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1 Anlass und Zielsetzung der Bauleitplanung

Der Rat der Kreis- und Hochschulstadt Meschede hat bereits im Jahr 2013 den Beschluss Uber
die VerauBerung des Grundstlicks der Franz-Stahlmecke-Hauptschule gefasst. Im Januar 2015
wurde dafir die Durchflihrung eines zweistufigen Bieterverfahrens beschlossen. Zu diesem Ver-
fahren ist es dann zundchst nicht gekommen, da der Komplex im Rahmen der damaligen Fllicht-
lingssituation durch das Land Nordrhein-Westfalen als Zentrale Unterbringungseinrichtung (ZUE)
genutzt und zum Teil umgebaut wurde. Nach der Nutzungsaufgabe als ZUE stehen die Gebaude
seit Ende des Jahres 2018 leer. Der Beschluss zur Durchfiihrung des Bieterverfahrens wurde
dementsprechend im Dezember 2018 durch den Rat der Kreis- und Hochschulstadt Meschede
erneuert.

Das Bieterverfahren, bestehend aus Interessenbekundung und Bietergesprach wurde im Herbst
2019 gestartet. Mit Sitzung des Auswahlgremiums am 09.04.2020 (Videokonferenz) und mit Be-
schluss des Rates der Kreis- und Hochschulstadt Meschede vom 07.05.2020 soll das Areal an die
ProjektA GmbH aus Arnsberg verauBert werden.

Die Beschliisse Uber die erforderlichen Vertrage (Stadtebaulicher Vertrag und Grundstlickskauf-
vertrag) hat der Rat der Kreis- und Hochschulstadt Meschede in der Ratssitzung am 25.06.2020
gefasst.

Das stadtebauliche Konzept des Vorhabentragers sieht vor, die aufstehenden Gebdude der ehe-
maligen Franz-Stahimecke-Hauptschule weitestgehend abzureiBen und durch neue Baukdrper zu
ersetzen. Geplant ist ein Wohnkomplex fiir gemeinschaftliches (Senioren)Wohnen in Wohngrup-
pen sowie Mietwohnungen fiir den freien Wohnungsmarkt. Die Grundstlicke in Binnenlage des
Areals sollen mit Einfamilien- oder Doppelhdusern bebaut werden. Die stadtebauliche Struktur
inklusive des geplanten Nutzungsspektrums werden sich demnach von der bisherigen Situation
unterscheiden. Zusatzliche offentliche StraBenverkehrsflachen zur BinnenerschlieBung des Pla-
nungsraumes sollen in Teilen neu gebaut werden. Es besteht demnach das Erfordernis zur bau-
leitplanerischen Steuerung gemaB § 1 Absatz 3 BauGB.

2 Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Da es sich per Definition um eine MaBnahme der Innenentwicklung zur Schaffung von neuem
Wohnraum in integrierter Lage handelt und alle weiteren Grundvoraussetzungen vorliegen, kann
das Planverfahren als beschleunigtes Verfahren gemaB § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Die
Regelung des § 13a BauGB sieht vor, dass bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innen-
entwicklung bestimmte Verfahrensbestandteile entfallen bzw. reduziert werden kénnen. Die Vo-
raussetzungen fir die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens ergeben sich wie folgt:

e Der Bebauungsplan hat das Ziel, eine bebaute jedoch brachliegende Flache wieder nutz-
bar zu machen und einer Wohnbebauung zuzufiihren. Aufgrund der vorhandenen Umge-
bungsbebauung handelt es sich auBerdem, um eine NachverdichtungsmaBnahme in inte-
grierter Lage. Insgesamt wird dem Ziel der Innenentwicklung, auch unter Berticksichti-
gung des Grundsatzes gemaB § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB in hohem MaBe entsprochen.

e Da das Plangebiet eine Gesamtflache von 10.200m2 besitzt, kdnnen deutlich weniger als
20.000m2 Grundflache festgesetzt bzw. bebaut werden. Die flachenmaBigen Vorausset-
zungen des § 13a Abs. 1 Nr.1 BauGB zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens wer-
den deutlich erfullt.

Zusatzlich werden folgende Voraussetzungen eingehalten:

UVP-pflichtige Vorhaben
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Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfilihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach Anlage 1 zum Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht unterliegen wird nicht vorbereitet oder begriindet, da insbesondere die Art der baulichen
Nutzung (WA Gebiet) nicht dazu geeignet ist entsprechende Vorhaben zuzulassen. Im Ubrigen
werden unter Berlicksichtigung der Anlage 1 UVPG die Flachenprifwerte der Nr. 18.7 i.V.m.
Nr. 18.8 deutlich unterschritten, so dass weder eine UVP-Pflicht noch eine allgemeine Vorpriifung
des Einzelfalls angezeigt sind.

Beeintrachtigung von NATURA 2000 Gebieten

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiiter, da der Planungsraum NATURA 2000 Gebiete nicht be-
trifft.

Vermeidung von schweren Unfdllen bei Stérfallbetriebe

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der vorliegenden Planung eines Allgemeinen
Wohngebietes erstmalige oder erweiterte Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes durch so-
genannte Storfallbetrieben (SEVESO-III Betriebe gem. RI 2012/18/EU) zu beachten sind. Ein er-
hohtes Storfallrisiko wird durch die Planung nicht begriindet.

Da dargelegt werden konnte, dass die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren vorlie-
gen, wird von folgenden Verfahrensvereinfachungen gem. § 13 Absatz 3 und § 13a Absatz 2 Nr. 2
und 4 BauGB Gebrauch gemacht:

1. eine Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB wird nicht durchgefiihrt bzw. ein Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB nicht angefertigt,

2. Angaben (ber die Arten der verfligbaren umweltbezogenen Informationen nach § 3 Absatz
2 Satz 2 BauGB werden nicht vorgenommen,

3. von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Absatz 1 BauGB wird abgesehen,

4. UberwachungsmaBnahmen von erheblichen Umweltauswirkungen der Planung geméaB § 4c
BauGB erfolgen nicht,

5. naturschutzfachliche AusgleichsmaBnahmen gemaB § 1a Absatz 3 BauGB flir Eingriffe in Na-
tur und Landschaft werden nicht durchgefiihrt,

6. die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt vor der erforderlichen Anpassung des Flachen-
nutzungsplans. Dieser wird nach dem Bebauungsplanverfahren im Wege der Berichtigung
angepasst (vgl. Kapitel 5).

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Absatz 2 BauGB wurde darauf hingewiesen, dass
von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Die Mdglichkeit, dass von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1 und
§ 4 Absatz 1 nicht Gebraucht gemacht werden muss, wird nicht in Anspruch genommen. Insbe-
sondere bei verdichteten Plangebieten mit zahlreichen betroffenen Anliegern, hat sich die Durch-
fihrung eines zweistufigen Beteiligungsverfahrens bewahrt und wird auch bei diesem Planver-
fahren durchgeftihrt.

3 Standortprofil und Vornutzung

Das Plangebiet ist insgesamt ca. 10.200m2 groB und befindet sich im nérdlichen Teil der Mesche-
der Innenstadt in Sidhanglage. Das umliegende Quartier setzt sich in erster Linie aus vorhandene
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Wohngebauden in offener Bauweise zusammen. Pragende Elemente sind auBerdem Einrichtun-
gen der ortlichen Schulinfrastruktur in der unmittelbaren Umgebung. So befindet sich unmittelbar
angrenzend an das Plangebiet die St. Walburga Realschule in slidwestlicher Richtung. Das Bene-
diktiner Gymnasium und die angegliederte Abtei Kénigsmiinster liegen in ca. 200m Entfernung in
nordlicher Richtung. Auch die Einkaufslagen in der Innenstadt oder an der Warsteiner StraBe
befinden sich im Nahbereich des Planungsraumes und kdnnen fuBlaufig erreicht werden. Die
Nutzung des OPNV ist liber den Bahnhof, die P&R Anlage und den Busbahnhof mdglich.
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Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Gebdude der ehemaligen Franz-Stahlmecke-
Hauptschule. Der Komplex setzt sich aus verschiedenen Gebdudeteilen mit unterschiedlichen Ent-
stehungsjahren zusammen. Dabei handelt es sich um Klassen-, Werk- und Gemeinschaftsraume
sowie die Turnhalle im Bereich der StraBe An Klocken Kapelle. Die Verteilung der Nutzungen
erfolgte in separaten Schultrakten, die den verschiedenen Ebenen der hanglagigen Topografie
folgen. Im Zuge der Nutzung des Schulkomplexes als Zentrale Unterbringungseinrichtung ab dem
Jahr 2016 wurde ein Sanitéargebaude zwischen dem oberen und mittleren Schultrakt erganzt.



Kreis- und Hochschulstadt Meschede
Bebauungsplan Nr. 174 ,An Klocken Kapelle" Satzungsbeschluss

Abb. 4: Sanitirgebaude ZUE (links), Unterer Schultrakt (rechts)

4 Aktuelle planungsrechtliche Situation

Flr den Planbereich liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Aufgrund der Lage innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils ware die Zulassigkeit von Bauvorhaben damit aktuell
nach den Vorgaben des § 34 BauGB zu beurteilen. Abgesehen von den Schulgebauden und dem
Kloster stellt sich die Umgebung eindeutig als Allgemeines Wohngebiet dar. Aus diesem Grund
kommen bei der Neukonzeption des Gelandes nur solche Nutzungen in Frage, die in einem Allge-
meinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO zulassig sind. Davon ausgenommen sind aufgrund der
ErschlieBungssituation Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Das MaB der baulichen Nutzung hat
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sich in Bezug auf die MaBstablichkeit und Dichte in die Umgebungsbebauung einzufiigen, um
bodenrechtliche Spannungen zu vermeiden.

5 Ziele der Raumordnung und Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)

Landes-/ Regionalplanung

Der Regionalplan Arnsberg (Teilabschnitt Soest/ Hochsauerlandkreis) legt den Geltungsbereich
bzw. den gesamten Bereich des nérdlichen Mescheder Stadtgebietes als ,Allgemeinen Siedlungs-
bereich" (ASB) fest. Im Ubrigen folgt die Planung in hohem MaBe den raumordnerischen Zielen
und Grundsatzen zur flachensparenden Siedlungsentwicklung und dem Vorrang der Innenent-
wicklung. Die Planung ist somit gemaB § 1 Absatz 4 BauGB vollumfanglich an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst.

Vorbereitende Bauleitplanung (Berichtigung des Flachennutzungsplans)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Kreis- und Hochschulstadt Meschede stellt den Geltungs-
bereich aufgrund der ehemaligen Schulnutzung als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung Schule dar. Insofern ware ein Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes nicht gemaB § 8 Absatz 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Da das Ver-
fahrens, wie in Kapitel 2 beschrieben, im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt wird, erfolgt die
Anderung der Darstellung des FNP im Wege einer nachtréglichen Berichtigung gemaB § 13a Ab-
satz 2 Nr. 2 BauGB. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans soll der FNP zukiinftig eine
Wohnbauflache gemaB § 1 Absatz 1 Nr. 1 BauNVO darstellen.

Abb. 5: Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplans; Geltungsbereich des Bebaungsplan blau markiert

6 Stadtebauliche Konzeption

Stadtebauliche Grundstruktur

Die stadtebauliche Zielvorstellung flir das Plangebiet sieht die Revitalisierung einer bebauten,
jedoch aktuell ungenutzten bzw. untergenutzten Flache vor. Zur Vermeidung von stadtebaulichen
Missstanden insbesondere durch den Leerstand der ehemalige Franz-Stahlmecke-Hauptschule
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sowie zur Bereitstellung von zusatzlichem Wohnraum in innerstadtischer Lage, soll das Areal einer
wohnbaulichen Nachnutzung zugefiihrt werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht hinsichtlich der Bebauungsstruktur eine Aufteilung des
10.200 m2 groBen Planungsraumes vor. Die straBenbegleitende Bebauung entlang der StraBe An
Klocken Kapelle soll durch einen Wohnkomplex aus mehrgeschossigen Baukdrpern auf einem
2.500m2 groBen Grundstiick gebildet werden. Die Ubrigen Flachen in Binnenlage des Gebietes
sollen in Anlehnung an die Umgebungsbebauung als Wohnbaugrundstticke flir Einzel- oder Dop-
pelhduser entwickelt werden. Hierfiir sind insgesamt 6.000m2 Bauflache vorgesehen. Die GroBe
der projektierten Einzelgrundstiicke belauft sich auf 250m2 bis 480m2 und deckt damit die Nach-
frage nach kleinen bis moderaten GrundstiicksgréBen ab.

ErschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebietes soll die bestehenden StraBen An Klocken Kapelle, MarienstraBe

und ElisabethstraBe als Anschlusspunkte nutzen, jedoch erfolgt die unmittelbare ErschlieBung der
Grundstiicke im Wesentlichen Uber neue bzw. verldngerte StraBenziige. Das umfasst eine kom-
plett neue WohnstraBe mit Anbindung an die StraBe An Klocken Kapelle nordéstlich der St. Wal-
burga Realschule. Die neue PlanstraBe fiihrt als Sackgasse mit Wendeplatz in dstlicher Richtung
in das Gebiet und erschlieBt nach aktuellem Planstand 9 Wohngrundstlicke und den gréBeren
Bebauungskomplex riickwartig. Grundstlickszufahrten unmittelbar von der StraBe An Klocken Ka-
pelle sieht die stadtebaulich-architektonische Planung aktuell nicht vor.

Die MarienstraBe soll zur ErschlieBung von 4 bis 5 Grundstilicken verléangert bzw. die bestehenden
befestigten Flachen angepasst werden. Auch diese StraBe soll einen Wendeplatz erhalten. Bei
beiden StichstraBen werden die hinteren Grundstiicke (iber private Wohnwege erschlossen, die
an die jeweiligen Wendeplatze anbinden. Grundstiicke mit Ausrichtung zur ElisabethenstraBe wer-
den Uber diese erschlossen. Inwiefern das auch fir das Gebdude des ehemaligen Unteren
Schultraktes der Hauptschule gilt, welches nicht abgerissen werden soll, ist im Zuge der Planun-
gen fir dessen Umbau/ Nachnutzung zu konkretisieren.
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Bebauung/ Architektur

Die geplante Bebauung entlang der StraBe ,,An Klocken Kapelle® wird durch drei Einzelhdauser
gebildet, die in offener bzw. aufgelockerter Stellung entlang der StraBe angeordnet werden sollen.
Die Positionierung folgt dabei nicht linear dem StraBenverlauf, sondern wurde frei gewahlt. Das
heiBt, dass Gebdude oder Gebdudeteile unterschiedlich stark zueinander gedreht wurden. Der
Abstand zur Grundstiicksgrenze bzw. zum Gehweg im Bereich An Klocken Kapelle betragt zwi-
schen 4m und 8m, so dass die Gebaude vorgelagerte AuBenfldchen erhalten und ein gewisser
raumlicher Abstand zum o6ffentlichen StraBenraum entsteht.

Die jeweiligen Hauser sind in der Erdgeschossebene z.T. durch Sockelgeschosse miteinander ver-
bunden. Das Untergeschoss, welches sich durchgangig lber die komplette Grundflache der drei
Hauser erstreckt, soll im Wesentlichen als Tiefgarage genutzt werden, die auf einem einheitlichen
Niveau in das hanglagige Geléande eingebunden wurde. Die Null-Ebene aller Erdgeschosse befin-
det sich demnach auf gleichem Ausgangsniveau und folgt flir die einzelnen Hauser nicht dem
Gefalle der StraBe. Auf den jeweiligen zusammenhangenden Erdgeschossen sitzen voneinander
getrennte Gebdudeteile als separate Baukorper auf, die das erste und zweite Obergeschoss bil-
den. Zentrale Plattformen in der Mitte der Hauser dienen der ErschlieBung der jeweiligen
Wohneinheiten bzw. als gemeinsame Verkehrsflachen fir die Bewohner. Die ErschlieBungsplatt-
formen der Hauser 1 und 2 gehen in Briickenlibergange (ber, die beide Gebdaude miteinander
verbinden. Beim Haus 1 kragen auBerdem die Gebaudeteile fiir die oberen Geschosse liber das
Erdgeschoss hinaus, so dass der Eindruck einer eigenstandigen Erdgeschosszone verstarkt wird.
Das oberste (dritte) Geschoss ist bei allen Hausern als Staffelgeschoss vorgesehen, dass von der
AuBenfassade zurlickspringt und auf der gleichen Héhe abschlieBt. Gebdudehéhe und Geschos-
sigkeit sind somit bei allen Hausern identisch, so dass sich ein waagerechter Verlauf der Fassa-
dengliederung sowie der Dachoberkanten bzw. Traufen ergibt. Die Dacher sind als Flachdacher
vorgesehen. Eine Dachbegriinung wurde von Seiten des Vorhabentragers in Aussicht gestellt und
wird auch in den Festsetzungskatalog des Bebauungsplans aufgenommen.

Bei den Hausern 1 und 2 besteht die Besonderheit, dass die Staffelgeschosse jeweils zwei Ge-
baudeteile verbinden bzw. die zentralen ErschlieBungsfldchen Uberbriicken. Lediglich beim Haus
3 sollen die Staffelgeschosse normal auf die Baukérper aufgesetzt werden.

Die Nutzung der einzelnen Hauser setzt sich aus Wohnungen, Wohngruppen und einer Tages-
pflege zusammen. Diese sind folgendermaBen auf die einzelnen Hauser verteilt:

Haus 1
Geschoss Nutzung Wohneinheiten
Untergeschoss Tiefgarage
Erdgeschoss Tagespflege
1. Obergeschoss Wohngruppe 1 12 Kleinappartements
2. Obergeschoss Wohngruppe 2 12 Kleinappartements

3. Obergeschoss (Staffelgeschoss)

Miet-/ Eigentumswohnungen

2 Wohnungen

26 Wohneinheiten

Haus 2
Geschoss Nutzung Wohneinheiten
Untergeschoss Tiefgarage
Erdgeschoss Miet-/ Eigentumswohnungen 3 Wohnungen

1. Obergeschoss

Miet-/ Eigentumswohnungen

3 Wohnungen

2. Obergeschoss

Miet-/ Eigentumswohnungen

3 Wohnungen

3. Obergeschoss (Staffelgeschoss)

Miet-/ Eigentumswohnungen

1 Wohnung

10 Wohneinheiten

Haus 3
Geschoss Nutzung Wohneinheiten
Untergeschoss Tiefgarage
Erdgeschoss Miet-/ Eigentumswohnungen 5 Wohnungen

1. Obergeschoss

Miet-/ Eigentumswohnungen

5 Wohnungen

2. Obergeschoss

Miet-/ Eigentumswohnungen

5 Wohnungen

3. Obergeschoss (Staffelgeschoss)

Miet-/ Eigentumswohnungen

2 Wohnung

17 Wohneinheiten
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In der Summe wiirde der Gebaudekomplex 56 Wohneinheiten (inkl. Wohngruppen) umfassen.
Die Kleinappartements flir die Wohngruppen sind mit ca. 28m2 Wohnflache ausschlieBlich ftir
eine Person ausgelegt. Die flir den normalen Markt bestimmten Wohnungen sind mit einer Wohn-
flache von 36m2, 54m2 oder ca. 85m2 (Staffelgeschosse) flir Ein- bis Drei-Personenhaushalte
geeignet.

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der architektonischen Konzeption um den
Entwurf aus dem Investorenwettbewerb handelt. Dem Entwurf wurde in den politischen Gremien
zugestimmt, so dass sich eine zukiinftige Bebauung daran orientieren soll. Inwiefern einzelne
Entwurfselemente unter Umstanden trotzdem angepasst werden miissen, kann zum jetzigen Zeit-
punkt nicht vorhergesagt werden.

Es wird deshalb klargestellt, dass es sich bei dem Bebauungsplan um eine Angebots-
planung handeln wird, die auch andere Bebauungsstrukturen erlaubt. Ein konkreter
Vorhabenbezug, welcher nur das vorliegende Bauvorhaben in der beschriebenen Aus-
pragung ermdoglicht (Vorhabenbezogener Bebauungsplan), ist nicht beabsichtigt.
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Abb. 8 Geplanter Wohnkomplex an der StraBe An Klocken Kapelle (Ansichten/ Geldndeschnitte)

Die Einzelgrundstticke fir die Einfamilienhauser sollen unter Berlicksichtigung der Topografie, der
bestehenden Bebauung und der ErschlieBungssituation in separate Hohenzonen gegliedert wer-
den. Zielsetzung ist die Gewahrleistung von Aus- und Durchblicken im gesamten Plangebiet, die
Uber ausreichende Héhenversatze zu den Unterliegergrundstiick sichergestellt werden sollen. Die
Hoéhenentwicklung und die maximale Zuldssigkeit von (Voll)Geschossen wird liber konkrete Fest-
setzungen gesteuert. Die Gebdude sollen vornehmlich als Einzel- oder Doppelhduser realisiert
werden.

Das Gebaude des ehemaligen unteren Schultraktes an der ElisabethstraBe, soll als einziges Be-
standsgebaude erhalten bleiben. Aufgrund des duBeren Erscheinungsbildes und der intakten Bau-
substanz, lieBe sich eine Sanierung und Einbindung in das Quartier umsetzen.
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Griinordnung
Grundsatzlich sieht der Planentwurf keine pragenden griinordnerischen Elemente wie Griinzlige,

Parks oder sonstige Freiflachen vor. Aus stadtebaulicher Sicht werden z.B. durch den Flachennut-
zungsplan keine tibergeordneten Vorgaben gemacht, die beriicksichtigt werden missten. Die auf-
gelockerte Bebauungsstruktur des Wohnkomplexes An Klocken Kapelle sowie die offene Bauweise
der Einzelhausbebauung, lasst analog zur Umgebungsbebauung eine ausreichende Durchgriinung
des Planungsraumes zu. Der Bebauungsplan wird hinsichtlich der Bebauungsdichte entspre-
chende Vorgaben treffen. Inwiefern bzw. wo an der neuen PlanstraBe StraBenbdaume in Frage
kommen kdnnen, ist im Zuge der Ausbauplanung der Verkehrsflachen zu priifen.

Der Entwurf sieht nach aktuellem Stand der Planung den Erhalt von drei bestehenden GroBbau-
men entlang der StraBe An Klocken Kapelle vor, was positiv zu bewerten ist.

7 Festsetzungen des Bebauungsplans

Nachfolgend werden die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 174 ,,An Klocken Ka-
pelle® erldutert:

Art der Baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gemai § 4
BauNVO fest. Die Festsetzung orientiert sich dabei am stadtebaulich beabsichtigten Nutzungs-
spektrum und der vorhandenen Umgebungsbebauung. Die Planung sieht vor, dass die allgemein
zulassigen Nutzungen unverandert aus der Baunutzungsverordnung tbernommen werden. Ein
Steuerungsbediirfnis wurde in diesem Zusammenhang nicht erkannt.

Im Rahmen der Feinsteuerung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird jedoch die Zulassigkeit der
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen angepasst. So sollen die ausnahmsweise zulassigen Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen zuktinftig unzuldssig sein. Da es sich um eine Innenentwicklungs-
maBnahme in wohnbaulich integrierter Lage handelt, ware die Unterbringung entsprechender
Nutzungen nicht mit einer vertraglichen stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Dabei sprechen
neben der Vereinbarkeit der Nutzungen auch das Flachenangebot, die hanglagige Topografie des
Planungsraumes und die verkehrliche ErschlieBung fiir den Ausschluss dieser Nutzungen.

MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 bis § 21a BauNVO

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber eine Festsetzungskombination aus zulassigen Vollge-
schossen, Grundflachenzahl und der maximalen Gebdudehdhe als absolute NHN Hohe festge-
setzt.

- Vollgeschosse -

Fir den Bereich der Einzel- und Doppelhausbebauung in Binnenlage des Planungsraumes wird
eine durchgangige Zweigeschossigkeit als Obergrenze festgesetzt. Dabei handelt es sich gemaR
der Legaldefinition der Landesbauordnung NRW zum Vollgeschossbegriff, um oberirdische Ge-
schosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,60m Uber die Gelandeoberflache hin-
ausragen, im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Dies ist bei dem vorliegenden Bebauungsplan
insofern von Bedeutung, da es sich um ein hanglagiges Gesamtareal handelt. Es liegt im vorlie-
genden Fall fur Teilbereiche (z.B. Baufelder 2 und 6) nahe, dass Gebaude mit den unteren Ge-
schossen in den Hang eingebunden werden. Ob es sich dabei schlussendlich um Vollgeschosse
oder Kellergeschosse handelt, ist aufgrund der natlirlichen Gefallesituation, der topografischen
Veranderungen im Rahmen des StraBenausbaus und der individuellen Einbindung der jeweiligen
Gebadude in das Gelande, nicht flr jeden Bauplatz vorherzusagen. Da jedoch die einzelnen Bau-
grundstlicke aufgrund der Terrassierung in ebenerdigen Hohenzonen angelegt werden sollen,
kann davon ausgegangen werden, dass es sich eher um Kellergeschosse handeln wird. Diese
kdnnten bei Bedarf von der StraBe aus als Garage angefahren werden.
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Es ist somit bei der zukiinftigen architektonischen Planung der Gebaude durch die Bauherren zu
berlicksichtigen, ob Untergeschosse tatsachlich als Vollgeschosse ausgebildet werden sollen bzw.
wie das Gebadude in das Geldnde einbinden soll. Im Ergebnis kdnnte dies zu einer Limitierung bei
der Zulassigkeit der verbleibenden Obergeschosse fiihren. Die Planung verfolgt die Zielsetzung,
dass hinsichtlich der Auspragung der Geschossigkeit, stets maximal zwei Geschosse als tatsach-
liche Vollgeschosse wahrgenommen werden. Dies ist flir entsprechende Einfamilienhausgebiete
das ubliche und auch in diesem Fall gewollte Gesamterscheinungsbild.

Um insgesamt eine harmonische Hohenentwicklung unter Beriicksichtigung der Nachbarbebau-
ung zu gewahrleisten, erfolgt in erster Linie eine Steuerung lber die maximalen Gebaudehéhen
(siehe nachfolgender Punkt). Zu massive oder zu hoch aufragende Gebdude werden vermieden,
so dass der Charakter eines Einfamilienhausgebietes auch darlber sichergestellt wird.

Flir den Bebauungskomplex entlang der StraBe An Klocken Kapelle werden drei Vollgeschosse
festgesetzt. Hier wird es sich jedoch nach aktuellem Planungsstand mehrheitlich um Geschosse
handeln, die nicht in das Geldnde eingebunden sind (OK des seitlichen Geldndes schlieBt nicht
direkt an die AuBenmauern der unteren Geschosse an). Der gesamte Komplex soll auf einem
niveaugleichen Gelandepodest positioniert werden, welches durch Abgrabungen und Aufschiit-
tungen in den Hang integriert wird. Insofern ist die Festsetzung von drei Vollgeschossen zwingend
notwendig, um entsprechende Bauformen an dem Standort realisieren zu kénnen. Eine Anhebung
auf IV-Vollgeschosse ware an dieser Stelle stadtebaulich nicht mehr vertretbar. Weitere Ge-
schosse kdnnen lediglich als Staffelgeschosse ausgebildet werden, wenn die maximale Gebaude-
hohe eingehalten wird.

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Auspragung der projektierten
Tiefgarage nicht als Vollgeschoss angenommen wird. Soweit beispielsweise die Tiefgarage den-
noch, im Sinne eines eingeschobenen Parkdecks, in groBeren Teilen aus dem Gelande herausragt,
ist eine baurechtliche Einstufung als Vollgeschoss nicht auszuschlieBen. Dies wirde die Realisie-
rung weiterer Vollgeschosse fiir darliber liegende Wohnnutzungen einschranken. Da es auch hier
um ein angemessenes MaB der baulichen Nutzung mit einer umgebungsvertraglichen Wirkung
der Geschossigkeit geht, hat sich die architektonische Planung an dieser MaBgabe zu orientieren.

- Grundflachenzahl -

Die Grundflachenzahl wird fiir alle Baugrundstlicke der Baufelder 2 bis 6 mit GRZ 0,4 festgesetzt
und Ubernimmt damit die fiir allgemeine Wohngebiete vorgesehen Obergrenze des § 17 BauNVO.
Die Grundflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Grundflache auf dem jeweiligen Grundstiick
zuléssig sind. In diesem Fall diirfen 40% des jeweiligen Grundstiicks {iberbaut werden. Die Uber-
schreitungsmdglichkeiten des § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO fiir Garagen, Stellpldtze, Nebenanla-
gen sowie Anlagen unter der Gelandeoberflache sind anwendbar.

Fir den Wohnkomplex an der StraBe an Klocken Kapelle (Baufeld 1) wird gemaB § 17 Absatz 2
BauNVO festgesetzt, dass eine GRZ von 0,5 zuldssig ist. Die moderate Erhdhung ist erforderlich,
um im Sinne einer funktionierenden stadtebaulichen Nachverdichtung, die wohnbauliche Nut-
zungsdichte und die Unterbringung von Stellplatzanlagen auf dem Grundstiick zu ermdglichen.
Die Uberschreitung kann als ausgeglichen angesehen werden, da sich mit der St. Walburga Re-
alschule bereits ein Gebaudekomplex in unmittelbarer Nachbarschaft befindet, welcher eine éhn-
liche Préagung flir das Gebiet besitzt. Entsprechende Gebdudegrundflachen sind in diesem Bereich
demnach nicht unublich. AuBerdem befindet sich das Baufeld 1 ndrdlich der geplanten Einzel-
hausbebauung, so dass beispielsweise eine (verschattende) Riegelwirkung mit negativen Effekten
auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgeschlossen werden kann. Mit Blick auf die vor-
handene Bebauungssituation ist im Ubrigen festzuhalten, dass die relevante Grundstiicksfliche
bereits im aktuellen Bestand zu ca. 85-90% versiegelt ist. Es ist daher vielmehr davon auszuge-
hen, dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt, trotz der gegeniiber dem Regelfall leicht
erhohten GRZ, reduziert werden (geringere Versiegelung). Analog zu den Ubrigen Baufeldern ist
auch hier gemaB § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO eine Uberschreitung fiir Garagen, Stellplatze,
Nebenanlagen sowie Anlagen unter der Gelandeoberflache um 50% mdoglich.
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- Hohe baulicher Anlagen -

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als maximal zuldssige Gebdaudehdhe festgesetzt. Die Fest-
setzung erfolgt als absolute H6he im System Normalhdhenull (NHN), so dass der Vorgabe des
§ 18 Absatz 1 BauNVO hinsichtlich der Bestimmung eines Bezugspunktes entsprochen wird.

Die Festsetzung liber absolute Héhen kann auBerdem zur Anwendung gelangen, da die Plankon-
zeption eine Hohenstaffelung des Gebietes in m.o.w. niveaugleiche Bebauungsebenen vorsieht.
Insgesamt ist eine abgestufte Hohenentwicklung geplant, die die Gebdudehdhen der bestehen-
den Umgebungsbebauung aufgreift und eine bedrangende Wirkung insbesondere flir die jeweili-
gen Ober- und Unterliegergrundstticke in der Planung und im Bestand ausschlieBt.

Die oberste Bebauungsebene befindet sich oberhalb (nérdlich) der neuen Planstrale und umfasst
die Baufelder 1 und 2. Die maximalen Gebaudehdhen werden dort flir das Baufeld 1 auf 297,00m
U. NHN und fiir das Baufeld 2 auf 294,00m U. NHN festgesetzt. Die im Norden direkt angrenzen-
den Gebdude An Klocken Kapelle 30 und PulverturmstraBe 30 haben im Bestand eine Gebaude-
hohe von ca. 299,00m U. NHN, so dass an dieser Stelle eine bedrdangende Wirkung
oder eine unverhaltnismaBig intensive Verschattung ausgeschlossen werden kdénnen. Das Ge-
baude An Klocken Kapelle 35 auf der gegentiberliegenden StraBenseite weist mit ca. 297,00m (.
NHN eine ahnliche Hohe auf wie die Planung fiir das Baufeld 1, so dass auch hier nicht von einer
Unvertréglichkeit ausgegangen wird. Im Ubrigen wird auf die aktuell noch aufstehenden Geb&ude
der ehem. Franz-Stahlmecke-Schule hingewiesen, die relativ nah an den vorgenannten ndérdlichen
Nachbargrundstlicken liegen und seit Jahren zum gewohnten Bild in diesem Bereich gehéren
(Pavillongebaude, Turnhalle). Das Gebaude des Oberen Schultraktes besitzt mit einer Firsthbhe
von 296,06m 1. NHN bereits heute eine Gesamthdhe, die der beabsichtigten Planung relativ nah
kommt. Fir die nordwestliche Grundstlicksgrenze der St. Walburga Realschule hat dies ohnehin
nur bedingt Auswirkungen, da sich in diesem Bereich nach Norden ausgerichtete, fensterlose
Gebaudeteile befinden.

Auch flr den eingeschossigen Anbau, der sich am nachsten an der nérdlichen Plan- bzw. Grund-
stlicksgrenze befindet (PulverturmstraBe 19a; Gebdaudehdhe 293,60m . NHN), werden sich keine
unverhaltnismaBigen Einschrankungen ergeben. Die Planung reagiert Gber ein Abriicken der
neuen Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf diese Situation. Entgegen dem aus der Bauordnung
NRW entlehnten 3 m Grenzabstand, der in der Regel zur Anwendung gelangt, halt die Baugrenze
an dieser Stelle einen Abstand von bis zu 5m zum entsprechenden Grundstiick ein. Es ist jedoch
anzuerkennen, dass die im Bestand versiegelte, jedoch bislang ganzlich unverbaute Freiflache,
einer Bebauung mit Hohenentwicklung zugefiihrt werden soll und somit Veranderungen fir die
vorhandenen Grundstlicke eintreten.

Die Bebauungsebene unterhalb der neuen PlanstraBe erstreckt sich auf die Baufelder 3 und 4 und
wird mit einer maximalen Gebaudehéhe von 289,50m G. NHN festgesetzt. Bei dem Baufeld 4 ist
anzumerken, dass die Uberbaubare Grundstiicksflache eine Bebauung mit zwei Gebduden auf
zwei kleinen Grundstlicken ebenso ermdglichen soll, wie die Nutzung des gesamten Grundstlicks
durch ein Gebdude. Da die Flache zwei Hohenebenen Uberbriickt (Bdschung voraussichtlich in
der Mitte), wurde mit der Hohenfestsetzung ein Wert gewahlt, der etwas tber der Bestandshohe
des Ostlichen Nachbargebaudes MarienstraBe 2 liegt (289,10m i. NHN), jedoch fiir beide Bebau-
ungsszenarien geeignet ist. Die Festsetzung konnte auch gewahlt werden, da der Abstand zum
benachbarten Bestandsgebdude im Osten ausreichend bemessen ist.

Das Baufeld 5 in westlicher Verlangerung der MarienstraBe wird mit einer maximalen Gebaude-
héhe von 287,50m G. NHN festgesetzt. Das Baufeld 6 oberhalb der ElisabethstraBe erhdlt die
maximale Hohenfestsetzung 286,50m . NHN.
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Abb. 9: Geplante Staffelung der Hohenebenen (max. Gebdaudehdhen) in Meter iiber Normalhéhe Null (m ii. NHN)

Uberbaubare Grundstiicksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im gesamten Plangebiet (iber Baugrenzen festge-
setzt (Baufenster). Gebaude oder Gebaudeteile missen hinter den Baugrenzen zuriickbleiben und
dirfen diese nicht Uberschreiten. Die Baufenster definieren gleichzeitig die durchnummerierten
Baufelder, welche der Orientierung und eindeutigen Zuordnung von Festsetzungen dienen.
Grundsatzlich folgen die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen den jeweiligen Hohenebenen und
trennen diese voneinander. Gleichzeitig werden flir die neuen Gebdaude Mindestabstande zu Nach-
bargrundstiicken oder Verkehrsflachen definiert, wenn dies aus stadtebaulicher Sicht erforderlich
ist.

Grundsatzlich wurde versucht, den bauordnungsrechtlich erforderlichen Mindestabstand von 3m
zu Nachbargrundstiicken, auch durch die Baugrenzen abzubilden. Aufgrund der vergleichsweise
dichten Bebauung und den eher geringen Grundsttlickstiefen, wurden jedoch die Abstéande der
Baugrenzen zu den Verkehrsflachen teilweise reduziert, um die Bebaubarkeit der kleinen bis mit-
telgroBen Grundstiicke nicht zu stark einzuschranken. So wurde fiir die nérdliche Baugrenze des
Baufeldes 3 ein Abstand von 2 m gegeniiber der éffentlichen Verkehrsflache der neuen PlanstraBe
gewahlt. In Teilabschnitten trifft dies auch auf die Baufelder 4, 5 und 6 zu. Dies ist mdglich, da
potenzielle Abstandfldchen von GebdudeauBenwanden gemaB § 6 Absatz 2 BauO NRW die o6f-
fentlichen Verkehrsflachen bis zu deren Mitte iberdecken diirfen. Im Falle des neu geplanten
privaten Wohnweges in Verlangerung der MarienstraBe, waren entsprechende Konstellationen im
Bedarfsfall (iber Baulasten zu regeln. Dies ist jedoch nur erforderlich, wenn sich aufgrund der
GroBe und Position der Gebaude die Abstandflachen tatsachlich auf den Wohnweg erstrecken.
Wie eingangs erwahnt stellt die Baugrenze einen Rahmen dar — eine Pflicht zum Bauen auf der
Baugrenze besteht nicht.
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Einen Sonderfall stellt der Bebauungskomplex auf dem Baufeld 1 dar, da der Abstand der Bau-
grenze zur neuen PlanstraBe mit 1m sehr gering gewahlt wurde. Dies ist durch die beabsichtigte
Nutzungsdichte (Anzahl Wohneinheiten), die freie Anordnung der Baukérper und die erforderliche
GroBe der projektierten Tiefgarage begriindet. Dabei ist anzuerkennen, dass die Baugrenze ge-
maB § 23 Absatz 1 Satz 2 BauNVO auch fir die maximalen Abmessungen der Tiefgarage anzu-
wenden ist. Insofern ist auch unter Beriicksichtigung des vorliegenden architektonischen Konzep-
tes nicht davon auszugehen, dass alle oberirdischen Gebdudeteile die Baugrenze vollumfanglich
ausschopfen, sondern in Teilabschnitten deutlich zurlickspringen. Im Bereich der neuen Zufahrt
zum Plangebiet sowie im anschlieBenden Kurvenbereich befindet sich der Baukdrper des Wohn-
komplexes, welcher am nachsten an die neue Planstrae heranriickt, gegeniber der (in den re-
levanten Abschnitten fensterlosen) Nordostfassade der St. Walburga Realschule. Eine Beeintrach-
tigung sensibler (Wohn)Nutzungen ist insofern nicht zu erkennen. Die Vorgabe, dass sich die
Abstandsflachen der oberirdischen Gebaudewande unter Berlicksichtigung moglicher Geldndeauf-
fullungen maximal bis zur Mitte der StraBe erstrecken dirfen, ist auch hier stets einzuhalten. Der
aktuelle architektonische Entwurf ist im Bedarfsfall bereits im Planverfahren dahingehend anzu-
passen.

Entgegen der zuvor beschriebenen Ausweitung der Uiberbaubaren Grundstlicksflachen, wird die
sudliche Baugrenze des Baufeldes 2 gegeniber der 6ffentlichen und der privaten ErschlieBungs-
straBe leicht zurlickgenommen. Der Abstand von 4m zwischen Baugrenze und StraBenbegren-
zung tragt in den stark hanglagigen Bdschungsbereichen dazu bei, dass die neue Bebauung keine
einengende Wirkung flir den Verkehrsraum entfaltet. Dies kommt insbesondere im Bereich des
privaten Wohnweges zum Tragen, da dieser lediglich 3,80m breit ist. AuBerdem wird die Bebau-
ungstiefe der bestehenden Nachbargebdude im Osten aufgenommen.

Die moderate Verschwenkung der ndrdlichen Baugrenze im Baufeld 2 gegeniiber dem nérdlichen
Grundstlick (PulverturmstraBe 19a) wurde bereits unter dem o.g. Punkt ,,Héhe baulicher Anlagen®
erlautert.

Bauweise gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Flr die Baufelder 2 bis 6 wird die Bauweise analog zur Umgebungsbebauung als offenen Bauweise
festgesetzt, so dass die Gebdude einen seitlichen Grenzabstand einzuhalten haben. AuBerdem
sind ausschlieBlich Einzel- oder Doppelhduser zuldssig. Hausgruppen wie beispielsweise Reihen-
hauser, die zwar auch als offene Bauweise eingestuft werden kénnen, dirfen demnach nicht
errichtet werden, weil diese sich ebenfalls nicht in der Umgebungsbebauung wiederfinden.

Fir den Gebaudekomplex im Baufeld 1 wird die sogenannte abweichende Bauweise festgesetzt.
Es gilt demnach ebenfalls die offene Bauweise mit erforderlichem seitlichen Grenzabstand, jedoch
mit der MaBgabe, dass Gebadude eine Lange von 50m (berschreiten dirfen. Auf diese Weise wird
der architektonischen Auspragung des Wohnkomplexes Rechnung getragen, da dessen Einzel-
baukdrper in Teilen Uber ErschlieBungsbriicken miteinander verbunden sind. Unklarheiten hin-
sichtlich der relevanten Gebaudelange wird somit vorgebeugt. Ebenso wird das Tiefgaragenge-
schoss berlicksichtigt, dass sich Gber die Lange des gesamten Wohnkomplexes erstreckt. Da sich
das TG-Geschoss ggf. oberhalb des Urgeldndes befindet (lediglich seitlich mit Boden angedeckt)
und somit abstandsflachenrechtlich eine Rolle spielt, wurde klarstellend festgesetzt, dass sich die
Méglichkeit zur Uberschreitung der 50m Geb&udeldnge auch auf unterirdische bzw. teilweise un-
terirdische Gebdude bezieht.

Flachen fir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12
Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO

Die Planung stellt eine InnenentwicklungsmaBnahme innerhalb eines bereits bebauten stadti-
schen Quartiers dar. Um eine sinnvolle Ausnutzung des Baulandes zu gewahrleisten, ist eine
Integration der jeweiligen Baugrundstiicke in die bestehende hanglagige Topografie erforderlich.
Zusatzlich muss eine ErschlieBung realisiert werden, die den straBenbaulichen Anspriichen einer
ausreichend bemessenen WohnstraBe gerecht wird. Gleichwohl der Bebauungsplan zu den
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Grundstiickszuschnitten keine Vorgaben macht, resultieren aus diesen Rahmenbedingungen Bau-
grundstiicke mit vergleichsweise kleinen oder moderaten GréBen. Um eine gute Ausnutzung die-
ser Grundstlicke zu gewahrleisten, wurden an verschiedenen Stellen die Baugrenzen an die Stra-
Bengrenzen herangeriickt (weniger als die tblichen 3m Abstand). Das Heranrlicken der Baugren-
zen erfolgte dabei in dem Umfang, wie er als vertretbar angesehen wurde ohne eine einengende
Wirkung auf den Verkehrsraum zu entfalten. Dies ist auch vor dem Hintergrund zu sehen, dass
im Planungsraum lediglich WohnstraBen bzw. Wohnwege vorgesehen sind.

Im Ergebnis wiirde die Errichtung von (haufig fensterlosen) Garagen, Carports oder iberdachten
Stellplatzen im unmittelbaren Nahbereich zur Grenze der StraBenverkehrsflachen, der beabsich-
tigten optischen Freihaltung des Verkehrsraums entgegenstehen. Es wurde daher festgesetzt,
dass innerhalb eines 2m Streifens, gemessen ab der StraBengrenze, die vorgenannten Garagen,
Carports oder iberdachten Stellplatzen nicht zuldssig sind. Der 2m Streifen betrifft bei den Bau-
feldern 2 bis 6 die nicht Uiberbaubaren Grundstiicksflachen, welche gemaB der Regelannahme
des § 23 Abs. 5 BauNVO durch o0.g. Anlagen bebaubar gewesen waren. Eine Harmonisierung mit
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenstern) ist erfolgt, da diese ebenfalls maximal 2m
an die StraBengrenzen heranriicken und damit der Mindestgrenzabstand von Hauptgebauden und
den in Rede stehenden Anlagen identisch ist.

Im Bereich des Baufeld 1 erlauben die Baugrenzen entlang der neuen PlanstraBe ein Heranriicken
des Hauptgeb&udes an die StraBengrenze auf bis zu 1m, so dass sich hier eine Uberschneidung
der Zulassigkeit von Hauptanlagen und der Nicht-Zulassigkeit von Garagen, Carports oder Uber-
dachten Stellplatzen ergeben. Dass Garagen, Carports oder Uberdachten Stellplatzen trotzdem
den 2m Freihaltestreifen einzuhalten haben, steht jedoch nicht im Widerspruch zu der Regelungs-
maoglichkeit des § 12 Abs. 6 BauNVO, da sich die Vorgabe nicht nur auf die nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen erstreckt und im Ubrigen nicht die Hauptanlagen betrifft. Die Festsetzung
dient auch in diesem Bereich dem Ziel zur Vermeidung einer optischen einengenden Wirkung des
StraBenraums durch die entsprechenden Anlagen.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Die maximale Anzahl von Wohnungen wird fiir die Einzel- und Doppelhduser in den Baufeldern 2
bis 6 mit maximal 2 Wohnungen pro Gebaude festgesetzt. Bei Doppelhdusern gilt diese Festset-
zung fir die jeweilige Doppelhaushdlfte. Die Festsetzung dient in erster Linie dazu, den Pkw-
Verkehr und den Nachweis von erforderlichen Stellplatzen in einem vertraglichen Rahmen zu
halten. Insbesondere aufgrund der verdichteten Bebauungsstruktur in integrierter Lage sowie der
ErschlieBung Uber StichstraBen (Sackgassen) soll eine gebietsunvertragliche Belastung durch den
Pkw-Verkehr vermieden werden. Das Parken im &ffentlichen Verkehrsraum sowie problematische
Begegnungsverkehre sollen vordringlich reduziert werden.

Fir den geplanten Wohnkomplex an der StraBe ,An Klocken Kapelle® wird eine entsprechende
Festsetzung nicht vorgenommen, da trotz des vorhandenen Bebauungskonzeptes die endglltige
Anzahl der Wohneinheiten und deren Berticksichtigung im Stellplatznachweis (z.B. Besonderheit
von Wohngruppen) nicht bestimmt werden kann. Bei einem entsprechenden Vorhaben ist der
Nachweis der erforderlichen Stellpldtze ohnehin Uber ein schliissiges Parkkonzept im Zusammen-
hang mit dem gesamten Bebauungsentwurf individuell zu |6sen. Dies wird schlussendlich nur tber
Stellplatze auf dem Baugrundstlick selbst — wahrscheinlich als Parkdeck/ Tiefgarage — erfolgen
kdnnen, um eine Belastung des 6ffentlichen Verkehrsraums auch hier auszuschlieBen.

Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die ErschlieBung des Planungsraumes erfolgt sowohl tber 6ffentliche als auch Uber private Ver-
kehrsflachen. Erganzend wird ein o6ffentlicher Gehweg festgesetzt, der eine Durchwegung des
Gebietes zwischen neuer PlanstraBe und der MarienstraBe ermdglichen soll.

Bei den offentlichen StraBenverkehrsflachen handelt es sich zundachst um eine neue PlanstraBe,
die von der StraBe An Klocken Kapelle im nordlichen Bereich der St. Walburga Realschule ab-
zweigt und in 6stliche Richtung den Binnenraum des Gebietes erschlieBt. Aufgrund des annahernd
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héhengleichen Streckenverlaufs der StraBe, dient diese der Unterteilung des Plangebietes in die
oben beschriebenen Bebauungsebenen.

Zusatzlich wird der westliche Teil der bestehenden MarienstraBe als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Sowohl bei der neuen PlanstraBe als auch bei der MarienstraBe sind in den Endbe-
reichen der offentlichen Ausbauabschnitte Wendepladtze vorgesehen, da es sich bei beiden Stra-
Ben um Sackgassen handelt. Der Endabschnitt der MarienstraB3e ist bereits im Bestand als befes-
tigte Rangierflache ausgebildet, wird jedoch im Zuge der Gebietsentwicklung an die erforderlichen
Geometrien der RAST 06 (Richtlinie zur Anlage von StadtstraBe) angepasst werden missen.

An beide Wendeplatze (PlanstraBe und MarienstraBe) sollen private Wohnwege anschlieBen. Da
Uber diese privaten Verkehrsflachen jeweils nur 2 bis 3 Grundstiicke erschlossen werden und die
Ausbaulange mit lediglich 18 bis 20m relativ kurz ist, kann eine Reduzierung des StraBenquer-
schnitts von 5,80m (PlanstraBe) auf 3,80m erfolgen. Insgesamt ist die ErschlieBung der Grund-
stlicke in den hinteren Bereichen des Gebietes lber private Wohnwege auch aus Gesichtspunkten
der Wirtschaftlichkeit und der effizienten Nutzung des Baulandes sinnvoll und angezeigt.

Eine weitere Ausdifferenzierung der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen in unterschiedliche
Bestandteile wie Fahrbahn, Stellplatze oder Gehweg erfolgt im Festsetzungsplan aufgrund der
geringen Abmessungen nicht und ist im Zuge der Ausbauplanung im Bedarfsfall zu konkretisieren.
Da der sldliche Béschungsbereich an der Grenze zur St. Walburga Realschule vergleichsweise
schmal bemessen ist, kommt eine Nutzung im Rahmen der Festsetzung des WA-Gebietes z.B. als
Vorgarten fur ein Baugrundstiick nicht in Betracht. Die Flache wird daher als Bestandteil des
StraBenkdrpers als Verkehrsbegleitgriin festgesetzt.

Um die fuBlaufige Erreichbarkeit von Standorten innerhalb des Planungsraumes zu verbessern
und Umwege aus dem Plangebiet heraus z.B. in Richtung Innenstadt zu vermeiden, wird im Be-
reich der Wendeplatze ein 6ffentlicher Gehweg zwischen PlanstraBe und MarienstraBe festgesetzt.
Unter Bertlicksichtigung der topografischen Verhaltnisse kann diese Verbindung zukiinftig nur als
Treppenanlage ausgebildet werden. Weitere Wegeverbindungen wurden in den Vorliberlegungen
zum ErschlieBungsentwurf geprift, mussten jedoch aufgrund des vergleichsweise geringen Nut-
zens (Verkiirzung von Wegstrecken eher gering) und dem unverhaltnismaBig hohen baulichen
Aufwand zur barrierefreien bzw. barrierearmen Ausgestaltung der Wege, verworfen werden.

Versorgungsflache zur Verteilung von Strom gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Im Bereich nérdlich der Turnhalle auf dem Grundstlick der ehemaligen Franz-Stahlmecke-Haupt-
schule befindet sich eine Ortsnetzstation der Westnetz GmbH. Die Station dient der Stromversor-
gung von wesentlichen Teilen des Quartiers sowie der St. Walburga Realschule (friiher auch der
Franz-Stahlmecke-Hauptschule). Insofern ist die planungsrechtliche Sicherung der Station Uber
die Festsetzung einer Versorgungsflache zur Verteilung von Strom erforderlich, um die Versor-
gungssicherheit des gesamten Quartiers inkl. der hinzukommenden Bebauung sicherzustellen.
Die Festsetzung der Flache erfolgt mit einem Abstand von umlaufend 1,5m um die AuBenabmes-
sungen der Station, um auch die die notwendigen Arbeits- und Betriebsflachen vor entgegenste-
henden Nutzungen zu schiitzen.

Geplante Boschungsbereiche fiir den Wohnkomplex an Klocken Kapelle erstrecken sich nach ak-
tuellem Planstand nur auf das angrenzende Umfeld der Ortsnetzstation. Ebenso wird auf die be-
stehende dingliche Sicherung der Station sowie der Leitungstrassen zu Gunsten der Westnetz
GmbH hingewiesen.

Ver- und Entsorgungsleitungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
Das gesamte Plangebiet wird hinsichtlich der leitungsgebundenen Infrastruktur neu geplant bzw.
erschlossen. Leitungsnetze, die im Bestand noch den Gebdudetrakten der ehemaligen Franz-
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Stahlmecke-Hauptschule dienen, kénnen nach jetzigem Kenntnisstand nicht genutzt werden.
Gleichwohl werden bestehende Anschlusspunkte in der Peripherie verwendet und weitergeflihrt.

In Bezug auf das geplante Festsetzungsgeflige des Bebauungsplans wird an dieser Stelle zunachst
nur die Darstellung der erforderlichen Mischwasserkandle und Stromleitungen aufgenommen, da
diese absehbar auch lber private Grundstiicksflachen gefiihrt werden miissen. Die Festsetzung
der Trassen steht daher in engem Zusammenhang mit deren Sicherung Uber Leitungsrechte.
Inwiefern zukinftig auch die Festsetzung anderer Leitungsinfrastrukturen erforderlich ist, muss
im weiteren Planverfahren geklart werden.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Dachflachen, die eine Neigung von weniger als 8° (Flachda-
cher) aufweisen vollflachig zu begriinen sind, wobei Dachterrassen 0.a. ausgenommen sind,
ebenso untergeordnete Dachaufbauten mit flacher Dachneigung (z.B. Schleppgauben) und Ein-
gangsvordacher. Fir die Baufelder 2 bis 6 betrifft dies somit ausschlieBlich Nebenanlagen bzw.
Garagen und Carports, da Flachdacher bei den Hauptgebauden in diesen Bereichen unzuldssig
sind. Innerhalb des Baufeldes 1 erstreckt sich die Vorgabe auch auf Hauptgebaude, da hier Flach-
dacher zulassig sind. Klarstellend wird auBerdem bestimmt, dass sich die Verpflichtung zur Dach-
begriinung auch auf Flachdacher erstreckt, auf denen PV- oder Solaranlagen aufgestandert wer-
den.

Der Gesetzgeber hat mit der BauGB Novelle 2011 unter anderem die Grundziige der Bauleitpla-
nung gemal § 1 Absatz 5 BauGB angepasst. Dabei wurden die zu bericksichtigenden bauleitpla-
nerischen Ziele insgesamt erweitert und bestimmt, dass der Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern sind. Damit wurde klargestellt, dass die
Bekampfung des globalen Klimawandels auch eine Aufgabe des an sich auf die ortlichen Gege-
benheiten bezogenen Stadtebaus ist. Dachbegriinungen sind dazu geeignet die Aufheizung von
Dachflachen deutlich zu reduzieren tragen somit zur Verbesserung des Mikroklimas auf Quartiers-
ebene bei. Zusatzlich wirkt sich der abflussmindernde Effekt von Regenwasser Uber die Verduns-
tungskalte positiv aus bzw. tragt zur Vermeidung von Abflussspitzen im Kanalsystem bei.

Es wird klargestellt, dass flir Dachbegriinungen auch extensive Begriinungssysteme mit geringer
Schichtdicke in Frage kommen (z.B. Sedumteppich). Der planerische und finanzielle Aufwand fir
die Bauherren ist daher mit Blick auf die resultierenden positiven Effekte zumutbar. Im Verhaltnis
zwischen planerischer Zurlickhaltung und den Belangen des Klimaschutzes ist die Festsetzung
dieser MaBnahme ausgewogen und stadtebaulich begriindbar.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Festsetzung von Flachen, die zu Gunsten des Entsorgungstragers (Ruhrverband) und des
Versorgungstragers (Westnetz GmbH) mit Leitungsrechten zu belasten sind, erfolgt flir die priva-
ten Grundstiicksflachen Uiber die Kandle und Stromleitungen gefiihrt werden miissen. Das betrifft
sowohl private Grundstiicksbereiche als auch die privaten Wohnwege. Das im Bebauungsplan
festgesetzte Leitungsrecht schiitzt in erster Linie aus planungsrechtlicher Sicht vor einer entge-
genstehenden Nutzung dieser Flachen. Soweit nicht bereits zivilrechtliche Sicherungen als Dienst-
barkeiten im Grundbuch bestehen (Ortsnetzstation der Westnetz GmbH), werden weitere Rege-
lungen v.a. zwischen dem Ruhrverband und den Grundstlickseigentimern zu vereinbaren sein
(Zuganglichkeit der Flachen etc.).

Flachen fir Anpflanzungen von Baumen, Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs.
1 Nr. 25a BauGB

Die Ermachtigungsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB kommt im vorliegenden Fall zur An-
wendung, um Regelungen hinsichtlich der Ausgestaltung der Vorgartenbereiche auf den jeweili-
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gen Baugrundstiicken zu treffen. Dabei handelt es sich in erster Linie nicht um einen gestalteri-
schen Festsetzungszweck, sondern in Kombination mit § 9 Abs. 1 Nr. 16d und Nr. 20 BauGB, um
eine 6kologische MaBnahme zur Vermeidung von sogenannten ,Schottergarten®.

In der Vergangenheit hat der Trend zur Anlage von ,Schottergarten® insbesondere im Bereich
der Vorgarten erkennbar zugenommen. Aus Grlinden der reduzierten Griinpflege und eines sau-
beren Gesamterscheinungsbildes, werden dabei unversiegelte Pflanzflachen ganz oder teilweise
mit Kies oder Schotter abgedeckt. Um unerwiinschten Aufwuchs von Wildkrautern zu vermeiden,
wird oftmals ein Geotextil unter die Steinschiittung eingebracht, welches den Oberboden zusatz-
lich abdeckt. Uber diese MaBnahmen wird die natiirliche Bodenfunktion insbesondere des beleb-
ten Oberbodens stark eingeschrankt. Aufgrund der fehlenden oder sehr reduzierten Bepflanzung
tendiert die 6kologische Wertigkeit dieser Bereiche gegen Null. Eine Funktion als Habitat fiir Tiere
und Insekten kann auch in bebauten stadtischen Quartieren nicht mehr erfiillt werden.

Die Erforderlichkeit der Festsetzung orientiert sich dabei an den stadtebaulichen Grundsatzen
zum Schutz der Umwelt und der natirlichen Lebensgrundlagen gemaB § 1 Absatz 5 BauGB, wel-
che nicht nur flr 6ffentliche Flachen, sondern auch fir die Nutzung privater Grundstiicksflachen
gelten. Die Regelung bezieht sich auBerdem auf die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz
gemal § 1a BauGB (Begrenzung von Versiegelungen) sowie den Schutz des Mutterbodens gemaR
§ 202 BauGB. Die Festsetzung steht dabei im Zusammenhang mit den vorgenannten Regelungen
zur Begriinung von flach geneigten Dachern.

Um eine Vorgabe anzuwenden, die fiir die Erreichung des 0.g. Ziel geeignet, jedoch flir die Grund-
stlickseigentiimer verhaltnismaBig ist, wurde ein vollstandiger Ausschluss von mineralischem Ma-
terial nicht vorgenommen. So sind mindestens 50% der nicht bebauten Vorgartenflachen als of-
fene Vegetationsflache anzulegen. Auf diesen Flachen sind Einsaaten vorzunehmen oder Stauden,
Gehdlze oder Baume anzupflanzen. Zu gestalterischen Zwecken ist es erlaubt auf max. 20% der
Vegetationsflache Kies, Bruchsteine 0.a. zu verwenden. Die Verwendung von wasserundurchlas-
sigen Materialien oder Sperrschichten ist jedoch grundsatzlich untersagt.

Diese Vorgaben sind auf den Vorgartenbereich anzuwenden, an dem sich der jeweilige Hauptein-
gang des Gebaudes befindet und der auf dem Grundsttick eine Tiefe von 5m ab der StraBengrenze
besitzt. Je nach Position des Gebdudes auf dem Grundstiick, kann sich die Regelung daher auch
auf Bereiche seitlich des Gebdudes erstrecken. Fir das Baufeld 1 wurde der Bereich entlang der
StraBe An Klocken Kapelle als Vorgarten definiert, da hier eine Kombination mit den festgesetzten
Baumen sinnvoll ist und die Baugrenze an dieser Stelle einen groBeren Spielraum fiir die Freifla-
chengestaltung ermdglicht.

Da die Festsetzung auf die nicht bebauten Vorgartenbereiche abzielt (lberbaubare und nicht
Uberbaubare Grundstiicksflachen), sind Stellpldtze nicht von der Regelung umfasst und vorher in
Abzug zu bringen, da diese bauliche Anlagen gemaB § 2 Absatz 1 Nr. 5 BauO NRW darstellen.
Dabei handelt es sich jedoch nur um die notwendigen Stellplatze und deren Zufahrt. Eine voll-
standige Befestigung des Vorgartenbereiches als Stellplatzflache — ggf. mit dem Ziel der Umge-
hung der Vorgartenfestsetzung — ist demnach nicht zuldssig. Auf die Einhaltung der GRZ wird im
Ubrigen hingewiesen.

Flachen fiir Bindungen von Bepflanzungen und fiir den Erhalt von Bdumen, Stréduchern oder sons-
tigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Entlang der StraBe An Klocken Kapelle befinden sich im Bereich des ehemaligen Pausenhofes der
Franz-Stahimecke-Hauptschule finf pragende Baume (Eiche, Kastanie u. Linden). Der Bebau-
ungsplan wird davon drei Baume, die sich im Nahbereich der 6ffentlichen StraBe befinden, als
verbindlich zu erhaltende Baume festsetzen. Sowohl flir den 6ffentlichen Verkehrsraum als auch
fur die zuklinftige Bebauung entfalten die Baume einen positiven gestalterischen und 6kologi-
schen Effekt. Entsprechende MaBnahmen zum dauerhaften Erhalt, auch wahrend der Durchfiih-
rung von BaumaBnahmen, werden in der Festsetzung konkretisiert.

Die beiden Baume, die sich mittig im Baufeld 1 bzw. auf der zukinftigen ErschlieBungsstraBe
befinden, werden nicht festgesetzt, da deren Standorte mit den zuklinftigen baulichen Nutzungen
kollidieren. Wobei insbesondere fiir die Kastanie in der Mitte des ehem. Pausenhofes, das Fehlen
einer verbindlichen Festsetzung zum Erhalt nicht mit einer zwingenden Fallung gleichzusetzen ist.
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Soweit architektonische Konzepte dies erlauben, kann unter Umstdanden auch eine Integration als
Hofbaum etc. in Frage kommen.

Flachen flir Aufschittungen und Abgrabungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Um gemaB § 30 BauGB im Geltungsbereich des Bebauungsplans die erforderliche gesicherte Er-
schlieBung bereitstellen zu kénnen, missen die StraBen baulich in das hanglagige Gelénde inte-
griert werden. Hierzu missen Abgrabungen und Aufschiittungen vorgenommen werden, um die
StraBenkodrper in der notwendigen Geometrie und im entsprechenden Hohenverlauf realisieren
zu kénnen. Entsprechende MaBnahmen der Gelandemodellierung dienen somit dazu, die im Be-
bauungsplan festgesetzten offentlichen und privaten Verkehrsflachen tatsachlich vollziehen zu
kénnen. Die planungsrechtliche Sicherung der notwendigen Bdschungen erlangt dabei insofern
Bedeutung, da sich diese auf die privaten Baugrundstiicke erstrecken und Veranderungen des
Gelandes durch die Bauherren, die die Herstellung und den Bestand der StraBe negativ tangieren
kénnten, verhindern sollen.

Dies beinhaltet jedoch nicht den Ausschluss samtlicher Nutzungen auf den Béschungsbereichen.
Unter dem o0.g. Vorbehalt in Bezug auf den StraBenkérper, kdnnen sich auch Haupt- und Neben-
anlagen auf diesen Bereich erstrecken, was insbesondere durch die tiberlagernden tberbaubaren
Grundstticksflachen im Baufeld 2 verdeutlicht wird. Die Festsetzung der notwendigen Béschungen
erfolgt Uber das Planzeichen 15.9 der Planzeichenverordnung (schwarze/ dicke Linien).

Es wird darauf hingewiesen, dass sich innerhalb des Planungsraumes noch weitere Béschungen
befinden, die jedoch im Wesentlichen zur Schaffung gut nutzbarer Baugrundsttlicke erforderliche
sind und fir die Herstellung des StraBenkorpers keine unmittelbare Bedeutung haben. Je nach
Aufteilung und Konfiguration der Grundstticke kénnen diese Bdschungen zukiinftig anders aus-
gestaltet bzw. verschoben werden. Um jedoch die Lesbarkeit des Bebauungsplans zu verbessern,
werden diese Boschungen mit diinnen, grauen Linien als sogenannte Sonstige Darstellung ohne
verbindlichen Festsetzungscharakter dargestellt.

8 Baugestalterische Vorschriften

Die baugestalterischen Vorschriften orientieren sich an dem fiir entsprechende Wohnbaugebiete
in Meschede Ublichen Gestaltungskanon. Es handelt sich um Vorgaben, die einen Rahmen fiir die
Ausgestaltung bestimmter architektonischer Elemente setzen, ohne jedoch die Gestaltungsfreiheit
der Bauherren unverhdltnismaBig einzuschranken. Die Vorgaben orientieren sich auBerdem an
dem Ratsbeschluss zur Flexibilisierung von Bauvorschriften. Dem stadtebaulich-architektonischen
Erscheinungsbild der z.T. seit Jahrzehnten vorhandenen Umgebungsbebauung wird zusatzlich
Rechnung getragen. Es handelt sich dabei um folgende Vorgaben:

- Dachgestaltung -

Zulassig sind Satteldacher, Walmdacher/ Krippelwalmdacher und Zeltdacher mit einer Dachnei-
gung von mindestens 20°. Im Bereich des Baufeldes 1 an der StraBe ,An Klocken Kapelle®™ sind
auch Flachdacher zuldssig. Bei eingeschossigen Anbauten und Garagen sind im gesamten Gel-
tungsbereich ebenfalls Flachdacher zulassig.

Da in der Umgebung fast ausschlieBlich Satteldacher vorzufinden sind, ist diese Dachform im
Bereich der klassischen Einzelhausbebauung flir das Quartier pragend. Die Beschrdankung auf
Satteldacher sowie verwandte Dachformen ist insofern stadtgestalterisch begriindbar. Insbeson-
dere die Zulassigkeit von flach geneigten Dacher — ggdf. als Zeltdach ausgebildet — erdffnet den
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Bauherren im Zusammenhang mit den zuldssigen Vollgeschossen Handlungsspielrdaume. Dem
haufigen Wunsch nach der Gebaudetypologie ,Stadtvilla™ wird somit ebenfalls entsprochen.

Da der geplante Wohnkomplex an der StraBe ,An Klocken Kapelle" gegeniiber der klassischen
Einzelhausbebauung eine Sonderform darstellt, sind an dieser Stelle zusatzlich Flachdacher zu-
lassig. Mit Blick auf die vorhandenen Flachdacher der stidwestlich angrenzenden Baukorper der
St. Walburga Realschule, ist die Zuldssigkeit von Flachdachern an dieser Stelle ebenfalls sinnvoll.

- Dachaufbauten -

Dachaufbauten sind nur zuldssig, wenn die Dachneigung des Hauptgebdudes mind. 35° aufweist.
Nebenfirste und Dachaufbauten miissen sich dem Hauptfirst bzw. —dach deutlich unterordnen
und sind mit einem Abstand von mind. 0,5 m unterhalb des Hauptdachfirstes anzusetzen (in der
Dachebene gemessen). Die Summe der Dachaufbauten darf in ihrer Lange zwei Drittel der jewei-
ligen traufseitigen Dachlénge nicht Gberschreiten. Der Abstand der Dachaufbauten vom Ortgang
muss mind. 2,0 betragen. Bei Walm- und Zeltdachern muss der untere Einschnitt der Wange in
die Dachflache, waagerecht gemessen, mind. einen Abstand von 1,5 m zum Grat aufweisen.

Die Regelung setzt einen Rahmen innerhalb dessen weiterhin vielfaltige Variationen in der Ge-
staltung der Dachlandschaft durch die Bauherren méglich sein sollen. Bei der Vorgabe geht es im
Wesentlich darum unverhaltnismaBige ,AusreiBer" zu vermeiden, die einen deutlichen Bruch mit
stadtgestalterischen Grundprinzipien und architektonischen Proportionen bedeuten wiirden.

- Dacheindeckung -

Als Dacheindeckung ist ausschlieBlich die Verwendung von dunkelgrauem oder schwarzem Mate-
rial zulassig. ,Dunkelgrau® ist definiert durch die RAL-Nummern 7015, 7016, 7021, 7024 und
7026, ,,Schwarz" ist definiert durch die RAL-Nummern 9004, 9005, 9011 und 9017 des ,,Deutschen
Institutes fur Gltesicherung und Kennzeichnung e.V., Sankt Augustin®.

In der Umgebungsbebauung sind ausschlieBlich dunkelgraue und schwarze Dachflachen vorhan-
den. Die Festsetzung greift dieses Gestaltungsbild konsequent auf und setzt es fort.

- Dachiberstéande -

Dachiiberstande diirfen trauf- und giebelseitig das MaB von jeweils 0,7 m nicht iberschreiten. Im
Bereich von Terrassen, Balkonen und Eingangen sowie von Abstellrdumen flir Fahrrader und Ge-
rate sind groBere Uberstiande als Wetterschutz zuléssig.

Analog zu der Vorgabe zu den Dachaufbauten soll die Regelung ein architektonisch harmonisches
Erscheinungsbild sicherstellen. Dabei handelt es sich um die Sicherstellung der Ublicherweise zu
Anwendung gelangenden Konstruktionsformen mit den entsprechenden Abmessungen bzw. Pro-
portionen.

- Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren, Glasflachen im Dach, Dachbegriinung -
Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren, Glasflachen im Dach sowie in das Dach hineinragende
Glasfléchen sind, soweit Sie sich harmonisch in die Dachflache einfiigen grundsatzlich zuldssig.
Dachbegriinungen sind ebenfalls grundsatzlich zuldassig und dartiber hinaus fur Dacher mit Dach-
neigungen von weniger als 8° zwingend vorgeschrieben.

- Fassaden/ Wandflachengestaltung -

Es sind nur weiBfarbene Putzflachen zuldssig. Der Begriff WeiBfarben ist definiert durch RAL-Nr.
1013, 9001, 9003 oder 9010 des "Deutschen Institutes fur Gltesicherung und Kennzeichnung
e.V., Sankt Augustin.
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Giebel- und Teilwandflachen sowie freistehende Nebenanlagen, Garagen und Carports kdnnen in
schieferfarbenem Material oder naturfarbener Holzverkleidung ausgefiihrt werden. Ebenso sind
farbige Flachen fiir untergeordnete Teile der Fassaden zuldssig.

Die Umgebungsbebauung weist bis auf eine Ausnahme an der MarienstraBe vollumfanglich weiBe
Fassaden auf. In Kombination mit den dunklen Dachflachen ist dieses Erscheinungsbild regional-
typisch und an vielen Stellen im Mescheder Stadtgebiet vorzufinden. Grundsatzlich soll diese Optik
auch bei diesem Wohngebiet aufgegriffen werden. Dabei sind jedoch farbliche Akzente fiir unter-
geordnete Fassadenteile wie beispielsweise Windfange oder Balkonverkleidungen zuldssig, um
individuelle gestalterische Vorstellungen der Bauherren zu ermdglichen. Bei Betrachtung des ge-
samten Gebdudes muss jedoch stets die weie Fassade klar erkennbar pragend sein.

- Garageneingriinung -

Um eine einengende Wirkung und ein monotones Erscheinungsbild der 6ffentlichen und privaten
Verkehrsraume zu vermeiden, wird festgesetzt, dass Garagen und Carports zu begriinen sind,
wenn sie mit der Riick- oder Seitenwand zu den Verkehrsflachen stehen. Insbesondere bei den
schmalen Wohnwegen kdnnten sonst bei entsprechender Positionierung der Anlagen, ungewollte
stadtgestalterische Defizite entstehen. Zu diesem Zweck ist ein 0,5 Meter breiter Begriinungs-
streifen vor den Wanden einzuplanen. Eine Begriinung, kann statt Strauchpflanzungen auch Fas-
sadenbegriinungen umfassen.

- Einfriedung / Stitzmauern -

Die Vorgaben zu den Grundstiickseinfriedungen haben eine dhnliche Zielsetzung wie der von
Garagen, Carports oder Uberdachten Stellplatzen freizuhaltende 2m-Streifen. Eine abschottende
Wirkung von hohen Sichtschutzzadunen oder -mauern in Richtung des StraBenraums soll tUber die
Regelung vermieden werden. Die Beschrankung auf Einfriedungen mit einer maximalen Héhe von
1,0m entlang der WohnstraBen folgt damit dem Ublichen Erscheinungsbild im Bereich von Einfa-
milienhausgebieten. Vorgarten und Gebdudefassaden sollen fiir den Verkehrsraum eine gebiets-
pragende Wirkung entfalten und nicht verdeckt werden.

Zusatzlich wird ber die Héhenbeschrankung der Einfriedungen im Bereich der Nachbargrenzen
auf max. 1,5m, der Charakter einer durchlassigen Gebietsstruktur unterstiitzt ohne die Anspriiche
an eine ausreichende Privatsphdre der Anwohner auBer Acht zu lassen. Insbesondere bei den
kleinen GrundstiicksgréBen wird der Eindruck stark unterteilter Einzelparzellen abgemildert. Dies
ist auch im Sinne einer bestmdglichen Durchgriinung des Plangebietes sinnvoll.

9 Fachplanung

Einleitend wird festgehalten, dass es sich um die Uberplanung eines integrierten stidtischen Are-
als handelt, welches umseitig von Bebauung eingefasst ist. Verschiedene Fachplanungen, die gdf.
Aussagen fiir stadtische Randbereiche bzw. planerische AuBenbereiche treffen wiirden, sind hier
nicht einschldgig. Zu nennen wéren hier beispielsweise Wasserschutzgebiete, Uberschwem-
mungsgebiete oder Natura 2000 Gebiete. Es werden demnach nur diejenigen fachplanerischen
Aspekte in den Blick genommen, die nach aktuellem Kenntnisstand zu bertcksichtigen sind.

9.1 Natur- und Landschaftsschutz

Landschaftsplanung

Aufgrund der bestehenden planungsrechtlichen Einordnung des Geltungsbereiches als Innenbe-
reich gem. § 34 BauGB, trifft der Landschaftsplan Meschede keine Aussagen (auBerhalb des Gel-
tungsbereiches).

Eingriffsregelung
Aufgrund des Verfahrensregimes des § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) besteht keine
zwingende Erforderlichkeit zur Durchflihrung einer Eingriffs- / Ausgleichbilanzierung gem. § 1a
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Abs. 3 BauGB (vgl. Kap. 2). Neben den formellen Voraussetzungen, die gemaB § 13a BauGB flr
das Entfallen einer Eingriffsbilanzierung fordert, muss im vorliegenden Fall festgehalten werden,
dass die Flache bereits im Bestand intensiv bebaut bzw. versiegelt ist. Insofern kann davon aus-
gegangen werden, dass die Planungsabsichten ohnehin nicht zwingend zu einer bilanziellen Ver-
schlechterung der 6kologischen Ausstattung des Planungsraumes flihren. Die naturschutzfachli-
che Eingriffsregelung gemaB § 14 ff. BNatSchG kommt daher nicht zur Anwendung.

Artenschutz

Die Klassifizierung als InnenentwicklungsmaBnahme entbindet nicht von der Berticksichtigung der
relevanten privaten und offentlichen Belange sowie deren gerechte Abwdgung untereinander.
Dabei sind gemaB3 § 1 Absatz 6 Nr. 7 a) BauGB auch die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und
die biologische Vielfalt in den Blick zu nehmen. In diesem Zusammenhang ist zunachst anzuer-
kennen, dass neben den Belangen, die einer planerischen Abwagung zuganglich sind, die Rege-
lungen des Artenschutzes stets zu beachten und damit abwdagungsfest sind. Die fachplanerischen
Vorgaben des speziellen Artenschutzrechts gemaB §§ 44 und 45 BNatSchG sind hierbei fiir die
Bauleitplanung praxisrelevant. Gleichwohl diese Regelungen handlungsbezogen formuliert sind
(Tétungsverbot, Stérungsverbot etc.) und nicht der Bebauungsplan selbst sondern dessen Ver-
wirklichung entsprechende Verbotstatbestande auslésen kann, sollen die Gemeinden bereits in
der Bauleitplanung diese Verbote beachten.

Es kdnnte daher fiir die geplante Entwicklung des Geldndes der ehemaligen Franz-Stahlmecke-
Hauptschule als Wohngebiet, die formelle Erforderlichkeit zur Durchflihrung einer artenschutz-
fachlichen Prifung erforderlich sein. Dabei spielt insbesondere die Freimachung des Baufeldes
(Abrissarbeiten der Gebdude) eine entscheidende Rolle. Fiir das aktuelle Bauleitplanverfahren ist
jedoch im Augenblick keine unmittelbare Notwendigkeit zur Prifung artenschutzfachlicher As-
pekte zu erkennen, die spater einer Verwirklichung der Planung entgegenstehen.

So ist bereits zum jetzigen Zeitpunkt klar, dass jede Bebauungsvariante den vorherigen Abriss
der aufstehenden Gebdude vorsieht. Eine Umplanung des Entwurfs wiirde daher zu keinem an-
deren Ergebnis im Sinne von VermeidungsmaBnahmen o0.4. fiihren. Im Ubrigen ist der Zeitpunkt
der Abrissarbeiten aktuell noch unklar, so dass jetzige Aussagen zu im Wesentlichen gebdudebe-
wohnenden Tierarten zu einem spateren Zeitpunkt ggf. wieder revidiert werden mussten. Es ist
daher im Wege einer planerischen Abschichtung vorgesehen, die artenschutzfachliche Priifung
im Zuge des bauaufsichtlichen Verfahrens zum Abriss der alten Schulgebdude durchzufiihren.
Dass mdglicherweise erforderliche Vermeidungs- oder AusgleichsmaBnahmen im Rahmen des
bauaufsichtliche Verfahrens Zeit in Anspruch nehmen wird erkannt.

Insgesamt verfehlt die Planung ihren stadtebaulichen Entwicklungs- und Ordnungsauftrag auch
bei dieser Vorgehensweise nicht.

9.2 Immissionsschutz

Die Entwicklung des Gesamtareals als Wohngebiet fiigt sich hinsichtlich der Nutzungsstruktur in
den vorhandenen baulichen Bestand ein. Ein konflikttrachtiges Aneinanderriicken von emittieren-
den und sensiblen Nutzungen wird planerisch nicht begriindet, so dass dem Trennungsgrundsatz
gemaB § 55 BImSchG entsprochen wird. Die beabsichtigte Uberplanung des Schulgeldndes diirfte
vielmehr zu einer Reduzierung von potenziellen Larmkonflikten fiihren (Larm vom Pausenhof,
morgendlicher Pkw Verkehr etc.). Potenziell kumulierende Effekte in Kombination mit der benach-
barten St. Walburga Realschule bestehen schon seit der SchlieBung der Franz-Stahlmecke-Haupt-
schule nicht mehr und werden mit dem Bebauungsplan nun auch planungsrechtlich gesichert.
Larmbelastungen durch vermehrten Pkw Verkehr, v.a. durch den Wohnkomplex An Klocken Ka-
pelle, soll durch den Bau eines Tiefgaragenparkdecks entgegengewirkt werden. Parksuchverkehre
und das Rangieren im StraBenraum kdnnen dadurch wirksam vermieden werden.

Ebenso wird mit dem Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben dem Nutzungsspekt-
rum der bestehenden Umgebungsbebauung entsprochen, so dass auch das Riicksichthahmege-
bot gem. § 15 BauNVO eingehalten wird.
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9.3 Technische Infrastruktur

Da sich das Plangebiet an einem integrierten Standort befindet und vollumfanglich von Bebauung
bzw. Verkehrsflachen umschlossen ist, kdnnen bestehende Trassen und Einrichtungen der tech-
nischen Ver- und Entsorgungsinfrastruktur als Anschlusspunkte genutzt werden. Die Verlegung
neuer Leitungen und Kandle wird jedoch flir den Binnenraum des Gebietes (iber die neuen Stra-
Benverkehrsflachen und in Teilen Gber die Baugrundstiicke erfolgen missen.

Flr die verschiedenen Leitungstrager kénnen zum jetzigen Stand des Verfahrens folgende Aus-
sagen getroffen werden:

- Entwasserungskanale -

Die Entwasserung des Wohngebietes in der Umgebung sowie der ehemaligen Franz-Stahlmecke-
Hauptschule erfolgt iber ein vorhandenes Mischwasserkanalnetz des Ruhrverbandes. Dieses Ka-
nalnetz soll auch zur Entwasserung der geplanten Bebauung genutzt werden, was die Einleitung
von Niederschlagswasser und Schmutzwasser umfasst. Eine getrennte Ableitung des Nieder-
schlagswassers ist im vorliegenden Fall nicht mdglich, da weder ein Trennsystem vorhanden ist
noch ein geeigneter Vorfluter genutzt werden kann. Ansonsten unterliegen die jeweiligen Bau-
grundstiicke dem Anschluss- und Benutzungszwang gemaB der stadtischen Entwasserungssat-
zung, was die Uberlassung (Einleitung) des Schmutz- und Niederschlagwassers in den éffentli-
chen Kanal umfasst. Eine Nutzung des Niederschlagswassers auf den einzelnen Baugrundstiicken
kann nur nach Priifung im Einzelfall zugelassen werden, wobei die hanglagige Topografie bereits
einen limitierenden Faktor darstellen durfte.

Die aktuelle ErschlieBungsplanung sieht vor, dass das erforderliche Kanalnetz in der neuen Plan-
straBe verlegt wird und in Richtung des neuen Wendeplatzes entwassert. Von dort soll eine Ab-
leitung nach Sliden in Richtung des vorhanden Mischwasserkanals im Bereich des Wendeplatzes
an der MarienstraBe erfolgen. Damit die Kandle in der darunterliegenden Hohenebene in der
ElisabethstraBe erreicht werden kdnnen, ist eine neue Kanaltrasse westlich des Flurstiicks 983
auf den zukinftigen privaten Grundstiicksflachen vorgesehen (zu den Leitungsrechten siehe Kap.
7). Vorhandene Kandle auf den Grundstiicksflachen zwischen MarienstraBe und ElisabethstraBe,
die in Teilen unterhalb von Bestandsgebauden verlaufen, sollen gemaB der vorliegenden Erschlie-
Bungsplanung nicht mehr genutzt bzw. zuriickgebaut werden. Durch die teilweise Entsiegelung
des Plangebietes reduziert sich das anfallende Niederschlagswasser. Eine Uberlastung der an-
grenzenden Kanalnetze wird somit vermieden.

- Stromnetz -

Die Westnetz GmbH halt fiir die gesamte Umgebungsbebauung und den vorhandenen Gebaude-
komplex der ehemaligen Franz-Stahlmecke-Hauptschule ein Niederspannungsnetz vor. Eine we-
sentliche Verteilfunktion fiir das Quartier (auch fiir die St. Walburga Realschule) ibernimmt dabei
die Ortsnetzstation nérdlich der ehemaligen Turnhalle, welche tber Mittelspannungsleitungen aus
der PulverturmstraBe gespeist wird (zur Festsetzung der Ortsnetzstation siehe Kap. 7).
Grundsatzlich kann nach jetzigem Kenntnisstand die geplante neue Bebauung Uber die Kapazita-
ten das vorhandenen Netzes versorgt werden. Eine Fihrung der Leitungen im Bereich der Er-
schlieBungsstraBen ist dabei zweckmaBig. Dies trifft auch auf die Kabel flir die StraBenbeleuch-
tung zu. Es ist jedoch im weiteren Verlauf des Verfahrens zu klaren, inwiefern beispielsweise der
Stromanschluss des Wohnkomplexes an der Strae An Klocken Kapelle tiber die neue PlanstraBe
oder unmittelbar aus Richtung der Ortsnetzstation erfolgen soll.

Ebenso ist die Verlegung von Leitungen im Bereich der privaten Wohnwege zwischen dem Er-
schlieBungstrager und der Westnetz GmbH zu vereinbaren. So dirften hier zukinftig entspre-
chende Eintragungen im Grundbuch erforderlich sein, was jedoch nicht im Zuge des Bebauungs-
planverfahren zu regeln ist.

- Trink- und Léschwasserleitungen -

Die Bereitstellung von Trink- und Ldschwasser erfolgt durch die Hochsauerlandwasser GmbH.
Analog zu den anderen Versorgungstragern ist ein Trinkwassernetz in der Peripherie des Pla-
nungsraumes ebenfalls bereits vorhanden. Die ehemalige Franz-Stahlmecke-Schule wird aktuell
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Uber die ElisabethstraBe mit Trinkwasser versorgt. Aufgrund des engen Versorgungsnetzes im
Bestand, wird davon ausgegangen, dass auch eine Anbindung der neuen Wohnbebauung mdglich
sein wird.

Hinsichtlich der Loschwasserversorgung wird festgehalten, dass in Abstimmung mit der Hoch-
sauerlandwasser GmbH und der Brandschutzdienststelle des Hochsauerlandkreises flir den Wohn-
komplex entlang der StraBe ,,An Klocken Kapelle" 1.600 I/min iber einen Zeitraum von 2 Stunden
erforderlich sind und bereitgestellt werden kénnen. Flir den Bereich der Einzel- und Doppelhaus-
bebauung werden 800 I/min. als ausreichend erachtet. Grundsatzlich wird darauf hingewiesen,
dass stets eine angemessene Léschwasserversorgung im Planungsraum sichergestellt sein muss.

- Gasleitungen -

Ein Niederdruck-Gasleitungsnetz wird durch die Westnetz GmbH in der Umgebung des Planungs-
raumes zur Versorgung der Wohnbebauung vorgehalten. Die ehemalige Franz-Stahimecke-Schule
ist aktuell noch (ber die MarienstraBe an die Gasversorgung angeschlossen. Von einer zukinfti-
gen Mitverlegung von Gasleitungen in den geplanten ErschlieBungsstraBen ist daher auszugehen.
Grundsatzlich gelten auch hier die gleichen Voraussetzungen wie bei den anderen Leitungstra-
gern, soweit Gasleitungen ggf. liber private Fremdgrundstiicke geflihrt werden mdissen.

- Telekommunikation -

Uber die vorhandenen Netze und Kapazititen der Telekommunikationsinfrastruktur liegen aktuell
noch keine Plangrundlagen vor. Es wird jedoch auch hier eine Erweiterung der bestehenden Lei-
tungsnetze im Bereich der umliegenden Wohnbebauung notwendig sein.

- Abfallentsorgung -

Die Abfallentsorgung (Sammlung und Abfuhr) erfolgt durch den jeweiligen Entsorgungsbetrieb
im Auftrag der kommunalen Abfallentsorgungseinrichtung der Stadt Meschede. GemaR der Sat-
zung Uber die Abfallentsorgung in der Kreis-und Hochschulstadt Meschede erfolgt eine grund-
stlicksbezogene Abfallentsorgung der Miillfraktionen Restmuill-, Bioabfall-und Papier-/Pappe so-
wie Einweg-Verkaufsverpackungen aus Papier/Pappe/Kartonagen, Kunststoffen und Verbundstof-
fen (gelbe Tonne) im Rahmen des privatwirtschaftlichen Dualen Systems. Die Abfalle werden im
Hochsauerlandkreis zu den vom Kreis angegebenen Sammelstellen, Behandlungsanlagen oder
Abfallentsorgungsanlagen verbracht (Entsorgung).

Im Rahmen der Entwicklung des Baugebietes ist somit eine Erganzung der aktuellen Abfuhrre-
viere unter Berlicksichtigung der Abfuhrtage vorzunehmen.

9.4 Kampfmittel und Altlasten

- Kampfmittel -

Der Planungsraum befindet sich in einem Bereich des Mescheder Stadtgebietes, der aufgrund
seiner Innenstadtndhe grundsatzlich von Kampfmittelbelastungen betroffen sein kann. Der
Geoserver des Hochsauerlandkreises zeigt im Umfeld des Planungsraumes vereinzelte Bomben-
trichter an, die Indikatoren fir potenzielle Belastung sein kénnen.

Aus diesem Grund wurden bereits Auswertungen durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst West-
falen-Lippe vorgenommen (Abb. 10: Kampfmittelauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdiens-
tes Westfalen-Lippe). Dabei wurde fiir den Bereich des mittleren und oberen Schultraktes eine
Flache bestimmt, die von Bombardierungen betroffen ist (gelb schraffierte Flache). Ebenso ein
kleiner Teil im westlichen Bereich der ElisabethstraBe. Diese Einstufung stellt eine diffuse Kampf-
mittelbelastung ohne konkrete Indikatoren fiir das tatsachliche Vorhandensein von Kampfmitteln
dar. Es handelt sich um einen Kampfmittelverdacht ohne konkrete Gefahr. Blindgangerverdachts-
punkte wurden beispielsweise nicht identifiziert.

Flr entsprechende Flachen wird bei BaumaBnahmen die Anwendung der Anlage 1 der Techni-
schen Verwaltungsvorschrift fir die Kampfmittelbeseitigung im Land Nordrhein-Westfalen emp-
fohlen. Auf deren Verwendung wird in den Hinweisen des Bebauungsplans verwiesen.
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Abb. 10: Kampfmittelauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Westfalen-Lippe — Gesamtareal

Flir den verbleibenden Teilabschnitt im Bereich der Turnhalle wurde in einer separaten Auswer-
tung keine erkennbare Belastung identifiziert (Abb. 11: Kampfmittelauswertung des Kampfmittel-
beseitigungsdienstes Westfalen-Lippe — Bereich Turnhalle).

Abb. 11: Kampfmittelauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Westfalen-Lippe — Bereich Turnhalle

Erganzend wird festgehalten, dass im Zusammenhang mit dem Neubau der St. Walburga Real-
schule bereits fiir eine Flache eine geomagnetische Oberflachendetektion durchgefiihrt wurde. Es
handelt sich um den Bereich unmittelbar sidlich der geplanten Zufahrt der neuen PlanstraBe von
der StraBe An Klocken Kapelle in das Gebiet. Die Untersuchung ergab, dass fiir einzelne Teilfla-
chen keine Hinweise auf eine Kampfmittelbelastung im Untergrund festgestellt wurden.

Andere Teilflachen waren aufgrund ferromagnetischer Storeinfllisse (Aufflillung, Stérobjekte im
Randbereich) nicht eindeutig auswertbar, so dass hier keine Aussagen (iber eine mdgliche Kampf-
mittelbelastung im Untergrund getroffen werden konnten.

Aufgrund der beschriebenen Informationslage wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan mit
aufgenommen:

Das Plangebiet wurde vom Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Arnsberg als von
Bombardierungen betroffene Flache identifiziert. Tiefbauarbeiten sind deshalb rechtzeitig der
stadtischen Ordnungsbehdrde anzuzeigen. Fur die zu bebauenden Flachen und Baugruben sind
im Vorfeld von BaumaBnahmen Kampfmittelsondierungen unter Anwendung der Anlage 1 TVV
(Technische Verwaltungsvorschrift fiir die Kampfmittel-beseitigung im Land Nordrhein-Westfalen)
durchzufiihren. Anfragen zu KampfmittelbeseitigungsmaBnahmen sind ber die stadtischen Ord-
nungsbehoérden an den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Arnsberg zu richten.
Die TVV mit der Anlage 1 ist beim Fachbereich Planung und Bauordnung der Kreis- und Hoch-
schulstadt Meschede einsehbar.
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Allgemein gilt: Sind bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben beim Erdaushub auBergewdéhnliche
Verfarbungen festzustellen oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und die Kreis- und Hochschulstadt Meschede als 6rtliche Ordnungsbehdérde
(Tel. 0291/205-0; Fax 0291/ 205-300) und/oder die Bezirksregierung Arnsberg - Staatlicher
Kampfmittelraumdienst, AuBenstelle Hagen (Tel. 02331/6927-0 oder 6927-3880; Fax
02331/6927-3898) oder auBerhalb der Dienstzeiten (Tel. 02931/82-2281; Fax 02931/82-2648
oder -2132) zu verstandigen.

- Altlasten -

Im Vorfeld der Vermarktung des gesamten Areals der ehemaligen Franz-Stahlmecke-Haupt-
schule, wurde im ersten Halbjahr 2015 eine gutachterliche Ersteinschatzung der Altlastensituation
auf dem Schulgelande durchgefiihrt. Das Gutachten bezog sich ausschlieBlich auf die Einstufung
der anstehenden Bdden. Bereits im Jahr 2014 erfolgte eine Untersuchung der Gebdaudesubstanz
des ehemaligen Schulgebaudes auf bauwerksbezogene Schadstoffe (u.a. Asbest).

Das Bodengutachten kommt zu dem Ergebnis, dass nach den Ergebnissen der Ersteinschatzung
die untersuchte Flache aus gutachterlicher Sicht zu jeder Nutzung geeignet ist. Sehr geringe Ge-
halte der Schadstoffe Dioxine/Furane wurden nachgewiesen, unterschreiten jedoch selbst die fiir
Kinderspielplatze vorgesehen Wertgrenzen deutlich. Eine schadliche Bodenverunreinigung im
Sinne der Bundesbodenschutzverordnung liegt demnach nicht vor. Mit Blick auf die Belastungs-
fahigkeit des Untergrundes wurde ermittelt, dass ungewdhnliche Baugrundrisiken, die grundsatz-
lich gegen eine Bebauung der Flache im Sinne des Bebauungsplans sprechen, gutachterlich eben-
falls nicht erkannt wurden.

Die Untersuchung der Gebaudesubstanz der aufstehenden Schulgebdude ergab, dass die tblichen
Schadstoffe im Gebdude vorgefunden wurden. Punktuell betrifft dies auch den Nachweis von
asbesthaltigen Materialien. Soweit keine Veranderungen am Gebdude vorgenommen werden,
wurde ein unmittelbares Handlungserfordernis aus Sicht des Gutachters nicht fir erforderlich ge-
halten. Bei UmbaumaBnahmen sind die entsprechenden gesetzlichen Vorschriften einzuhalten.
Dies betrifft gleichermaBen auch den Abriss des Gebdudekomplexes.

Aus planungsrechtlicher Sicht sprechen die erforderlichen Vorkehrungen jedoch nicht gegen die
Vollziehbarkeit des Bebauungsplans und sind im bauaufsichtlichen Verfahren nachzuweisen.

10 Anderungen in Folge der friihzeitigen Beteiligung

1. Reduzierung der Oberkante baulicher Anlagen im Baufeld 2 um 2m auf 294 m G NN
(aufgrund einer Absenkung der geplanten neuen Gelandehdhe fiir das Baufeld 2)

2. Erganzung der Festsetzung zur Fassadengestaltung fir freistehende Nebenanlagen, Ga-
ragen und Carports

3. Verlangerung der Leitungsrechte fiir die geplanten Abwasseranlagen bis an die Grenze
der geplanten PrivatstraBen

4. Anpassung der geplanten Bdschung im Umfeld der Ortsnetzstation Strom

11 Anderungen in Folge der éffentlichen Auslegung
- Keine -

12 Rechtsgrundlagen

Fir die Durchfihrung des Aufstellungsverfahrens sind das Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634) in der zurzeit giltigen Fassung, die Baunut-
zungsverordnung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786) in der zurzeit gtiltigen Fassung und die Bau-
ordnung NRW vom 03.08.2018 (GV NRW S. 421) in der zu Zeit giiltigen Fassung mafBgeblich.
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Satzungsbeschluss

Meschede, den 23.09.2021

Kreis- und Hochschulstadt Meschede
Fachbereich Planung und Bauordnung

Klaus Wahle
Fachbereichsleiter
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