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1. Einfuhrung

1.1. Lage und Abgrenzung der AuBenbereichssatzung

Die Hofanlage ,Hof Waning®“ liegt im Stadtbezirk Sodingen an der OestrichstraBe. Der Gel-
tungsbereich der AuBenbereichssatzung umfasst eine Flache von 6.875 m2.

1.2. Anlass und Erforderlichkeit

GemaB § 7 Absatz 1 Denkmalschutzgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen (DSchG NRW)
haben Eigentimer und sonstige Nutzungsberechtigte ihre Denkmaler instand zu halten, instand
zu setzen, sachgemaB zu behandeln und vor Gefédhrdung zu schitzen, soweit ihnen das zu-
mutbar ist. Die denkmalgerechte Erhaltung der Hofanlage Waning erzeugt hohe Mehrkosten
gegentiber einer gewdhnlichen Gebaudeunterhaltung, die nicht tber die derzeitige Nutzung der
Hofstelle gedeckt werden kénnen.

Aktuell wird die Hofstelle zu Wohnzwecken sowie gewerblich als Standort der ,waning bauen
GmbH*“ genutzt. Wohnungen sind in dem Wohnteil des zweigeschossigen Haupthauses sowie
im ehemaligen Pferdestall und in der Scheune vorhanden. Besonders problematisch ist in die-
sem Zusammenhang das untergenutzte Haupthaus; wahrend der Wohnteil entsprechend seiner
urspringlichen Zweckbestimmung genutzt wird, steht der Wirtschaftsteil mit Langsdeele und
somit der GroBteil des Gebaudes leer. Der Wirtschaftsteil mit Langsdeele ist auf Grund der bau-
lichen Gegebenheiten und der Auflagen aus dem Denkmalschutz fir eine Wohnnutzung nicht
geeignet. Daher missen fir diesen Gebaudeteil andere Nutzungen erméglicht werden. An die-
ser Stelle bieten sich die Vermietung als Tagungs-, Konferenz- oder Seminarrdumen sowie die
Einrichtung einer saisonalen Schank- und Speisewirtschaft an. Um langfristig die wirtschaftliche
Tragfahigkeit der Hofstelle und somit auch den Erhalt des Denkmals zu gewahrleisten, ist die
Entwicklung einer ertragreicheren Nutzung des Denkmals notwendig.

Flr die Realisierung einer wirtschaftlich tragfahigen Nutzung des Denkmals ist darlber hinaus
eine Befreiung von dem allgemeinen Verbot in Landschaftsschutzgebieten, bauliche Anlagen im
Sinne der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu errichten, zu erweitern, zu andern
oder deren Nutzung zu andern, auch wenn keine Anzeige oder Genehmigung oder sonstige
behérdliche Zulassung erforderlich ist, notwendig. Eine Befreiung von dem Verbot kann nach
MaBgabe des § 67 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) erteilt werden, da sie aus
Grinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses notwendig ist, um den Erhalt des Denk-
mals nachhaltig zu sichern.

2. Planungsrechtliche Situation

Wegen der Lage der Hofstelle im AuBenbereich ist die planungsrechtliche Zulassigkeit eines
Vorhabens nach § 35 des Baugesetzbuchs (BauGB) zu beurteilen. Auch nach dem In-Kraft-
Treten der Satzung erfolgt die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben nach MaBgabe des
§ 35 BauGB.

2.1. Regionaler Flachennutzungsplan

Der von den Raten der Stadte der Planungsgemeinschaft beschlossene und am 03.05.2010 in
Kraft getretene Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) stellt das Gebiet um die Hofanlage als
Flachen fur Landwirtschaft und Grinflachen dar und weist es als Allgemeinen Freiraum- und
Agrarbereich mit Bereichen zum Schutz der Natur (BSN) sowie der Landschaft und der land-
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schaftsorientierten Erholung (BSLE) aus. Darlber hinaus liegt die Hofstelle im Regionalen
Grunzug E.

2.2. Landschaftsplan

Dem RFNP entsprechend ist der den Hof umgebende Bereich im Landschaftsplan der Stadt
Herne als Landschaftsschutzgebiet ,Holthausen — Sodinger Volkspark — Langeloh® (Festset-
zungsnummer 7.7.13) unter Schutz gestellt. Die Unterschutzstellung erfolgte wegen der ornitho-
logischen, botanischen und zoologischen Bedeutung des Gebiets und zum Erhalt des gut struk-
turierten Landschaftskomplexes, von Bachtélern, mit abschnittsweise naturnahen Bachverlau-
fen, Grinlandbereichen mit Gehdlzgruppen, Kopfbdumen und naturnahen Laubwaldbestanden.
Die Errichtung von baulichen Anlagen im Sinne der Bauordnung NRW sowie die Einleitung von
Abwaéssern aus den anliegenden Hausern in den Bach sind verboten. Zur Wiederherstellung
eines leistungsfahigen Naturhaushaltes und zur Erreichung des Schutzzweckes des Gebietes
sind folgende MaBnahmen durchzufiihren

— die naturnahe Gestaltung des Langeloh-Baches,

— die Erhaltung von Griinland,

— die Erhaltung einzelner Gehdlze oder Baumgruppen bei der Nutzung der Walder und
— die Unterhaltung der Gewasser auBerhalb der Vegetationsperiode (01.04. — 31.07.).

Darlber hinaus ist das gesetzlich geschitzte Biotop GB-4409-0028 mit den geschitzten Bioto-
pen Quellbereiche, Nass- und Grinfeuchtland und Réhrichte in dem Bereich der Hofanlage
vorhanden.

2.3. Voraussetzungen fur den Erlass einer AuBenbereichssatzung

Die Gemeinde kann gemanB § 35 Absatz 6 BauGB fiir bebaute Bereiche, die nicht Gberwiegend
landwirtschaftlich gepréagt sind und in denen Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden
ist, durch Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne des § 35
Absatz 2 BauGB nicht entgegengehalten werden kann, dass sie

— einer Darstellung im (regionalen) Flachennutzungsplan tber Flachen fir Landwirtschaft
oder Wald widersprechen oder

— die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen.

Alle anderen nach § 35 Absatz 3 BauGB maBgeblichen Belange sind nicht von der Zulassig-
keitspriifung ausgenommen. Die Vorhaben im Sinne des § 35 Absatz 2 BauGB umfassen die
Errichtung, die Anderung oder die Nutzungsénderung von baulichen Anlagen. Voraussetzung
far die Aufstellung einer AuBenbereichssatzung ist, dass

— sie mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

— die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird,

— keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten be-
stehen.

Durch die Aufstellung der AuBenbereichssatzung wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben be-
grindet, die der Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Fir die
Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten bestehen keine Anhaltspunkte.
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Die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist gegeben, da der Ent-
wicklung der Hofstelle durch die ndheren Bestimmungen Uber die Zulassigkeit enge Grenzen
gesetzt werden (siehe Kapitel 4).

3. Beschreibung der Bestandssituation

Der Geltungsbereich der Satzung wird im Osten von der OestrichstraBBe begrenzt, Giber die auch
die verkehrliche ErschlieBung sowie die technische Ver- und Entsorgung erfolgt. Jenseits der
StraBe folgen Ackerflachen. Im Norden und Siden schlieBt landwirtschaftlich genutztes Grin-
land an, im Westen das Bachtal des Langelohbaches. Als Grenze flir den Geltungsbereich
wurde die Béschungskante des Bachtals gewéhlt. Die Obstwiese im Sidosten der Hofanlage
gehdrt nicht mehr zum Geltungsbereich des Plangebietes.

Die Hofanlage Waning besteht aus vier gréBeren Gebauden, die eingebettet sind in einen Mix
aus groBtenteils versiegelten Fahr- und FuBwegen, Lager- und Parkplatzflachen sowie ver-
schiedenen Griinflachen, die teils als Abstandsgriin dienen, teils (Vor-) Gartencharakter besit-
zen. Im Osten gehort eine Pferdekoppel zum Satzungsgebiet. Die Anlage fallt von der Oestrich-
straBe nach Westen hin leicht ab, bevor ein Gelandesprung den Beginn des Bachtals im enge-
ren Sinn markiert.

3.1. Baudenkmaler und Denkmalbereich

Die Hofanlage ist eine der letzten und gréBten komplett erhaltenen Hofstellen zwischen Herne
und Bochum und besteht aus einem Ensemble von drei Fachwerkhdusern, die aufwendig, 6ko-
logisch restauriert wurden. Das Haupthaus — ein zweigeschossiges Fachwerkhaus bestehend
aus einem Wirtschaftsteil mit Langsdeele und einem Wohnteil - und der danebenstehende
ehemalige Pferdestall sind seit 1994 als Baudenkmaéler unter Schutz gestellt. Das Fachwerkge-
rist und der historische Dachstuhl der Scheune sind als Erganzung zum Haupthaus und zum
Pferdestall als Baudenkmal im Jahr 1996 unter Schutz gestellt worden (siehe Anlage 1: Uber-
sicht der Baudenkmaler). Der Hof dokumentiert die landliche, vorindustrielle Vergangenheit der
Stadt Herne. Die Hofanlage mit ihrer historischen Bausubstanz ist durch ihre landschaftsbilden-
de Kulisse bedeutend fir Holthausen, weil sie in ihrer Ausdehnung Uber mindestens 110 Jahre
unverandert blieb. Daher ist seit 2005 die gesamte Hofanlage an der OestrichstraBe als Denk-
malbereich gemaB § 3 DSchG NRW unter Schutz gestellt. Durch die naheren Bestimmungen
Uber die Zuléssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich der Satzung wird die Hofstelle langfris-
tig denkmalgerecht und wirtschaftlich tragfahig erhalten.

3.2. Planungsrelevante Arten

Um mogliche Auswirkungen der zuldssigen Vorhaben auf planungsrelevante Arten als Folge
der AuBenbereichssatzung zu bertcksichtigen, wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung
durchgefiihrt. Planungsrelevante Arten sind mit Ausnahme der Zwergfledermaus im Satzungs-
gebiet mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen, in der bauerlich gepragten Landschaft in
Herne Holthausen aber in den Gruppen der Végel und Fledermause durchaus zu erwarten.
Auch das vergleichsweise naturnahe Télchen des Langelohbaches verfligt Gber entsprechen-
des Potenzial. Allerdings sind fur keine der mdoglicherweise vorkommenden Vogel- oder Fle-
dermausarten Stérungseffekte durch MaBnahmen des Innenausbaus wahrscheinlich.

Konflikte des Vorhabens mit den Bestimmungen des § 44 Abs.1 BNatSchG kdénnen im Rah-
men der artenschutzrechtlichen Vorprifung ausgeschlossen werden. Es sind keine planungsre-
levanten Arten nachweisbar oder anzunehmen, auf die die oben aufgefihrte Vorschrift anzu-
wenden ware (siehe Anlage 2: Artenschutzrechtliche Vorprifung).
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4. Nahere Bestimmungen liber die Zulassigkeit

GemaB § 35 Absatz 6 Satz 3 BauGB kénnen in der AuBenbereichssatzung néhere Bestimmun-
gen Uber die Zulassigkeit von Vorhaben getroffen werden. Diese Bestimmungen werden im
Folgenden erlautert.

4.1. Vorhaben

Innerhalb des zeichnerisch festgesetzten rdumlichen Geltungsbereichs richtet sich die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Wohnzwecken und kleinen Gewerbebetrieben dienenden Vor-
haben nach § 35 BauGB. Der Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von Wohnzwecken
und kleinen Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben kann nicht entgegengehalten werden,
dass sie

— einer Darstellung des regionalen Flachennutzungsplans fir Flachen fir die Landwirt-
schaft oder Wald widersprechen oder

— die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen.
Von der Satzung bleibt die Anwendung des § 35 Absatz 4 BauGB unberihrt.

4.2. Zulassigkeitsbestimmungen fir Vorhaben
Es werden folgende Zulassigkeitsbestimmungen flr Vorhaben festgesetzt:

— Wohngebéaude sind ausschlieBlich innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen zulassig.

— Stellplatze sind innerhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze vorgesehen.

— Als kleine Gewerbebetriebe sind innerhalo der mit A bezeichneten Uberbaubaren
Grundsticksflache ausschlieBlich

o eine saisonale Schank- und Speisewirtschaft im Sinne des § 2 Absatz 2 Nr. 2 der
Baunutzungsverordnung sowie

o die Vermietung der Raumlichkeiten als Tagungs-, Konferenz- oder Seminarrau-
me zulassig.

4.3. PflanzmaBnahmen

Innerhalb der festgesetzten Flache fir PflanzmaBnahmen ist eine zweireihige Hecke, Reihen-
abstand 1,50 m, mit der Pflanzqualitat 60 / 80, zweimal verpflanzt zu pflanzen. Zu verwendende
Pflanzen sind: Gewdhnliche Hasel (Coryllus avellana), Eingriffeliger WeiBdorn (Crataegus mo-
nogyna), Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea), Pfaffenhitchen (Euonymus europaea),
Schlehe (Prunus spinosa) oder Hundsrose (Rosa canina).

Die Heckenpflanzung ist durch die Pflanzung von Baumen 2. Ordnung (Eberhélier) in der Quali-
tat dreimal verpflanzi mit Ballen, STU 14 / 16 zu erganzen. Als Erganzung zu den Hecken-
pflanzen ist je angefangene 15 Meter laufende Hecke ein Baum zu pflanzen. Zu verwenden
sind Feldahorn (Acer campestre), und Hainbuche (Carpinus betulus). eder Zweigritieliger
WeiBd . ey .

Im Ubrigen ist nur die Pflanzung heimischer, standortgerechter Gehdlze erlaubt. Eine Befreiung

von dieser Regelung kann in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde der Stadt Herne
gewahrt werden.
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4.4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Befestigung von Stellplatzen ist ausschlieBlich mit wasserdurchlassigem Material zulassig.

4.5. Gestaltung

Fur die Erganzung, Errichtung oder Anderung von Geb&uden gelten folgende gestalterische
Vorgaben:

— Eine Dacheindeckung hat durch naturrote Tonziegel zu erfolgen. Die Verwendung
engobierter oder glasierter Ziegel sowie die Verwendung von Betondachsteinen sind
unzuléssig.

— Die Dachentwéasserung erfolgt Uber eine vorgehangte halbrunde Zinkrinne.

— FuUr die Fassadengestaltung sind weiBe, mineralische Putze und Anstriche zu verwen-
den. Als Fenster sind weiBes Holzrahmenfenster zu verwenden.

— Bestehende Trauf- und Firsthéhen missen bei Veranderungen, Ergdnzungen oder bei
der Errichtung von Gebauden erhalten bleiben.

— Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Heckenpflanzungen oder Holzstaketenzdune zu-
lassig.

5. Hinweise
Im Ubrigen gelten die Ge- und Verbote des Landschaftsplans sowie des Bundesnaturschutzge-
setzes.

Im Bereich des Plangebiets sind in der Vergangenheit bergbauliche Einwirkungen aufgetreten.
Das o. g. Planungsgebiet befindet sich im ehemaligen Einwirkungsbereich des Steinkohlen-
bergbaus. Hier wurde umfangreicher Abbau in ,Tiefen Bereichen* gefiihrt. Bei der Gewinnung
von Steinkohle, die in tiefen Bereichen gefiihrt wurde, sind nach allgemeiner Lehrmeinung die
Bodenbewegungen spétestens fiinf Jahre nach Einstellungen der Gewinnungstétigkeiten abge-
klungen

Die LWL-Arch&ologie in Westfalen AuBenstelle Olpe ist mindestens vier Wochen vor Bodenein-
griffen zu benachrichtigen (Tel.: 02761 / 93750; Fax: 02761 / 937520), um ein baubegleitende
Untersuchung einplanen zu kénnen.

Der Oberblrgermeister
In Vertretung

(Friedrichs)
Stadtrat

6. Anlagen

Anlage 1: Ubersicht der Baudenkmaler
Anlage 2: Artenschutzvorprifung



