Erlauterungsbericht

zur Innenbereichssatzung "Bei der Caller Miihle™"

Stand: Satzungsbeschlufl

1. Vorbemerkung/Rechtsgrundlagen

Der Rat der Stadt Meschede hat in seiner Sitzung am 26.05.1994
beschlossen, dafl fir einen Teilbereich im Stadtteil Calle eine
Satzung gem. § 4 Abs. 2 a Baugesetzbuch-Mafnahmengesetz in Ver-
bindung mit § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 Baugesetzbuch auf-
gestellt werden soll und den Stadtdirektor beauftragt, das Ver-
fahren gem. § 34 Abs. 5 BauGB durchzufiihren.

Fiir die betroffenen Blirger wurde die Gelegenheit zur Stellungnah-
me wdhrend einer Birgerinformationsveranstaltung im Gasthof Pie-
per in Calle am 14.06.1994 und im anschlieBenden Auslegungszeit-
raum bis zum 30.06.1994 einschlieflich im Amtshlatt Nr. 9 der
Stadt Meschede vom 31.05.1994 ortsiliblich bekanntgemacht. AuBer-
dem erhielten die Grundeigentimer im Geltungsbereich der Innen-
bereichssatzung eine Benachrichtigung hieriiber mit Anschreiben
vom 10.06.1994., Ebenso wurden die Trdger &ffentlicher Belange
mit Schreiben vom 10.06.1994 beteiligt und ihnen Gelegenheit ge-
geben, bis zum 08.07.1994 einschliefllich Stellungnahmen abzugeben.
Die selbstandige Gestaltungssatzung hat in vollem Umfange am In-
formations-, Auslegungs- und Erdrterungsverfahren teilgenommen.

Am 07.09.1994 hat der Rat der Stadt Meschede Uber die wahrend der
o.g. Beteiligung eingegangenen Anregungen und Bedenken beraten
und beschlossen und sodann den Entwurf zur Innenbereichssatzung
"Bei der Caller Mihle" in der Fassung vom 26.05.1994, zuletzt
gedndert am 07.09.1994, als Satzung beschlossen.

Der Grund fir den beabsichtigten Erlal dieser Innenbereichssat-
zung liegt in der Notwendigkeit begriindet, die Grenzen des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteiles unter EinschluBl von AuBenbereichs-
grundstiicken festzulegen und zu bestimmen, daf die Zulidssigkeit
von Vorhaben im Geltungsbereich auf der Rechtsgrundlage des § 34
BauGB und der in der Satzung getroffenen Festsetzungen zu beur-
teilen ist. Angestrebt wird eine dorfgerechte, aufgelockerte
Eigenheimbebauung.

Die Innenbereichssatzung mufl auf die Rechtsgrundlage des § 4
Abs. 2 a BauGB~MaBnahmenG i. V. m. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und
Nr. 3 BauGB gestellt werden, da im betrachteten Geltungshereich
auch AuBenbereichsfldchen groBeren Umfanges enthalten sind.

Der Text des § 4 Abs. 2 a BauGB-MafBnahmenG lautet:
"(2 a) Die Gemeinde kann durch Satzung lUber § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches hinaus AuBenbereichs-

fléachen in die Gebiete nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 oder
Nr. 2 des Baugesetzbuches einbeziehen, wenn
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1. die einbezogenen Flichen durch eine {iberwiegende Wohn-
nutzung des angrenzenden Bereichs geprift sind,

2. die Einbeziehung ausschlieBlich zugunsten Wohnzwecken
dienender Vorhaben erfolgt und

3. fir die einbezogenen Flidchen nach § 34 Abs. 4 Satz 3
des Baugesetzbuches festgesetzt wird, daB ausschliefl-
lich Wohngebdude zuldssig sind."

Dies ist hier der Fall. Eine Anderung des Flichennutzungsplanes
der Stadt Meschede ist nicht erforderlich.

2. Zielvorstellungen und Festsetzungen

2.1 Zielvorstellungen

Flir den bisher noch unbebauten Bereich nérdlich der L 840 ist eine
lockere Bebauung mit freistehenden Wohnhiusern mit Steildédchern,
die sich in Gestaltung und Form in das Dorfbild einordnen, sowie
eine Fufgdngerverbindung zur Bushaltestelle eingeplant.

Um anstelle einer Aufreihung der projektierten Neubebauung wie
"Perlen an der Kette" in den unbebauten Wiesen nérdlich der L 840
eine Abfolge von Raumen su schaffen, die auch aus der Perspektive
der FuBganger wahrnehmbar und erlebbar ist, wurde die Stellung der
BaukéOrper (Raumkanten) dergestalt festgelegt, daB sich entlang der
Bewegungsrichtung der Fufiganger r&dumliche Aufweitungen und Ver-
engungen ergebern.

Eine deutlich herausgehobene Allee markiert die innere Erschlie-
Bung und bietet den Bewohnern eine Orientierungsméglichkeit.
Pflanzabstand der Alleebdume: 10 m. Pflanzstandort: auf privatem
Grund und Boden. Der Wahrung des Dorfcharakters dient des weite-
ren die Erhaltung vorhandener Hecken und das Anpflanzen neuer
Hecken. Eine Grinzone mit Sitzgelegenheiten am Rande des Wende-
kreises, der die Funktion eines Dorfplatzes iibernehmen kann, run-
det diese Konzeption ab. Die StraBenverkehrsfliache wird in Form
einer Mischfldche ohne abgesetzten Bilirgersteig hergestellt. In
der Mischfldche begegnen sich FuBlgdnger, Radfahrer und Kraftfahr-
zeuge gleichberechtigt und miissen gegenseitig aufeinander Riick-
sicht nehmen.

2,2 Fegtsetzungen

Gem, § 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB kdnnen in diesem Satzungstyp u. a.
einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB getroffen werden.
Demzufolge sind lber die genannte Festsetzung, wonach ausschliefl-
lich Wohngebdude zuléssig sind, hinaus folgende Festsetzungen ge-
troffen worden, um die eingangs genannten Zielvorstellungen zu
verwirklichen:

a) Traufhbhe bergseits max. 6,70 m iiber gewachsenem Boden,

b) Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen und Stelliung dexr
baulichen Anlagen,
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c) Gffentliche StraBenverkehrsfldchen und 6ffentliche FuBwege,
d) 6ffentliche Griunflidchen mit der Zweckbestimmung "Parkanlage',

e) Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gem. § 8 a
Abs. 1 Satz 5 BNatSchG.

Flankierend wird eine Satzung iUber die duflere Gestaltung bauli-
cher Anlagen zur Durchfihrung baugestalterischer Absichten gem.
§ 81 Abs. 1 Ziff. 1 BauO NW im Geltungsbereich dieser Innen-
bereichssatzung erlassen. Die Hereinnahme von baugestalterischen
Festsetzungen in die Innenbereichssatzung ist nicht mdglich, da
§ 81 BauC NW dies nicht zuléBt bzw. § 81 Abs. 4 BauC NW dies nur
fiir Bebauungspléne zulidBRt.

Zu a) und b):

ARufgrund der Festsetzung der Traufhdhe auf 6,70 m bergseits ilber
gewachsenem Boden als HGchstgrenze ergibt sich die Moglichkeit,
ein zweites VollgeschoBl zu schaffen und den Charakter einer fir
Calle typischen Bebauung mit Kellersockel und Drempel einzulei-
ten. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung der MaBgabe: "Nur
Einzelhduser zuldssig". (Maximale Sockel- und DrempelhShen sind
in der erwdhnten Gestaltungssatzung festgelegt worden.)

Baulinien und Baugrenzen sichern die angestrebten Stellungen derx
baulichen Anlagen (Raumkanten) und damit die eingangs erwdhnten

anzustrebenden, aus der FuBgiangerperspektive wahrnehmbaren Ver-

engungen und Aufweitungen.

Zu e) und dem Griunordnungsplan:

Gem. § 8 a Abs. 1 Batz 5 BNatSchG gelten die S&tze 1 bis 4 des

§ 8 a Abs. 1 BNatSchG entsprechend filir Satzungen nach § 4 Abs. 2 a
des MaBnahmengesetzes zum Baugeseizbuch., Demzufolge ist im Zusam-
menhang mit dem Erlaf dieser Innenbereichssatzung in einer Abwi-
gung entsprechend § 1 BauGB iiber die Belange des Naturschutzes

und der Landschaftspflege unter entsprechender Anwendung des § 8
Abs. 2 Satz 1 BNatSchG und der Vorschriften iiber ErsatzmaBnahmen
im Sinne des § 8 Abs. 9 BNatSchG zu entscheiden.

Festzuhalten ist, daB im Geltungsbhereich dieser Satzung durch
Uberbauung und Versiegelung ein Eingriff in Natur und Landschaft
zu erwarten ist. Durch die vorgesehene sparsame ErschlieBung lber
eng dimensionierte Straflen und Wege sowie aufgrund der aus der
Eigenart der ndheren Umgebung gem. § 34 Abs. 1 BauGB ableitbaren
GRZ von 0,4 wird die Versiegelung durch Erschliefflungsmafinahmen
und die Uberbauung mit H3usern, Garagen und Stellpldtzen nebst
Zufahrten sowie Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO aber so gering
wie mglich gehalten.

In dem gescnderten Grinordnungsplan, der Bestandteil dieser In-

nenbereichssatzung ist, erfolgt eine Bilanzierung des 6kologi-
schen Gesamtwertes. Hierbel wird die Gesamtheit der Biotoppunkte
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vor Beginn des Eingriffs der Gesamtheit der Bicotoppunkte nach Be-
endigung des Eingriffs unter Berilcksichtigung von Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen gegeniibergestellt. Als Rechengrundlage diente die
Biotop-Typen~Liste des Hochsauerlandkreises von April 1994, mit-
geteilt an die Stadt Meschede mit Schreiben des HSK vom 04. Mai
1994.

Mit Festsetzung anzupflanzender Einzelbdume {Allee), anzupflan-
zender Hecken, einer anzupflanzenden Obstwiese und der Erhaltung
vorhandener Hecken (Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen) werden die
Eingriffe in der betreffenden Fliche ausgeglichen. Dieser Aus-
gleich ist vor allem in qualitativer Hinsicht zu sehen. Durch die
Erhaltung und Anpflanzung werden Lebensrdume und Rickzugsgebiete
vieler Tierarten erhalten und neu geschaffen, die vorher z. B.
auf der groBen Wiese nicht vorhanden waren, insbesondere wird
eine Vernetzung dieser Lebensriume angestrebt.

Sonstige Darstellungen (Darstellungen ohne Normencharakter)

Bodendenkmale (s. Hinweils in § 2)

Uber bodendenkmalpflegerische Belange im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes liegen keine Erkenntnisse vor.

Es so0ll bei Erteilung von Baugenehmigungen in diesem Gebiet je-
doch in den Bauschein eine Auflage aufgenommen werden, wonach
Bodenfunde den zustdndigen Stellen zu melden sind und die Ent-
deckungsstatte mind. drei Werktage in unverdndertem Zustand zu
erhalten ist,

Baudenkmale

Innerhalh des Geltungsbhereiches liegen keine Geb&ude, die als
Baudenkmale seitens des Westf. Amies filir Denkmalpflege benannt
oder gem. § 3 DSchG NW als Baudenkmal unter Schutz gestellt wor-
den sind.

Fiir das Gebdude Waller StraBe 10 wird die Denkmalwiirdigkeit im
Benehmen mit dem Westf. Amt fir Denkmalpflege zur Zeit gepruft.

3. Umsetzung und Realisijierung / Ver- und Entsorgung

Da die Eigentiimer der unbebauten Wiesenfldchen an einer raschen
Bebauung interessiert sind, besteht die Moglichkeit des Abschlus-
ses eines ErschlieBungsvertrages gem. § 124 BauGB zwischen der
Stadt Meschede und den Eigentiimern.

Gegenstand dieses Erschliefungsvertrages konnen samtliche Er-
schlieBungsanlagen in einem Bereich sein, also (neben Erschlie-
fungsanlagen i. S. d. § 127 Abs. 2 BauGB wie z. B. Offentliche,
zum Anbau bestimmte StraBen, Wege und Platze und bestimmte Grin-
anlagen) auch Wasserversorgungs- und Abwasseranlagen, Gas-, Strom-
und Warmeversorgungsanlagen usw. .
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Die Eigentimer kénnen die anfallenden ErschlieBungskosten beim
Verkauf von Parzellen auf die Erwerber der einzelnen Baugrundstilicke
umlegen. Letztgenannte erhalten den Vorteil, vollerschlossene Bau-
grundstiicke sofort bebauen zu kénnen.

Die bendtigte technische leitungsgebundene Infrastruktur (Trink-
wasser-, Strom- und Gasleitungen, Abwasserleitungen, Postkabel)
ist in den StraBen im Nahbereich des Geltungsbereiches vorhanden,
so daf hieran angeschlossen werden kann.

Die Abwdsser werden liber Hauptableiter dem Ruhrtalsammler und der
neuen Klaranlage in Wildshausen zugefithrt (Inbetriebnahme 05. Juli
1994).

Die im Plangebiet anfallenden Boden- und Bauschuttmassen werden
zur genehmigten Deponie Halbeswig verbracht, soweit nicht von den
Unternehmen Kippen benutzt werden, die gem. § 4.2 des Abfallbesei-
tigungsgesetzes genehmigt sind. AuBerdem werden, soweit moglich,
anfallende Bodenmassen zur Profilierung von Bodenflichen im Plan-
gebiet in Ubereinstimmung mit der BauO NW benutzt.

4. Eingeflossene Anregungen und Bedenken aus der gem. § 34 Abs. 5
Satz 1 BauGB vorgeschriebenen Gelegenheit zur Stellungnahme

a) Fallenlassen der im Griinordnungsplan festgesetzten Winterlinden
"Tilia Cordata" zugunsten von bodenstdndigen Obstbiumen als Al-
leebdume.

b) Fallenlassen der bisher im Entwurf der Innenbereichssatzung ent-
haltenen Festsetzungen

- IT - Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze,
- 0.4 - Grundflachenzahl und
- O - offene Bauweise

sowie der Uberschrift "1.2 MaB der baulichen Nutzung".

c) Erhéhung des MaBes der Traufhdhe von 4,50 m auf 6,70 m bergseits
Uber gewachsenem Boden als Héchstgrenze.

Meschede, 07.09.,1994

- Planungsamt -

fradt Meschede
dtdirektor
rtretung

(Hess)
Techn. Beigeordneter
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