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STADT MEINERZHAGEN
Bebauungsplan Nr. 57 ,, Talstralle/Heerhof*
1. Anderung

im vereinfachten Verfahren gemifl § 13 BauGB
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I. Anlaf} der Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung / Allgemeine Ziele und
Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 57 ,, TalstraBe/Heerhof** wurde gemal Beschluss des Rates der Stadt
Meinerzhagen vom 04.11.1996 aufgestellt. Er erlangte am 03.03.1999 Rechtskraft.

Ziel der Planung war die Deckung einer erheblichen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken,
insbesondere fiir den Bau von Ein- und Zweifamilieneigenheimen. Die rasche Vermarktung
der so geschaffenen Wohnbaugrundstiicke bestétigt das Ziel der Planung.

Allerdings besteht an einigen Baugrundstiicken innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans Nr. 57 und zwar im Bereich entlang der bestehenden Tannenburgstrafie nur
ein geringes Kaufinteresse. ‘ 7

Der Grund liegt in der Festsetzung der zuldssigen Hohenlage der Geb#ude, in Kombination
mit der Beschrankung der zuldssigen Firsththe und den topographischen Gegebenheiten
(Steilhang). Hierdurch ist eine gewisse Einschriankung der Bebaubarkeit der Grundstiicke
gegeben, die den gingigen Vorstellungen vieler potentieller Bauherren entgegensteht.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 57 soll fiir diesen Bereich die Festsetzung der
Héohenlage der Gebdude insoweit gelockert werden, dass eine bessere innere Organisation der
Gebidude ermdglicht wird, jedoch die stiddtebaulich wichtige Fixierung der Gebaudekanten
(Traufe, First) im Hinblick auf das Hohenverhiltnis zur Tannenburgstraf3e und der
Nachbarschaft gewahrt bleibt.

Damit soll erreicht werden, dass diese Wohnbaugrundstiicke ihrer bestimmungsmifligen
Nutzung zugefiihrt werden kénnen. Aufgrund der wegen bestehender Forderbestimmungen
gestiegenen Nachfrage nach Grundstiicken, die kleiner sind als 400 m?, sollen nunmehr auch
die planungsrechtliche Zulissigkeit von Doppelhdusern — statt wie bisher nur von
Einzelhdusern - geschaffen werden.

II. Lage und Abgrenzung des Plangebietes (Rdumlicher Geltungsbereich)

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfaBt einen ca. 8350 m? groBen Bereich nordwestlich
der Tannenburgstrafle. Fiir diesen Bereich ist ein reines Wohngebiet mit einer II-geschossigen
Einzelhausbebauung mit maximal begrenzter Trauf- und Firsthohe festgesetzt.

Sowohl die nordwestlich dieses geplanten Wohngebietes festgesetzte Ausgleichsflache, als
auch die siidlich angrenzende TannenburgstralBe liegen auBerhalb des Anderungsbereiches.

Im Einzelnen betroffen sind die Flurstiicke
Gemarkung Meinerzhagen, Flur 13, Flurstiicks-Nrn.:

1721, 3015, 3016, 3017, 3018, 3019, 3020, 3021, 3022, 3023, 3024, 3025 und 3026,
sowie 1686 teilweise.



I1I.  Ubergeordnete Planungen / Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Meinerzhagen stellt fiir den Bereich der 1.
Andemng des Bebauungsplans Nr. 57 ,, TalstraBe/Heerhof* Wohnbauflache dar.
Diese Bebauungsplaninderung ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

IV. Bestand innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet ist Teil des nordwestlich exponierten Seitenhanges des Heerbaches. Es wurde
als Pferdeweide genutzt und liegt derzeit in Erwartung der Bebauung brach. In einem
flacheren Bereich (nahe der Einmiindung Tannenburg-/Talstralle) der ansonsten relativ steil
nach Nordwesten geneigten Fldche steht ein alter Schuppen, der {iber die Anschiittungsfldche
von der TalstraBBe her eine befestigte Zufahrt hat.

Durch den rechtskriiftigen Bebauungsplan Nr. 57 ist der gesamte Anderungsbereich als reines
Wohngebiet iiberplant.

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

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 57 wird fiir den Anderungsbereich
weiterhin reines Wohngebiet mit II-geschossiger Bebauung, einer Grundflachenzahl von 0,35
und maximaler Trauf- und Firsthohe in unveridnderter Hohe festgesetzt. Der Anlaf3 der
Planung bedarf keiner Anderung dieser Festsetzungen. Auch die &rtlichen Bauvorschriften
(z.B. Dachform Satteldach) bleiben unverdndert bestehen.

Fiir den Anderungsbereich sind nunmehr nicht nur Einzelh#user, sondern auch Doppelh4user
zulissig. Diese Anderung triigt der Nachfrage nach kleinen Grundstiicken unterhalb der
(Forder-) Grenze von 400 m* Rechnung, die aufgrund der Grundstiickstiefen bei Errichtung
von Einzelhdusern nur mit sehr ungiinstigen Grundstiickszuschnitten unterschritten werden
kann.

Die im Bebauungsplan Nr. 57 festgesetzte zuldssige Hohenlage der OKF (Oberkante
FertigfuBBboden) des 1. Vollgeschosses (Erdgeschof3) der Gebdude auf 0 bis 40 cm tiber der
Hohe der vor dem Gebaude liegenden Verkehrsflache hat im Zusammenspiel mit der
festgesetzten maximalen Hohe des Firstes und den topographischen Gegebenheiten zur Folge,
dass im Griindungsbereich ein relativ hoher Anteil an ,,verlorenem* Mauerwerk oder nicht
voll als Aufenthaltsrdume nutzbarer R4ume zur Gartenfldache hin errichtet werden miissten,
ohne im Dach Wohnrdume unterbringen zu kénnen.

Ziel dieser Festsetzung war es, sicherzustellen, dass von der Tannenburgstraf3e aus von den
geplanten Gebduden nicht nur die Dachfldche, sondern die komplette aufgehende Wand zu
sehen ist.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 57 weitet die Festsetzung dieser Hohenlage auf den
Bereich zwischen — 80 cm bis + 40 cm zur Héhe der Achse der Tannenburgstrafle auf. Die
zusitzlich ermdglichte Hohenlage von 0 (Hohe der Straflenachse) bis 80 cm unter dieser
erlaubt nach wie vor die Errichtung eines nutzbaren Tntergeschosses, jedoch ohne
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aufwendiges verlorenes Mauerwerk, aber zudem auch die Unterbringung von Wohnrdumen
im Dachgeschoss. Dabei wird die urspriinglich festgesetzte Firsththe von 5,20 m iiber der
Achse der Tannenburgstrafle zur Sicherung der Nachbarschaftsinteressen (Ausblicke Nnicht
verdndert. Die Absenkung der Hohenlage ist auf 80 cm unter der Hohe der StraBenachse
begrenzt, da bei diesem Maf} wenigstens noch eine aufgehende Wand hin zur
Tannenburgstrafle von ca.1,80 m verbleibt.

Damit werden die Ausnutzungsmdoglichkeiten der Grundstiicke verbessert, ohne die
stddtebaulichen Aspekte der Wirkung der Gebdude zu Straflen- und Stadtraum génzlich zu
vernachldssigen und ohne Nachbarschaftsinteressen in weiterem MafBe zu beeintrichtigen.

Durch diese Anderung — lediglich der Festsetzungen zur Hohenlage der Gebéude und zur

Bauweise — werden die Grundziige der urspriinglichen Planung nicht beriihrt, so dass ein
vereinfachtes Verfahren gemdl § 13 BauGB durchgefiihrt werden kann.

2. VerkehrserschlieBung

Die Erschliefung des Anderungsbereiches ist durch die TannenburgstraBe sichergestellt.

3. Griinordnung / ,,Eingriffs- und Ausgleichsregelung*

Die Regelung des Ausgleichs fiir Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt im Bebauungsplan
Nr. 57 ,, TalstraBe/Heerhof*. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans werden keine
weitergehenden Eingriffe vorgenommen, da lediglich die Festsetzung der Hohenlage der
Gebdude (OKF) und der Bauweise (Doppelhduser) gedndert wird. Zusitzliche Regelungen
zum Ausgleich flir Eingriffe in Natur und Landschaft sind daher nicht erforderlich.

VI.  Ver- und Entsorgung / Behandlung von Niederschlagwasser
Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist iiber die bestehenden Trassen sichergestellt.

Die Festsetzung zur Behandlung des anfallenden Niederschlagswassers (Versickerung auf den
zugehorigen Grundstiicken) entspricht derjenigen des Bebauungsplans Nr. 57.

VII. Kosten / Umsetzung der Planung

Bei allen zuldssigen BaumaBnahmen im Anderungsbereich handelt es sich um private
Hochbaumafinahmen ohne weiteren 6ffentlichen Planungs- und ErschlieBungsaufwand.



