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1. Anlass der Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung / Allgemeine Ziele und
Zwecke der Planung

Anfang der 90er Jahre wurde der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 46-1 ,,Fumberg-Schlenke*
mit dem Ziel aufgestellt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die ErschlieBung eines
neuen Wohngebietes zu schaffen. Dabei sollten Flachen sowohl fiir den Bau von
Familieneigenheimen als auch fiir den Mehrgeschoss- Mietwohnungsbau bereitgestellt
werden.

Der Bebauungsplan erhielt in 1993 seine Rechtskraft. Damit war fiir den groBten Teil des
Plangebietes das Planungsrecht fiir die Errichtung von ein- bis zweigeschossigen
Einfamilienwohnhédusern herbeigefiihrt. In einem Teilbereich wurde aber zielgemiB auch eine
dreigeschossige Bebauung ermdglicht.

Noch bevor auf dieser Grundlage die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgte, wurde fiir den
zur Errichtung der dreigeschossigen Mietwohnhéduser vorgesehenen Teilbereich ein
stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefiihrt. Hierdurch sollte sichergestellt werden, dass
dem geplanten Geschosswohnungsbau, der durch die Meinerzhagener Baugesellschaft mbH
als Grundstiickseigentliimer und Bautrdger umgesetzt werden sollte, ein qualifiziertes,
gestalterisch anspruchsvolles stiadtebauliches Gesamtkonzept zugrunde gelegt wiirde. Dem
seinerzeit preisgekronten Entwurf wurde der Bebauungsplan in einem ersten Anderungs-
verfahren angepasst. Danach war dann zum einen vorgesehen, eine Bauzeile mit mehreren
dreigeschossigen Wohnhéusern stidlich und parallel zur geplanten so genannten
»Studumgehung™ (L 306 n) zu errichten, zum anderen sollten siidlich daran anschlieBend
weitere dreigeschossige Wohnhéduser senkrecht zur heutigen Haupterschlieffungsstraf3e ,,Im
Brannten* -erschlossen durch Wohnwege- ,,strahlenférmig* errichtet werden, was durch die
Festsetzung der Firstrichtung senkrecht zur Strafle dokumentiert wird.

Ein Groflteil dieses Bebauungskonzeptes wurde bis heute umgesetzt. So hat die
Meinerzhagener Baugesellschaft mbH die Hauser entlang der kiinftigen L 306 n und drei
Abschnitte von urspriinglich 6 geplanten an der Strafie ,,Im Brannten* errichtet. Allerdings ist
eine ca. 4.800 qm groBe Restflache noch immer unbebaut. Hintergrund dessen ist, dass die
Nachfrage nach Mietwohnungen in den letzten Jahren zurtickgegangen ist und der Bau von
mehrgeschossigen Mietshdusern somit am Bedarf vorbei erfolgt ware. Die Meinerzhagener
Baugesellschaft als Grundstiickseigentiimer hat daher darauf verzichtet, das seinerzeitige
Wettbewerbsergebnis vollstandig umzusetzen und bietet die Flache nunmehr auf dem freien
Markt zum Verkauf an.

Es besteht nun das Interesse, die noch unbebauten Grundstiicke mit Einfamilienhdusern zu
bebauen, da fiir diese Bauform noch eine Nachfrage existiert, aber in Meinerzhagen derzeit
kaum noch andere geeignete Bauflachen hierflir zur Verfiigung stehen.

Die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 46 -1 sind zwar durchaus geeignet,
auf der Flache der 3. Anderung auch Einfamilienhduser zu realisieren. Die unter
Berticksichtigung des Wettbewerbsergebnisses festgesetzte Dreigeschossigkeit als HochstmaB
konnte jedoch dazu fithren, dass Gebdude sehr unterschiedlicher Geschossigkeit und Hohe
ungeordnet auf dem Geldnde entstehen. Dies wiirde allerdings das bisher homogene
Erscheinungsbild der Siedlung negativ beeinflussen, zumal sich die umgebenden Gebiude
durchgingig zwei- bis dreigeschossig, teilweise mit ausgebauten Dachern darstellen.



Um ein harmonisches Einfligen einer der aktuellen Nachfrage entsprechenden
Einfamilienhausbebauung in der Umgebung des Mehrfamilien-Geschosswohnungsbaus auf
der noch unbebauten Flache zu gewihrleisten, ist es daher das Ziel dieser Bebauungsplan-
Anderung, die senkrecht zur Straf3e ,, Im Brannten® anzuordnenden Baureihen zu erhalten, und
die kiinftige bauliche Entwicklung dahingehend zu steuern, dass durch geeignete Neu-
Festsetzungen eine abgestufte Hohenentwicklung der neuen Gebéude in Bezug auf die
bestehende Bebauung entlang der Strafe ,,Im Brannten™ sichergestellt und so ein zu starker
gestalterischer Bruch zwischen Gebdudebestand und Neubebauung vermieden wird.

Damit zudem die Freiflache fiir eine Einfamilienhausbebauung besser ausgenutzt werden
kann, als es der Bebauungsplan derzeit zuldsst, soll auch die festgesetzte iiberbaubare
Grundstiicksflache, die sich an dem o. g. Wettbewerbsergebnis orientiert, durch Verschieben
der Ostlichen Baugrenze nach Osten erweitert werden.

IL. Lage und Abgrenzung des Plangebietes (Rdumlicher Geltungsbereich)

Der Geltungsbereich der 3. Anderung umfasst einen ca. 4800 m? groBen Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 46-1 nordlich der Stralie ,,Im Brannten®. Es handelt sich dabei um die
noch unbebaute Fliche innerhalb des Wohnbaugebietes ,,Fumberg-Schlenke.

Im Einzelnen betroffen sind die Flurstiicke

Gemarkung Meinerzhagen, Flur 17, Flurstiicks - Nrm.: 1483, 1515, 1516 (tlw.) und 1517.

1.  Ubergeordnete Planungen / Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Meinerzhagen stellt fiir den Bereich der

3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 46 -1 ,,Fumberg-Schlenke* Wohnbaufliche dar. Durch
diese Bebauungsplan-Anderung werden lediglich Festsetzungen zum zuldssigen Maf der
baulichen Nutzung und zur iiberbaubaren Grundstiicksflache modifiziert, es erfolgt jedoch
keine Anderung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung; die vorhandene Festsetzung
,Allgemeines Wohngebiet (WA) bleibt bestehen. Die Bebauungsplan-Anderung ist somit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

IV.  Bestand innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet ist Teil des Plateaus, welches sich um die ehemalige Siedlung ,,Fumberg™
erstreckt. Es 1st schwach nach Norden exponiert.

Das Geldnde wurde ehemals landwirtschaftlich genutzt. Es ist durch die tibrige Realisierung
des Bebauungsplanes Nr. 46 -1 mittlerweile von allen Seiten von mehrgeschossiger Bebauung
umgeben und liegt derzeit in Erwartung der Bebauung brach.

Das geltende Planungsrecht (1. And. Des Bebauungsplanes Nr. 46-1 , Fumberg-Schlenke*)
lasst hier eine bis zu dreigeschossige Bebauung in einem WA-Gebiet zu.



V. Planungsinhalt (Festsetzungen)
1. Bauliche Nutzung und Baugestaltung

Das fiir das Plangebiet auf Grundlage der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46-1
geschaffene Baurecht wird in den Grundziigen durch diese Bauleitplanung nicht gedndert.

In Bezug auf die zuldssige Art der baulichen Nutzung bleibt die Festsetzung ,,Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemill § 4 BauNVO unverindert bestehen.

Auch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) bleibt mit 0,4 unverindert. Ebenso verbleiben
die Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung), um das Prinzip der
»strahlenformigen‘ Ausrichtung der Baukorper senkrecht zur Strafe ,,Im Brannten
aufrechterhalten zu kénnen. Keine Anderungen erfahren auBerdem die in den Bebauungsplan
aufgenommenen 6rtlichen Bauvorschriften zur Umsetzung baugestalterischer Absichten.

Zur Gewidhrleistung einer besseren Ausnutzbarkeit des noch unbebauten Grundstiicks wird
aber das Baufeld vergrofiert; die tiberbaubare Grundstiicksflache wird durch Verschieben der
Ostlichen Baugrenze um rund 13 Meter nach Osten erweitert.

Des Weiteren erfolgt zur Wahrung eines stiddtebaulich ansprechenden Ortsbildes eine
gestaffelte Reduzierung der zuldssigen Bauhdhe von Westen nach Osten entlang der Strafie
,.Im Brannten*. Die beiden ersten Baureihen an der westlichen Grenze des Plangebietes im
Anschluss an einen bestehenden zwei- bis dreigeschossigen Baukérper sind danach nunmehr
zwingend zweigeschossig auszuflihren, wobei die Festsetzung einer mindest einzuhaltenden
Trauthdhe von 6,00m {iber der Oberkante des Erdgeschossfulibodens (OKF) dafiir Sorge
tragen wird, dass die kiinftigen Gebéaude hier eine stufenartig reduzierte Héhe zur
vorhandenen zwei- bis dreigeschossigen Nachbarbebauung einhalten werden. Die kiinftigen
Gebidude werden sich hier demnach mit zwei Vollgeschossen und einem — ausbaufihigen —
Dachgeschoss, das kein Vollgeschoss i. S. der landesrechtlichen Vorschriften sein darf,
darstellen.

Die nach Osten folgenden weiteren drei méglichen Baureihen kdnnen gemal3 den gednderten
Festsetzungen maximal als zweigeschossige Gebaude errichtet werden, wobei hierfiir
allerdings eine Trauthéhe mit einem Mindestmal} von 3,50m {iber OKF und einem Maximum
von 4,50m tber OKF festgesetzt wird. Damit kénnen kiinftige Gebdude in diesem Bereich
zwei Vollgeschosse i. S. der landesrechtlichen Vorschriften nur insofern erhalten, als das
Dachgeschoss als solches ausgebaut wird. Auf diese Weise wird auch im Weiteren ein
abgestufter Verlauf der Gebaudehohen zu den bestehenden Baukérpern entlang der
ErschlieBungsstrafle gewihrleistet. Sollten einzelne Hauser in diesem Bereich nicht mit zwei
Vollgeschossen 1. S. der Landesbauordnung errichtet werden, so sichert die Festsetzung von
Mindest- und Hochstmal der Trauthohe mit mafivollem Spielraum, dass keine {ibermafligen
Hohenunterschiede innerhalb einer Baureihe oder zwischen den Baureihen entstehen kdnnen.
Dies dient der Wahrung eines ruhigen Gesamterscheinungsbildes des Siedlungskorpers.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird in Anpassung an die nunmehr festgesetzte (zwingende
bzw. hochstzuldssige) Zweigeschossigkeit auf durchgéngig 0,8 reduziert.

Durch die vorgenannten geringfiigigen Anderungen zum MaB der baulichen Nutzung und der
iiberbaubaren Grundstiicksfliche werden die Grundziige der urspriinglichen Planung nicht
beriihrt, weshalb die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46-1 ,. Fumberg-Schlenke im
vereinfachten Verfahren gemil} § 13 BauGB durchgefiihrt wird.



2. ErschlieBung

Die duf3ere verkehrliche Erschlieffung des Plangebietes bleibt unveréndert durch die StraBe
,,Im Brannten* sichergestellt. Die direkte ErschlieBung kiinftiger Baukorper kann weiterhin
durch senkrecht an die Straf3e ,,Im Brannten* angebundene Wohnwege auf dem Grundstiick
selbst ungehindert erfolgen.

Auswirkungen auf die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser und auf die
abwassertechnische ErschlieBung ergeben sich durch diese Bebauungsplan-Anderung nicht.

3. Eingriffe in Natur, Boden und Landschaft

Durch die 3. Anderung werden gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht keine
weitergehenden Eingriffe vorbereitet, da lediglich die Festsetzungen zur zuldssigen
Hohe/Geschossigkeit der baulichen Anlagen und zur tiberbaubaren Grundstiicksfldche
verdndert werden. Eine Erweiterung des zuldssigen Malles der baulichen Nutzung in Bezug
auf die Grundfldchenzahl (GRZ), also eine Erweiterung bestehender Baurechte erfolgt jedoch
nicht. Zusitzliche Regelungen zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur, Boden und Landschaft
sind daher nicht erforderlich. Dementsprechend enthélt die Planzeichnung auch keine
diesbeziiglichen Festsetzungen.

V1. Umweltpriifung / Umweltbericht

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46 -1 , Fumberg-Schlenke* wird, da die
Grundziige der Planung hierdurch nicht beriihrt werden, im vereinfachten Verfahren nach

§ 13 BauGB betrieben.

In einem solchen Verfahren ist die Umweltpriifung dann nicht anzuwenden, wenn durch die
Planung keine Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die in der Anlage 1 des Gesetzes
zur Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht aufgefiihrt sind und keine
Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen.

Derartige Anlagen sind nicht vorgesehen bzw. werden derartige Gebiete durch die Umsetzung
der Bebauungsplan-Anderung nachvollziehbar nicht beeintrichtigt, so dass eine
Umweltpriifung im vorliegenden Fall entbehrlich ist und von der Erstellung eines
Umweltberichtes abgesehen wird.

VII. Kosten der Planung

Bei allen zulissigen BaumaBnahmen im Anderungsbereich handelt es sich um private
Hochbau- und ErschlieBungsmal3inahmen ohne weiteren 6ffentlichen Planungs- und
ErschlieBungsaufwand. Da auch die Planungskosten vom Grundstiickseigentiimer im
Plangebiet iibernommen werden, fallen fiir die Stadt Meinerzhagen keine Kosten im
Zusammenhang mit der Durchfiihrung und Umsetzung dieser Bebauungsplan-Anderung an.




Verfahrenshinweise:

Der Rat der Stadt Meinerzhagen hat in seiner Sitzung am 20.03.2006 die Aufstellung
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46-1 ~Fumberg-Schlenke* der Stadt
Meinerzhagen im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB beschlossen.

Der Entwurf der Bebauungsplananderung ist mit der Entwurfsbegriindung der von der
Planung beriihrten Behérde (Markischer Kreis) und der davon betroffenen Offent-
lichkeit mit Schreiben vom 05.04.2006 vorgelegt worden.

Der Rat der Stadt Meinerzhagen hat in seiner Sitzung am 06.06.2006 nach Prifung
der und Entscheidung (ber die im Rahmen der Betroffenenbeteiligung geman §13
BauGB vorgelegten Stellungnahmen (Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander) die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46-1
~Fumberg-Schlenke* als Satzung und diese Begriindung vom April 2006 hierzu
beschlossen.

Meinerzhagen, %(/{.06.2006

Der Birgearmeister
I~ -
{/
A/

(Pierlings)



