbotstatbestandes gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, sind alle zum
Abbruch vorgesehenen Gebadude vor Beginn der Abbrucharbeiten auf direkte und indirekte Nutzungs-
hinweise durch Vogel und Fledermause zu Gberpriifen. Zur Vorbereitung der Abbrucharbeiten sind
zwischen Mai und August drei Ausflugskontrollen (Zwergfledermaus), insbesondere bei Haus Nr. 48,
durchzufihren. Die Erfassung moglicher Bruten des Mauerseglers erfolgt im zeitlichen Rahmen der
Ausflugskontrollen fiir Flederméause. Bei Befunden ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Natur-
schutzbehoérde des Kreises Siegen-Wittgenstein abzustimmen. Moglich sind dabei das Festlegen
artenschutzrechtlicher MalRnahmen, wie z. B. zeitliche Beschrankungen zum Abbruch der Gebaude
zwischen Mitte November und Mitte Marz oder Anbringen von Nisthilfen / Ersatzquartieren. Werden
bei obigen Untersuchungen keine Hinweise gefunden, ist der Abriss, wenn moglich, zwischen Mitte
November und Ende Februar, also aulRerhalb der Aktivitdtszeit von Fledermédusen und der Brutzeit
von Vogeln, durchzufiihren.

3.3 MalBnahme V3 , Zeitliche Beschrankung zum Entfernen von Gehélzen”

Fiir das Entfernen der Straucher und Fassadenbegriinung sind fiir europaische Vogelarten zeitliche
Beschrankungen zum Entfernen der Gehdlze vorzusehen. Fiir die sonstigen, nur national geschitzten
europaischen Vogelarten gilt eine zeitliche Beschrankung zum Entfernen der Gehdlze aulRerhalb der
allgemeinen Brutzeiten zwischen dem 1. Oktober und 1. Marz. Die Zeiten sind durch eine faunistische
Fachkraft zu Gberpriifen, sollte sich witterungsbedingt der Brutzeitraum verlagern. Von den Zeiten
kann abgewichen werden, wenn durch einen faunistischen Fachgutachter nachgewiesen wird, dass
keine Tiere in den Gehdlzen briiten.

3.4 Artenschutzpriifung ASP
Eine Artenschutzprifung der Stufe Il mit den Schwerpunkten Ausflugskontrolle Zwergfledermaus und
Brutnachweise Mauersegler ist als Vorbereitung fiir den Abbruch von Gebauden erforderlich.

4. Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich in Bereichen mit hoch anstehendem driickendem Grundwasser, das mit
der durch das Plangebiet flieRenden ,Weibe” kommuniziert. Diesbeziiglich sollte auf eine Unter-
kellerung von Gebauden verzichtet werden. Weitere schiitzende BaumalRnahmen sollten in Betracht
gezogen werden.

5. Uberflutungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der bei einem Extremhochwasser Uberflutet werden
kann. Es wird auf § 5 WHG hingewiesen. Demnach ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen
sein kann, im Rahmen des ihr Moéglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorgemal3-
nahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen,
insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den moglichen nachteiligen Folgen fiir Mensch, Umwelt
oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

Verfahrensvermerke

Der Rat der Stadt Freudenberg hat in seiner

Sitzung am 09.12.2021 gem. § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 1 und § 13
Abs. 4 BauGB die Aufstellung der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
der Stadt Freudenberg Nr. 43a "Stadtmitte |, E, Neufassung” (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im Stadtteil Freudenberg beschlossen.

Die Bekanntmachung gem. § 2 Abs. 1 BauGB erfolgte am ............ .

Freudenberg, den ............
Die Blirgermeisterin

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Digitalisierung der Stadt Freudenberg hat in
seiner Sitzung am 06.06.2024 den Beschluss gefasst, den zu erarbeiteten Entwurf der
3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes der Stadt Freudenberg

Nr. 43a "Stadtmitte |, E, Neufassung” (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im
Stadtteil Freudenberg sowie die Begriindung hierzu gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.

Der Entwurf der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes der der Stadt
Freudenberg Nr. 43a "Stadtmitte |, E, Neufassung” (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) im Stadtteil Freudenberg einschlieBlich der dazugehérenden Begriindung
haben in der Zeit vom ............ = rrreereen einschlieBlich offentlich ausgelegen.

Freudenberg, den ............
Die Bilirgermeisterin

Der Rat der Stadt Freudenberg hat in seiner Sitzung am ............ unter Berilcksichtigung der
Aussagen der Vorlage mit Nr. ............ und auf Grundlage des Empfehlungsbeschlusses des
Ausschusses flir Stadtentwicklung und Digitalisierung in seiner Sitzung am ............ die

3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung der Stadt
Freudenberg Nr. 43a "Stadtmitte |, E, Neufassung, im Stadtteil Freudenberg in der
vorliegenden Fassung sowie die Begriindung hierzu als Satzung beschlossen.

Ort und Zeit der Auslegung sind gem. § 10 Abs. 3 in Verbindung BauGB ortstblich bekannt
gemacht worden am ............ .

Freudenberg, den ............
Die Biirgermeisterin

Diese Bebauungsplansatzung tritt mit Ablauf des der ortsiiblichen Bekanntmachung sowie
Ort und Zeit ihrer Ausfertigung in Kraft.

Freudenberg, den ............
Die Burgermeisterin

Anlagen

- Diesem Bebauungsplan ist eine Begriindung beigefiigt.

- Der Begriindung dieses Bebauungsplanes ist eine "Artenschutzrechtliche Prifung I"
beigefligt.

- Der Begriindung dieses Bebauungsplanes ist eine Baugrundgutachten beigefiigt

Einsichtnahme in den Bebauungsplan, Fachgutachten und DIN-Normen

Diese Bebauungsplandanderung wird gemaR § 10 BauGB vom Tage der ortsiblichen
Bekanntmachung an im Bauamt, Abteilung Bauen, Wohnen und Stadtentwicklung,
Morer Platz 1, 57258 Freudenberg zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Dies gilt auch fir die der Planung zugrunde liegenden Fachgutachten, Vorschriften
(Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Vorschriften, etc.).

Flr die Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfes

Freudenberger Stralle 383
57072 Siegen

Tel. : 0271-3136-210

Fax :0271-3136-211 \2Q
Mail: h-k-siegen@t-online.de
www.hksiegen-stadtebauer.de

HKS

Gerhard Kunze

Dipl.-Ing. Stadtebau )
gez. Dipl.-Ing. G. Kunze
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