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Vorbemerkungen

Das Gebaude Stadthalle/ Warenhaus wurde Ende der " 70er Jahre errichtet und im September
1980 (Warenhaus, Tiefgarage) und im Mai 1981 (Stadthalle) in Betrieb genommen. Betreiber
des Warenhauses war zunachst die Karstadt AG, ab 2005 die Karstadt Kompakt GmbH (2007
umbenannt in Hertie). Am 15.08.2009 schloss das Warenhaus 29 Jahre nach seiner Eréffnung.
Seither stehen die Verkaufsflachen im Erd- und 1. Oberschoss inklusive der damals unterver-
mieteten Flachen (Backshop, Fristr, Eiscafé) leer.

Anfang 2013 hatte die Bdvingloh Immobiliengruppe fiir die leerstehenden Handelsflachen einen
Kaufvertrag abgeschlossen. Die ehemaligen Handelsflachen im Erdgeschoss und im 1. Oberge-
schoss des Warenhausbereichs sollten in neue, einzelne Mietbereiche unterschiedlicher GroBe
aufgeteilt und durch einen zweigeschossigen Neubau erweitert werden. Im Rahmen von zwei
Bebauungsplandanderungsverfahren wurde das Planungsrecht auf die Betreiberkonzeption des
damaligen Investors angepasst, um insbesondere den Anforderungen an eine angemessene
Verkaufsflachenausstattung gerecht zu werden. Zusatzlich sollte die Realisierung einer Verbin-
dung zu dem Hauptgebdude der Sparkasse in Form einer Eingangshalle ermdglicht werden.
Uber diesen iiberdachten Weg sollte eine direkte Verbindung zwischen dem Winziger Platz, dem
Kaufhausgebdude sowie dem Parkdeck der Sparkasse hergestellt werden kénnen.

Nachdem die Reaktivierung der Kaufhausimmobilie durch die Bévingloh Immobiliengruppe nicht
umgesetzt werden konnte, hat mit der Fokus Development AG aus Duisburg nunmehr ein neuer
Investor Bestrebungen das Objekt als innerstadtischen Einzelhandelsstandort zu entwickeln.

Auf Grundlage der gednderten architektonischen Konzeption des neuen Investors ist eine 6.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 29c ,Stadtmitte-Kern" insbesondere in Bezug auf die (iber-
baubaren Grundstiicksflachen (Baulinien und Baugrenzen) und die Geschossigkeit notwendig.
Im Rahmen der 5. Anderung, welche aktuell erarbeitet wird (Aufstellungsbeschluss im Mai
2016), sollen im Sinne einer Plankorrektur Anpassungen an den stadtebaulichen Bestand im
Umfeld des Sparkassengebdudes vorgenommen werden. Diese Anderung hat jedoch keinen di-
rekten Bezug zum in Rede stehenden Vorhaben. Die bereits durchgefiihrten vier Anderungen
des Bebauungsplans Nr. 29c ,Stadtmitte-Kern" sind der unten stehenden tabellarischen Uber-
sicht zu entnehmen. Fiir das Objekt des Kaufhausgebiudes sind vor allem die 2. und die 4. An-
derung von unmittelbarer Bedeutung.

Bebauungsplan Nr. 29c ,Stadtmitte-Kern"

Jahr des
N Satzungsbeschlusses Inhalt

Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung im Stadtkern und

Ursprungsbebauungsplan 1991 planungsrechtliche Festsetzung der Verkehrsfiihrung

Schaffung von Planungsrecht fiir eine bauliche Entwicklung
1. Anderung 1994 am sudlichen Winziger Platz; Schaffung einer stadtebaulichen
Raumkante fiir den stidwestlichen Platzbereich
Grundsatzliche Anpassung des Planungsrechts fiir das Kauf-
2. Anderung 2011 hausgebdude an die Betreiberkonzeption des damaligen In-
vestors

Anpassung des Bebauungsplans an die Verkehrskonzeption
des REGIONALE 2013 Projektes ,wis-
sen.wasser.wandel@meschede.de - Eine Hochschulstadt im
Fluss" (Offnung Hennedeckel)

Erganzende Anpassung der urspriinglichen Betreiberkonzepti-
on (2. Anderung) des damaligen Investors im siidlichen Be-
reich des Kaufhausgebdudes (Durchgangshalle zum Sparkas-
sengebdude)

Ricknahme (berbaubarer Grundstiicksflachen sowie Anpas-
sung von Teilbereichen (FuBweg, Gebaudeunterfilhrung) an
den faktischen Bestand im Umfeld des Sparkassengebdudes

3. Anderung 2012

4. Anderung 2013

Aufstellungsbeschluss fiir

5. Anderung Mai 2016 anvisiert




Kreis- und Hochschulstadt Meschede — Stadtteil Meschede
6. Anderung B-Plan Nr. 29c ,Stadtmitte Kern"

Begriindung Satzungsbeschluss

Der voraussichtliche zeitliche Ablauf des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens ist der unten
stehenden Ubersicht zu entnehmen:

04.05.2016 Beschluss zur Aufstellung der 6. Anderung im vereinfachten Verfahren,
T Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
11.05.2016 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der offentlichen Ausle-
T gung im Amtsblatt der Kreis- und Hochschulstadt Meschede
19.05.2016 - Offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB
20.06.2016
Beratung und Beschlussfassung lber die eingegangenen Anregungen; Sat-
29.09.2016 zungsbeschluss durch den Rat der Kreis- und Hochschulstadt Meschede
Oktober 2016 Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amtsblatt der Kreis- und
Hochschulstadt Meschede; Inkrafttreten der Bebauungsplandanderung
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1 Anlass und Zielsetzung, Verfahrensart

Anlass und Zielsetzung der Aufstellung des Bebauungsplans

Wie bereits in den Vorbemerkungen deutlich gemacht wurde, steht die Kernflache des Waren-
hauses im Stadthallengebdaude Winziger Platz 10 seit August 2009 leer. Letzter Betreiber war
die Hertie GmbH, die jedoch Insolvenz anmelden und alle Filialen aufgeben musste. Die Béving-
loh Immobiliengruppe hat Anfang 2013 fiir die Verkaufsflachen im Erdgeschoss und im 1. Ober-
geschoss einen Kaufvertrag abgeschlossen. Das Betreiberkonzept sah zum damaligen Zeitpunkt
vor, die ehemals zusammenhangende Einzelhandelsflache komplett umzugestalten und in ver-
schiedene Mietbereiche unterschiedlicher GroBe aufzuteilen. Die innere ErschlieBung sollte
durch eine Mall erfolgen, wobei zusatzlich eine Verbindung zu einem neuen Eingang an der
Fritz-Honsel-StraBe hergestellt werden sollte. Eine VergréBerung der Verkaufsflache durch eine
bauliche Erweiterung im sudlichen Bereich des Kaufhauses war bereits im Rahmen des damali-
gen Konzeptes vorgesehen. Zusatzlich war zwischen der geplanten Erweiterung und dem Spar-
kassengebdude eine Uberdachte und verglaste Eingangshalle angedacht, welche eine direkte
Verbindung der beiden Baukorper sowie eine Anbindung an das Parkdeck der Sparkasse schaf-
fen sollte. Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23c ,Stadtmitte-Kern" bildete die planungs-
rechtliche Grundlage zur Realisierung der damaligen Planungen.

Nachdem die Reaktivierung der Kaufhausimmobilie durch die Bdvingloh Immobiliengruppe in
dieser Form nicht umgesetzt werden konnte, hat mit der Fokus Development AG aus Duisburg
nunmehr ein neuer Investor Bestrebungen das Objekt als innerstadtischen Einzelhandelsstand-
ort zu entwickeln.

In einer Sondersitzung des Rates der Kreis- und Hochschulstadt Meschede am 21.07.2016 wur-
den folgende, fiir die Umsetzung des Projektes notwendige, Vertragswerke beschlossen:

Liegenschaftsvertrag

Stadtebaulicher Vertrag

Kaufvertrag Uiber Teileigentum Tiefgarage
Kaufvertrag Uber Teileigentum Stadthalle
Gewerberaummietvertrag Stadthalle

uhwnN =

Die Vertrage wurden wahrend des vorliegenden Bauleitplanverfahrens zwischen den Vertrags-
partnern Kreis- und Hochschulstadt Meschede, Fokus Development AG und Mescheder Stadthal-
len Bau- und Betriebs- GmbH im Juli 2016 abgeschlossen.

Architektonisches Konzept und Planungserfordernis

Auf Grundlage einer geanderten architektonischen Konzeption des neuen Investors ist eine 6.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 29c ,Stadtmitte-Kern" insbesondere in Bezug auf die (iber-
baubaren Grundstlicksflachen (Baulinien und Baugrenzen) und die Geschossigkeit notwendig.
Das neue Konzept sieht die Nutzung des Baukérpers durch separat von auBen zugangliche Ge-
schafte vor, welche im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss untergebracht werden sollen. Eine
MittelgangerschlieBung im Sinne einer Shopping-Mall ist im Gegensatz zum Vorgdngerkonzept
nicht mehr vorgesehen. Im 2. Obergeschoss sollen zusatzliche Raumlichkeiten fiir erganzende
Nutzungen untergebracht werden. Die Stadthalle bleibt in ihrem Bestand im 2. bzw. 3. Oberge-
schoss erhalten.

Eine Anderung insbesondere der aktuell rechtskriftigen 4. Anderung des Bebauungsplans ist
vor allem aufgrund der geanderten Kubatur des beabsichtigten Baukdrpers entlang des Winzi-
ger Platzes bzw. entlang des FuBweges zwischen Winziger Platz und KampstraBe notwendig.
Die aktuell festgesetzten Baugrenzen bzw. Baulinien sowie einige Festsetzungen zur Geschos-
sigkeit stehen der neuen Konzeption entgegen. Eine Zulassigkeit im Wege einer Befreiung ge-
maB § 31 (2) BauGB ist in diesen Fallen nicht mehr mdglich, da die resultierenden Abweichun-
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gen eindeutig Uber die planerischen Grundziige des bestehenden Festsetzungsgefiiges hinaus-
gehen wirden. Es wird somit ein Planungserfordernis gemaB § 1 (3) BauGB begriindet.

Verfahrensart und Notwendigkeit einer allgemeinen UVP-Vorpriifung des Einzelfalls

Die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26c ,Stadtmitte Kern" soll im vereinfachten Ande-
rungsverfahren gemaB § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Das Verfahrensregime des § 13
BauGB definiert jedoch folgende Voraussetzungen, um das vereinfachte Verfahren anwenden zu
kdnnen:

e Es handelt sich um eine Anderung oder Erganzung eines Bauleitplans.
e Die Grundziige der Planung dirfen nicht berihrt sein.

e Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung darf nicht begriindet
oder vorbereitet werden.

e Es dirfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutzgliter gemaB § 1 (6)
Nr. 7 Buchstabe b BauGB vorliegen.

Durch die 6. Anderung wird die bislang flr diesen Bereich des Gesamtbebauungsplans Nr. 29¢c
»Stadtmitte Kern" rechtskraftige 4. Anderung in Teilen angepasst. Es handelt sich somit nicht
um eine Neuaufstellung sondern um eine Anderung eines bestehenden Bebauungsplans.

Durch die 6. Anderung des Bauungsplanes Nr. 29c ,Stadtmitte Kern" werden gegeniiber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan die Baugrenzen und Baulinien teilweise verlegt und die Geschos-
sigkeit in einzelnen Bereichen gedndert. Wie beim urspriinglichen Bebauungsplan (4. Anderung)
bzw. der zu Grunde liegenden Konzeption, orientiert sich auch die neue Planung stark an dem
Bestandsgebdude. Die grundsatzliche Ausrichtung und Positionierung des Vorhabens im stadte-
baulichen Gesamtgefiige bleibt identisch. Die Anpassung des Bebauungsplanes entspricht auf-
grund der gleichbleibenden Nutzung des Gebaudekomplexes als Stadthalle und als Agglomera-
tion flir Einzelhandelsbetriebe mit Tiefgarage weiterhin dem urspriinglichen Willen des Plange-
bers beziiglich der Art der baulichen Nutzung. Insgesamt werden die Grundzlige der Planung
somit nicht berthrt.

Das Plangebiet befindet sich in einem stadtebaulich integrierten und vergleichsweise stark ver-
dichteten Umfeld. Im Plan- und Vorhabengebiet sowie im wirkungsnahen Umfeld befindet sich
kein Natura 2000 Gebiet. Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000 Gebieten
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind demnach nicht betroffen.

Die Bebauungsplandanderung schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fiir ein konkretes In-
vestitionsvorhaben im groBflachigen Einzelhandel. Die der Bebauungsplananderung zugrunde
liegenden Plane machen deutlich, dass auf zwei bzw. maximal drei Geschossen eine Verkaufs-
flache von Uber 5.000 gm realisiert werden kann. Damit handelt es sich um ein Vorhaben, flir
das nach Nr. 18.6 in Verbindung mit Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVP-Gesetz eine Vorpriifung
nach § 3c UVPG durchzuflihren ware. Kdme eine entsprechende Vorpriifung zu dem Ergebnis,
dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren ist, ware die Anwendung des verein-
fachten Verfahrens gem. § 13 BauGB nicht mdglich.

Eine Vorpriifung des Einzelfalls wurde jedoch bereits mit der 4. Anderung des Bebauungsplan
Nr. 29c ,Stadtmitte Kern" durchgeflihrt. Diese Vorpriifung kam zu dem Ergebnis, dass durch
das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und damit
keine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt werden muss. Die Anderung des Bebauungs-
plans erfolgte somit im vereinfachten Verfahren.

Durch die vorliegende 6. Anderung des Bebauungsplans werden insgesamt keine neuen oder
zusatzlichen Belastungen mit potentiell nachteiligen Umweltauswirkungen begriindet. Die we-
sentlichen Kriterien zur Bewertung des Vorhabens werden nachfolgend nochmal zusammenfas-
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send betrachtet und mit den Aussagen der urspriinglichen Vorpriifung abgeglichen. Es handelt
sich dabei ausschlieBlich um Kriterien, welche sich aufgrund der neuen Planung gedndert ha-
ben. Die Bewertung aller weiteren Kriterien der Anlage 2 des UVPG bleiben unverandert und
werden hier nicht nochmal separat aufgefiihrt.

Grole des Vorhabens

Die FlachengréBe des Vorhabens im Sinne der zuldassigen Grundflache gem. § 19 (2) BauNVO
verringert sich gegeniber der vorherigen Plankonzeption um ca. 117 m2. Dies resultiert aus
dem geanderten Verlauf der Gebdudekante in Richtung des Vorplatzes sowie aus dem Wegfall
des urspriinglich geplanten Verbindungsganges zwischen Kaufhausgebdaude und Sparkasse.

Die maximal zulassige Geschossflache verringert sich ebenfalls moderat um ca. 129 m2. Dies
resultiert im Wesentlichen aus einer Harmonisierung der Festsetzungen zur Geschossigkeit. Das
sehr kleinteilige und zergliederte Festsetzungsgefiige des Ursprungsbebauungsplans wird damit
wesentlich vereinfacht und flexibler ausgestaltet ohne negative Auswirkungen auf die Nachbar-
bebauung hervorzurufen und stadtebaulichen Proportionen zu beeintrachtigen. Zusatzlich wird
die im Ursprungsbebauungsplan (sowie in der 2. und 4. Anderung) festgesetzte Anhebung der
Geschossigkeit um jeweils ein Vollgeschoss gegeniiber dem realisierten Bestand nicht mehr bei-
behalten und die Zulassigkeit von Staffelgeschossen in den Baufeldern 1, 3 und 4 weitestge-
hend eingeschrankt.

Gegeniiber der 4. Anderung werden durch die genannten Flachenverschiebungen keine erhebli-
chen Auswirkungen im Sinne des UVPG hervorgerufen. Die Flachenbilanzierungen des Ur-
sprungsbebauungsplans und der neuen Plankonzeption befinden sich in den unten stehenden
Tabellen.

Tabelle 1: Flichenbilanz 4. Anderung B-Plan Nr. 29c

Flichenbilanz 4. Anderung B-Plan Nr. 29c

Zone Flache Gesamt Zulassige Grundflache Zulassige Geschossflache
gem. § 19 (2) BauNvO gem. § 20 (2) BauNVvO

Kerngebiet 6.042 m2 6.042 m2 17.896 m2

Flache mit besonde- 113 m2 113 m2 -

rem Nutzungszweck

FuBgangerzone/ 552 m2 - -

FuBweg

Offentliche Verkehrs- 88 m2 - -

flache

Zufahrt Anlieferung 37 m2 - -

(WeiBflache)

Gesamt 6.832 m2 6.155 m2 17.896 m2

Tabelle 2: Flichenbilanz 6. Anderung

B-Plan Nr. 29c

Flichenbilanz 6. Anderung B-Plan Nr. 29c

Zone

Flache Gesamt

Zulassige Grundfldache
gem. § 19 (2) BauNvO

Zuldssige Geschossflache
gem. § 20 (2) BauNVvO

Kerngebiet (inklusive 6.038 m2 6.038 m2 17.767 m2
Vordachbereiche)

FuBgangerzone/ 539 m2 - -
FuBweg

Offentliche Verkehrs- 88 m2 - -
flache

Zufahrt Anlieferung 167 m?2 - -
(WeiBflache)

Gesamt 6.832 m2 6.038 m2 17.767 m2
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Gerauschimmissionen

Im Rahmen der UVP-Vorpriifung zur 4. Anderung wurde auf die gutachterlich ermittelte Zu-
nahme der Verkehrsmenge von ca. 500 Fahrzeugen (Planfall 2015 gegeniiber 2008) fiir den Be-
reich KampstraBe/ Hanseshof verwiesen. Diese Zunahme resultiert aus der héheren Wechsel-
haufigkeiten in der Tiefgarage der Stadthalle, dem Parkdeck der Sparkasse und den Parkplatzen
im StraBenraum. Als Grund flr die Erhéhung der Verkehrsmenge wurde neben der beabsichtig-
ten Revitalisierung des ehemaligen Kaufhauses auch die Anderung der Verkehrsfiihrung (Ver-
ldngerung des innerstadtischen Verkehrsrings Uber die Ruhr zur KolpingstraBe) und die Attrakti-
vitatssteigerung der Innenstadt in Folge der REGIONALE 2013 genannt.

Im Zuge der UVP-Vorpriifung wurde von einer marginalen Zusatzbelastung von ca. 80 Fahrten
am Tag ausgegangen, welche ausschlieBlich aus der erstmals ermdglichten Ausdehnung der
Tiefgarage und damit aus dem Vorhaben zur Revitalisierung des Kaufhauses resultierte. Die
Dimension der Tiefgarage wurde fiir die urspriingliche Konzeption mit 136 Stellplatzen ange-
nommen.

Der schalltechnische Bericht des Biiros Draeger zeigte, dass es fir den unmittelbar an den Gel-
tungsbereich angrenzenden Bereich KampstraBe/ Hansehof durch die Intensivierung der Nut-
zung der Parkplatzanlagen und den dadurch hervorgerufenen Verkehr auf offentlichen Ver-
kehrsflachen nicht zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau™ von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts kommt. Im Ergebnis war die Erhéhung
des Verkehrsaufkommens nicht dazu geeignet erhebliche Umweltauswirkungen auszuldsen.

Ein vorhabenbezogener schalltechnischer Bericht des Biiros Drager Akustik, welcher Bestandteil
der Baugenehmigungsunterlagen ist, beurteilt die neue Planung nochmal im Hinblick auf weite-
re oder gedanderte Emissionsquellen im Sinne der TA Larm. Der Gutachter kommt zu der Er-
kenntnis, dass die Prognosebeurteilungspegel, je nach betrachtetem Immissionsort, die Richt-
werte der TA Larm um 3 dB bis 25 dB am Tag und um 1 dB bis 18 dB in der Nacht unterschrei-
ten und somit eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiir Gewerbeldrm durch den vorge-
sehenen Betriebsumfang nicht zu erwarten ist.

Die nunmehr Uberarbeitete Plankonzeption sieht ebenfalls die Nutzung der Tiefgarage vor. Auf-
grund technischer und konstruktiver Anforderungen (Antriebstechnik im UG fir Rolltreppen)
wird es jedoch zu einer Reduzierung der Stellplatzanzahl gegenuber der urspriinglichen Plan-
konzeption kommen, so dass es schon deshalb nicht zu einer zusatzlichen Verkehrsbelastung
sondern vielmehr zu einer Verringerung der Verkehrsmenge kommen wird. Hinzu kommt, dass
es durch die weiterhin vorgesehene Einhausung der Tiefgaragenrampe und des Anlieferungsho-
fes zu einer Absorbierung von Verkehrsgerauschen an den betreffenden Larmquellen kommen
wird, was sich positiv auf die Nachbarbebauung auswirkt. Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird durch die neue Plankonzeption somit ebenfalls nicht
begriindet.

Verschattung

Das Kaufhausgebdude soll entsprechend der Ursprungskonzeption auch im Rahmen der neuen
Planung durch einen Anbau im Siden erweitert werden. GemaB den Ausfiihrungen der durch-
gefiihrten Vorprifung bzw. der zu Grunde liegenden Verschattungsanalyse flihrt dies nicht zu
einer erheblichen Verschattung der Nachbargebdude im Osten (KampstraBe 16-20) und Westen
(Winziger Platz 14). Verschattungen kénnen sich lediglich kurzfristig in den Morgenstunden und
am spaten Nachmittag ergeben. Durch die gedanderten Festsetzungen bezliglich der Geschos-
sigkeit wird die urspriinglich vorhandene Mdglichkeit in Teilbereichen des Baukdrpers III bis V
geschossig zu bauen, nunmehr sogar limitiert, so dass es nicht zu einer Verschlechterung der
Besonnungssituation gegentiber der urspriinglichen Planung kommen wird.

Es kann im Ergebnis von einer weiteren Vorpriifung des Einzelfalls gemaB § 3c (1) UVPG abge-
sehen werden bzw. das Ergebnis der urspriinglichen Vorpriifung auf das in Rede stehende Vor-
haben Ubertragen werden. Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
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besteht somit aufgrund der gednderten Plankonzeption nicht, da es bei den von einer Anderung
betroffenen Priifkriterien stets zu einer Verbesserung gegenliber dem rechtskraftigen Planungs-
stand kommt.

Unter Berlicksichtigung aller oben aufgefiihrten Priifkriterien und verfahrensrechtlicher Voraus-
setzungen kann das Bauleitplanverfahren im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB
durchgefiihrt werden.

2 Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29c ,Stadtmitte Kern" ist wie
folgt begrenzt:

Im Norden: Nordgrenze des Grundstiicks Stadthalle/ Warenhaus zum Gehweg der Fritz-Honsel-
StraBe

Im Osten:  Ostgrenze des Grundstlicks Stadthalle/ Warenhaus zum Gehweg der KampstraBe
sowie Zufahrt zur Tiefgarage

Im Sliden  Sudgrenze des Gehwegs zwischen Winziger Platz und KampstraBe bis ca. 12 m
westlich des Treppenhauses des Parkdecks

Im Westen Westgrenze der Zufahrt zwischen den Gebauden Winziger Platz 14/12 und der
Stadthalle/ Warenhaus und dessen lineare Verlangerung zum Sparkassengebdude
hin

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Meschede Stadt, Flur 18 die Flursti-
cke 298, 299, 369, 455, 380 tw., 448 tw. und 471 tw..

Das Plangebiet umfasst das Gebdude Winziger Platz 8/10/10a (Stadthalle, ehemaliges Waren-
haus Hertie).

Die Ubersicht der betroffenen Grundstiicke beschreibt die katasterméBige Situation zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses. Eine Anpassung der Grundstiickszuschnitte an das beabsichtig-
te Vorhaben wird im Zusammenhang mit den getatigten Grundstiickskaufen durch katasterma-
Bige Bereinigungen (Verschmelzungen) im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren erfolgen.

3 Vorbereitende Bauleitplanung und derzeitige planungsrechtliche
Situation

3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

3.1.1 Darstellungen des FNP

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Meschede stellt den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans als Kerngebiet nach § 7 BauGB dar. Zudem enthalt das Objekt das Symbol ,Park-
platzanlage". Da die Art der Nutzung durch die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29¢ nicht
verandert werden soll, steht das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB der Bebauungs-
planaufstellung nicht entgegen. Die 0.g. Zielsetzungen fiir die Revitalisierung der Handelsfla-
chen des ehemaligen Karstadt/ Hertie Warenhauskomplexes wirken sich daher ausschlieBlich
auf der Ebene der Bebauungsplanung aus. Eine Anderung des Fléchennutzungsplans ist nicht
erforderlich. Die Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbargemeinden er-
folgt daher in diesem Sachzusammenhang in den folgenden Kapiteln.
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3.1.2 Ermittlung der Auswirkungen auf die Nachbargemeinden

GroBflachige Einzelhandelsagglomerationen kénnen grundsatzlich dazu geeignet sein negative
Auswirkungen auf Nachbargemeinden in Form von Kaufkraftabfllissen hervorzurufen. Im vorlie-
genden Fall handelt es sich jedoch bei der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29¢ nur um un-
tergeordnete Anpassungen, welche auf baurechtlichen Erfordernissen an die Zuldssigkeit des
Baukorpers am Standort selbst basieren (Abstandsfldchen, Geschossigkeit). Auf Grundlage des
neuen Konzeptes werden insbesondere keine wesentlichen Anhebungen der Verkaufsflachen-
ausstattung begriindet, welche ggf. zu Auswirkungen auf Nachbargemeinden flihren kénnten.
Das urspriingliche Konzept der Bovingloh Immobiliengruppe sah fiir den Komplex eine Ver-
kaufsflache von ca. 7.500 gm vor. Auf Grundlage der neuen Konzeption wird es schon deshalb
nicht zu einer Ausweitung der Verkaufsflachenausstattung kommen, da die maximal zuldssige
Grundflache bzw. Geschossflache aufgrund der neuen Planung insgesamt leicht reduziert wer-
den. Eine deutliche Anhebung der Verkaufsflache, welche eine ganzlich neue — unter Umstan-
den auch gutachterlich gestiitzte — Auswirkungsanalyse notwendig werden lieBe, ist somit nicht
erforderlich.

Eine umfassende Bewertung méglicher Auswirkungen wurde bereits mit der 4. Anderung des
Bebauungsplans vorgenommen. Aufgrund der oben beschriebenen lediglich untergeordneten
Anderungen gegeniiber der 4. Anderung sind die dort vorgenommenen Aussagen weiterhin giil-
tig.

Negative absatzwirtschaftliche Effekte auf Nachbargemeinden konnten zum damaligen Zeit-
punkt durch das Vorhaben nicht ermittelt werden. Angesichts einer 2006 durchgefiihrten Kun-
denwohnorterhebung, der bestehenden unterdurchschnittlichen Ausstrahlungskraft des
Mescheder Einzelhandels auf das Umland sowie des erforderlichen Nachholbedarfs in Folge der
SchlieBung des ehem. Hertie-Warenhauses und anderer Betriebe, der gutachtlich prognostizier-
ten Entwicklungsspielrdume und der innerstadtischen Lage des Vorhabens bestanden keine hin-
reichenden Verdachtsmomente, dass die geplante Ausdehnung der Handelsflachen zu solch ho-
hen Kaufkraftzufliissen aus anderen Stadtgebieten filhren wiirden, die negative stadtebauliche
Auswirkungen auf deren zentrale Versorgungsbereiche entsprechend der raumordnerischen
Funktion haben konntel. Dies gilt insbesondere fiir das nahe gelegene Mittelzentrum in War-
stein, das jedoch nicht zum Kerneinzugsbereich des Mescheder Einzelhandels zahlt.

Aufgrund der Tatsache, dass

. der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung sich in einem im Flachennutzungsplan
dargestellten Kerngebiet befindet,

. der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt Meschede gelegen ist,

. die Zielsetzung der Bebauungsplananderung die Empfehlungen des Einzelhandelsgutach-
tens der GMA aus 2006 voll erfillt,

. die 6. Anderung des Bebauungsplans gegeniiber der 4. Anderung nur eine geringfiigige

Anpassung der Bauflachen und der Geschossigkeit zur Folge hat und

. der Bebauungsplan als Angebotsbebauungsplan keine Festlegungen zur maximalen Ver-
kaufsflache und keine Einschrankungen zur Sortimentsstruktur und —dimension enthalt
und diese sich daher im Verlauf des Betriebs stets andern kénnen,

kann eine stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens, auch in Bezug
auf Auswirkungen auf Nachbargemeinden, festgestellt werden. Im Rahmen der Beteiligung der

! Zum Kerneinzugsbereich des Einzelhandelsstandortes Meschede zshlen die Grundzentren Bestwig und Eslohe sowie der nérdliche
Teil des Stadtgebietes Schmallenberg.
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Nachbargemeinden gemé&B § 4 (2) BauGB i.V.m. § 2 (2) BauGB sind im Ubrigen keine Anregun-
gen oder Bedenken vorgetragen worden.

Eine Ubereinstimmung mit den Priifkriterien des Regionalen Konzeptes zum Schutz der zentra-
len Versorgungsbereiche im Kreis Soest und Hochsauerlandkreis liegt analog zu der Bewertung
der 4. Anderung des Bebauungsplans ebenfalls vor.

3.2 Derzeitige planungsrechtliche Situation

Das gesamte Plangebiet liegt im Geltungsbereich der 4. Anderung des rechtskréftigen Bebau-
ungsplans Nr. 29c ,Stadtmitte-Kern®. Die Art der Nutzung ist als Kerngebiet nach § 7 BauNVO
1990 festgesetzt. Die Festsetzungen zum MafB der baulichen Nutzung entsprechen den Ober-
grenzen nach § 17 BauNVO (GRZ = 1,0; GFZ = 3,0). Die Zahl der Vollgeschosse ist unterschied-
lich festgesetzt je nach der im Bestand vorhandenen Geschossigkeit fiir die jeweiligen Teilberei-
che des Baukérpers (max. 2, 3, 4 und 5 Geschosse). Dabei ist die Festsetzung immer um 1 Ge-
schoss gegeniiber dem Bestand erhéht.

Gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan von 1991 enthélt die 4. Anderung eine Ausdehnung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf den heutigen Vorplatz, den jetzigen Anlieferungshof
und die Vordachfldchen im Bereich Fritz-Honsel-StraBe. Eine Teilflache zwischen dem Waren-
haus und der Sparkasse ist gemaB § 9 (1) Nr. 9 BauGB als Fladche mit besonderem Nutzungs-
zweck ,Eingangshalle/Durchgang" festgesetzt. Die vorhandene Tiefgarage ist nach § 9 Abs. 1
Nr. 22 BauGB als offentliche Tiefgarage festgesetzt.

Ein schmaler Streifen des Vorplatzes im Bereich des Haupteingangs und des Seiteneingangs des
ehemaligen Warenhauses ist als 6ffentlicher FuBgangerbereich mit einem Verbot fiir Fahrzeuge
aller Art gem. § 242 STVO mit zeitlicher Begrenzung fiir die Anlieferung festgesetzt. Der Verbin-
dungsweg zwischen Winziger Platz und KampstraBe wurde ebenfalls als offentlicher FuBweg
planungsrechtlich gesichert. Ein kleiner Teil des jetzigen Anlieferungshofes sowie der Zufahrtbe-
reich zur Tiefgaragenrampe sind als nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen im MK-Gebiet fest-
gesetzt.

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Grundaussagen zur kiinftigen Nutzung und zur architektonischen Konzeption
des Gebédudes

Das Karstadt-, spater Hertie-Warenhaus hatte aufgrund seiner GréBe und seiner Sortimentsviel-
falt fir den Einzelhandelsstandort Meschede eine besondere Bedeutung. Das Warenhaus wurde
als besonderer Anziehungspunkt und attraktives Einkaufsziel wahrgenommen. In einer repra-
sentativen Befragung der Mescheder Haushalte, die die Stadt Meschede im November 2006
durchfiihrte, haben zu einer offen formulierten Frage zu speziellen Attraktivitatsfaktoren und
Defiziten der Mescheder Innenstadt 26,4% der Befragten das Vorhandensein des Warenhauses
Hertie genannt. Bei der Betrachtung der abgegebenen Antworten in Abhangigkeit vom Wohnort
der Befragten wurde ersichtlich, dass die aus den Ortsteilen Meschedes Stammenden dem ,Her-
tie-Warenhaus" und den anséssigen Fachgeschéften einen hohen Stellenwert beimessen.?

Fir die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Meschede ist es daher weiterhin von
groBer Bedeutung, diesen Frequenzbringer zu revitalisieren. Die Anziehungskraft eines solchen
Warenhauses ist ein wichtiger Standortfaktor, um auch auswartige Kunden an den Einzelhan-
delsstandort Meschede zu binden.

2 Diplomarbeit Sven Schulte, Universitat Miinster: ,Der Einzelhandel in der Innenstadt von Meschede — Strukturen, Kundenakzep-
tanz, Handlungsansatze", Juli 2007. Die Arbeit basiert auf einer Haushaltsbefragung, die im November 2006 durchgefiihrt wurde.
Befragt wurden 4406 zufallig ausgewahlte Haushalte — verteilt (iber das gesamte Stadtgebiet Meschede. Die Riicklaufquote betrug
21,4 %, davon 56% aus der Kernstadt Meschede.
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Die erneute Nutzung der Flachen flir ein einziges Warenhaus ist, da der Einzugsbereich der
Kreis- und Hochschulstadt Meschede und seines Umlandes ein zu geringes Marktpotenzial fur
die langfristig rentable Nutzung bietet, nicht machbar. Um die ehemaligen Handelsflachen im
Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss des Warenhausbereichs erfolgreich revitalisieren zu kdn-
nen, ist es daher erforderlich, die Gesamtflachen gegeniiber dem Ursprungszustand in einzelne
Laden aufzuteilen. Insofern ahneln sich die urspriingliche Konzeption der Bévingloh Immobi-
liengruppe und die neue Konzeption der Fokus Immobilien AG bezliglich der grundsatzlichen
Nutzungs- und Vermarktungsstrategie des Gebdudes als Agglomeration flr separate Laden.

Im Rahmen der neuen Konzeption wird beabsichtigt das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss
mit separaten Einzelhandelsnutzungen zu belegen, welche eigene Ladeneingange besitzen und
direkt Uber den Winziger Platz zuganglich sind. Eine gemeinsame innere ErschlieBung im Sinne
einer Shopping-Mall ist nicht vorgesehen. Die Shops werden in Ost-West Richtung in den Bau-
kdrper ,eingesteckt" und folgen damit der bestehenden Kubatur des Gebaudes und der inneren
Organisation (z.B. Stellung der Pfeiler). Die Laden in den beiden ersten Geschossen nutzen wei-
testgehend den baulichen Bestand. Eine Erganzung der Grundflache des Gebaudes (Anbau) ist
jedoch an der silidlichen Seite flr zusatzliche Verkaufsflachen bzw. zusatzliche Ladeneinheiten
notwendig, so dass an dieser Stelle die bestehende Tiefgaragenzufahrt durch den neuen Bau-
kdrper Uberdeckt wird. Der jetzige eingeschossige Anbau, der 1980/81 als Ausstellungspavillon
fur den vormals an dieser Stelle befindlichen Sauerlander Autovertrieb diente und spater flr
Einzelhandelsnutzungen und ein Eiscafé umgebaut wurde, muss hierfiir abgebrochen und durch
den beschriebenen Anbau ersetzt werden. Der entlang der sidlichen Grundstiicksgrenze verlau-
fende FuBweg zwischen Winziger Platz und KampstraBe soll erhalten bleiben.

Das 2. Obergeschoss soll Flachen fiir Komplementarnutzungen (z.B. ein Fitness-Studio) oder fir
ein weiteres Ladelokal zur Verfiigung stellen. Um ein zusatzliches Raumangebot im 2. Oberge-
schoss realisieren zu kdnnen, ist die Aufstockung im siidlichen Bereich des Baukorpers auf eine
zweite Geschossebene als zurlickgesetztes Geschoss notwendig.

Die Nutzungen der Stadthalle inklusive des Treppenhauses bleiben unverandert im 2. bzw. im 3.
Obergeschoss (Luftraum der Bihne und Technik) bestehen.

Die Erdgeschosszone und das 1. Obergeschoss werden auf der Gebdudeseite entlang des Win-
ziger Platzes im Bestand z.T. bis zu 20 m zuriickgebaut, so dass entlang der Hauptgebdudefront
im Anschluss an den Winziger Platz ein erweiterter Vorplatzbereich entsteht. Dieser wird durch
ein groBziligiges Vordach Uberdeckt. Der Treppenaufgang zur ErschlieBung der Stadthalle bleibt
als solitéares architektonisches Element bestehen und wird als pragnantes Gestaltungsmerkmal
eindeutig herausgestellt. Im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss soll dieser Kubus Raumlich-
keiten flir gastronomische Nutzungen (Imbiss, Backer etc.) bereitstellen. Im 2. Obergeschoss
wirde — wie im heutigen Bestand auch — die Anbindung an das Foyer der Stadthalle erfolgen.
Die Anlieferung der Laden soll hinter dem Gebdude Uber die KampstraBe Uber eine separate
Fahrspur erfolgen. Die Aufstellflachen flir die LKW'’s an der Verladerampe sind als In-House L6-
sung innerhalb des Baukdrpers vorgesehen.

Die Nutzung der Tiefgarage als Bestandteil der gesamten Immobilie ist ebenfalls in der Konzep-
tion vorgesehen.

Mit transparenten Schaufensterflachen, dem Vorplatz mit groBzligigem Vordach sowie dem ein-
geschobenen Baukoérper (Treppenhaus) in der Mitte der Hauptfassade erhdlt das Gebaude an
der Seite zum Winziger Platz jedoch ein ganzlich neues Erscheinungsbild.

Zusatzlich sind aber weitere ModernisierungsmaBnahmen innerhalb des Gebdudes unumgang-
lich, um die Immobilie an den Stand der Technik und fir potenzielle Mieter anzupassen. Dies
betrifft z.B. die gesamte Liftungs- und Heizungstechnik, die Warmedammung und die barriere-
freie InnenerschlieBung.

Nach dem Beschluss des Rates der Stadt Meschede vom 21.07.2016 bleibt das Gebaude Winzi-
ger Platz 10 aber ein Kombinationsobjekt aus 3 Nutzungen: Neben den genannten Einzelhan-
delsnutzungen im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss verbleibt auch die Tiefgarage im Unterge-
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schoss und die Stadthalle mit 2 Salen und einem Foyer ab dem 2. Obergeschoss in dem Objekt.
Entsprechende Mietvertrage zur Nutzung dieser Gebdaudekomponenten wurden bereits mit der
Fokus Development AG fiir das neue Konzept abgeschlossen.

4.2 Verédnderungen gegeniiber der 4. Anderung des Bebauungsplans

Nachdem die Reaktivierung der Kaufhausimmobilie durch die Bévingloh Immobiliengruppe nicht
umgesetzt werden konnte, hat mit der Fokus Development AG aus Duisburg nhunmehr ein neuer
Investor Bestrebungen das Objekt als innerstadtischen Einzelhandelsstandort zu entwickeln.
Obwohl es sich nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, sondern aus planungsrechtlicher Sicht um einen gewdhnlichen Angebotsbe-
bauungsplan handelt, ist das Festsetzungsgefiige flir die Immobilie auf das zu Grunde liegende
Konzept bezogen und dementsprechend detailscharf ausgearbeitet. Gleichwohl handelt es sich
in den meisten Teilen um Vorgaben, welche als maximaler Festsetzungsrahmen zu verstehen
sind und durchaus Spielraum fiir andere bzw. kleinere Lésungsansatze zur Revitalisierung des
Objektes lassen. Im Zusammenhang mit den engen stadtraumlichen Voraussetzungen lasst sich
somit die Notwendigkeit einer erneuten Uberplanung des B-Plans begriinden. Auf Grundlage
des urspriinglichen Bebauungsplans (4. Anderung), welcher auf das Konzept des damaligen In-
vestors ausgerichtet war, kann das nunmehr beabsichtigte neue Vorhaben nicht realisiert wer-
den.

Im Ergebnis sind durch die neue Konzeption bauliche Veranderungen, welche aufgrund ihres
Umfangs lber die Grundziige des bestehenden Festsetzungsgefiiges hinausgehen, und somit
nicht mehr Uber eine Befreiung zugelassen werden kdnnen, an unterschiedlichen Stellen vorge-
sehen.

Ein Planungserfordernis 16sen dabei insbesondere folgende Teilbereiche aus:

— Aufgrund der beabsichtigten Anderungen der Gebaudekubatur sowie aufgrund konstruk-
tiver Erfordernisse (Fassadenkonstruktion), soll die Gebdudekante entlang der siidlichen
Grundstlicksgrenze um ca. 40 cm nach Siden in Richtung des Parkdecks der Sparkasse
verschoben werden.

Daraus resultiert ebenfalls eine Verlegung der Baulinie nach Siiden, da diese die Gebau-
dekante planungsrechtlich festsetzt.

— Die sudliche Gebaudekante soll zukiinftig im geraden Verlauf bis zur slidostlichen Ecke
des Winziger Platzes geflihrt werden und dabei auch die stdliche AuBenkanten des stad-
tebaulich pragenden Vordachs aufnehmen.

Die Baulinie soll aufgrund dessen im geraden Verlauf in Richtung Winziger Platz bis zum
Abschluss des geplanten Vordachs des Gebaudes durchgezogen werden.

— Das geplante Vordach passt im Bereich des angrenzenden Sparkassengebaudes nicht
mit der bestehenden Festsetzungskombination aus zwei Vollgeschossen und einer Bauli-
nie Uberein.

Der entsprechende Teilbereich an der stidostlichen Gebdudeecke soll Giber eine separate
Festsetzungskombination flir das Vordach planungs- und insbesondere abstandsflachen-
rechtlich gesichert werden.

— Der im Rahmen der frilheren Konzeption angedachte Verbindungsgang zwischen Spar-
kasse und Warenhaus soll nicht mehr umgesetzt werden.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflache, welche durch Baulinien definiert wurde, soll des-
halb zurlickgenommen werden.

— Die Baugrenze entlang des Winziger Platzes soll an den Verlauf der neuen Gebaudefront,
insbesondere unter Bertlicksichtigung des zentralen Treppenhaus-Kubus angepasst wer-
den.
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— Die Baugrenzen zur Unterteilung der internen Gebdudeabschnitte in Bezug auf die zulas-
sige Geschossigkeit passen ebenfalls nicht mit der beabsichtigten Nutzung im 2. Ober-
geschoss Uberein, so dass eine Neuaufteilung der Geschossbereich gemaB der neuen
Konzeption erforderlich ist.

5 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung als Kerngebiet entspricht dem der 4. Anderung. Das bedeutet, dass von

den Gliederungsmdglichkeiten des § 1 BauNVO Gebrauch gemacht wurde und die zuldssigen

Nutzungen der kinftigen Gebaudestruktur angepasst sind. So sind Tankstellen im Zusammen-

hang mit Parkhdusern und GroBgaragen ebenso wie sonstige Wohnungen und Spielhallen nicht

— auch nicht ausnahmsweise — zuldssig:

e Die Realisierung einer Tankstelle in der Tiefgarage ist aus platztechnischen Griinden nicht
moglich und aufgrund der Larm- und Geruchsauswirkungen im innerstadtischen Bereich
auch nicht sinnvoll.

e Fir eine Wohnnutzung ist das Objekt aufgrund der Gebaudestruktur und der vorgesehenen
Hauptnutzung ungeeignet. Nicht auszuschlieBen ist, dass einzelne Raume fiir Aufsichtsper-
sonen angeordnet werden, was aber nach jetzigem Kenntnisstand nicht wahrscheinlich ist.
Die Aufrechterhaltung der Wohnfunktion in der Innenstadt wird durch die umliegenden Ge-
baude ausreichend gedeckt.

e Die Nutzergruppen einer Spielhalle stimmen in aller Regel nicht mit denen eines Einzelhan-
delsbetriebes Uberein. Die Nichtzulassung von Spielhallen soll daher bewirken, dass das po-
sitive Image, dass dem Standort Winziger Platz in der Vergangenheit beigemessen wurde
und das durch die geplante Modernisierung und Revitalisierung auch weiterhin erreicht wer-
den soll, auf Dauer gewahrt wird.

5.2 Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Der Bebauungsplan setzt die vorhandene Tiefgarage inkl. der Zufahrt als Tiefgarage nach § 9
Abs. 1 Nr. 22 BauGB fest. Lediglich die Einfahrt von der KampstraBe bis in Hohe der kiinftigen
Rampe verbleibt als 6ffentliche Verkehrsflache.

Auf die explizite Festsetzung als dffentliche Tiefgarage wird verzichtet, da die offentliche
Zweckbindung in Folge der 6ffentlichen Férderung ausgelaufen ist und eine VerauBerung des
Objektes mittlerweile stattgefunden hat. An der Intensitdt der Nutzung wird die Einstufung als
offentliche oder private Tiefgarage nichts andern.

Die Festsetzung der vorliegenden Bebauungsplandnderung tbernimmt die Flachenausdehnung
fir die Tiefgarage, wie sie in der 4. Anderung festgesetzt wurde. Das bedeutet, dass sich die
Tiefgaragenflache weiterhin auf den Bereich des Anlieferungshofes erstrecken kann. Eine Aus-
weitung des planungsrechtlichen Status Quo wird durch die 6. Anderung nicht begriindet.

In der Tiefgarage werden im heutigen Zustand 120 Stellplatze zur Verfligung gestellt. Aufgrund
der Antriebsaggregate fir die erforderlichen Rolltreppen, welche im Untergeschoss unterge-
bracht werden sollen, kann sich die Anzahl der Stellplatze voraussichtlich um ca. 5 Platze redu-
zieren. Eine Ausweitung der Kapazitit der Tiefgarage gegeniiber der 4. Anderung wird daher
nicht erfolgen.

Die zeichnerische Darstellung enthdlt zur Klarstellung auch den vorhandenen Abzweig zur Tief-
garage der Sparkasse, der aber derzeit nicht genutzt wird, da der Ubergang zur Sparkasse ver-
schlossen ist. Die Darstellung geht Uiber den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung hin-
aus.
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5.3 MaB der baulichen Nutzung

5.3.1 Grund- und Geschossflachenzahl

Die Festsetzungen zur Grund- und Geschossflachenzahl entsprechen dem Altplan bzw. der 4.
Anderung. Die GRZ ist mit 1,0, die GFZ mit 3,0 festgesetzt. Das MaB der baulichen Nutzung
entspricht damit den Obergrenzen gemaB § 17 BauNVO wie sie flir innerstadtische und starker
verdichtete Lagen typisch sind.

5.3.2 Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse im Bereich der Stadthalle und der sidlichen/
sudostlichen Erweiterung

Die Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse orientiert sich an der Geschossigkeit des Ge-
baudes im Bestand. Die friihere Systematik, bei der Festlegung der Vollgeschosse ein Geschoss
mehr als im Bestand anzunehmen, wurde nicht beibehalten. Da die Anzahl der Vollgeschosse
nur eine hilfsweise GroBe Uber das Nutzungsmal darstellt, kdnnen Uber entsprechende Festset-
zungen keine absoluten Gebaudehdhen bestimmt werden. Im vorliegenden Fall werden Uber die
Festsetzung der Geschossigkeit insbesondere die Ausnutzbarkeit bestimmter Teilbereiche des
Gebaudes im Sinne des Vollgeschossbegriffs bestimmt sowie stadtgestalterische Zielvorstellung
(2-Geschossigkeit als MindestmaB) im Zusammenhang mit dem stadtebaulichen Kontext festge-
legt. Zusatzlich werden Uber die Kombination der zwingenden Geschossigkeit mit der Festset-
zung von Baulinien Handlungsspielrdume beziiglich der Abstandsflachenregelungen eingerdaumt
(siehe Kapitel 5.4.4).

Aufgrund der ebenfalls mehrgeschossigen Umgebungsbebauung, der Lage in einem vergleichs-
weise dicht bebauten Kerngebiet sowie unter Berlicksichtigung der Intention einer eindeutigen
Raumkante insbesondere in Richtung des Winziger Platzes auszubilden wird die Geschossigkeit
fir den gesamten Baukorper mit mindestens zwei Vollgeschossen festgesetzt. Eine zu ausdiffe-
renzierter Staffelung der Geschossigkeit, welche auch eingeschossige Gebdudeteile beinhalten
wirde, ist aus stadtgestalterischer Sicht nicht gewollt.

Die Geschossigkeit wird entweder als zwingende Anzahl der Vollgeschosse (II Vollgeschosse
zwingend) oder als Mindest- und HochstmaR festgesetzt.

Die weitergehende Verteilung der jeweiligen Geschosse ergibt sich wie folgt:

e II Geschosse (gesamte Grundflache): Der II geschossige Teil entspricht der Grundflache
des gesamten Baukérpers, welcher im Wesentlichen fir die Einzelhandelsnutzungen in-
klusive Nebennutzungen (Gastronomie, Anlieferung, Sozialraume) im EG und 1. OG vor-
gesehen ist sowie dem groBen Vordach entlang des Vorplatzes. Fir den sidwestlichen
Bereich der Vordaches (Baufeld 5) wurde zwar keine Geschossigkeit, jedoch eine Min-
dest- bzw. Maximalhdhe festgesetzt, welche die II-Geschossigkeit aufnimmt.

e II-IIT Geschosse (zentraler Baukdrper): Der II bis III geschossige Teil entspricht dem
Treppenausgang zur Stadthalle, dem Foyer der Stadthalle, den Publikums- und Besu-
cherrdumlichkeiten (kleiner und groBer Saal) und dem sidlichen Anbau in dem zuriick-
versetzen Geschoss. Auf der Dachterrasse sudlich des groBen Saals der Stadthalle wird
ebenfalls eine potentielle Nutzung im dritten Vollgeschoss ermdglicht. Durch die Zuriick-
versetzung des 2. Obergeschosses auf dem stidlichen Anbau soll mit Riicksicht auf die
Nachbarbebauung und die 6ffentlichen Verkehrsflachen die max. Gebdaudehdhe auf ein
zumutbares MaB begrenzt werden, um den Eindruck einer erdriickenden Wirkung zu
vermeiden.

e II-IV Geschosse (norddstlicher Baukorper): Der II bis IV geschossige Teil entspricht dem
Bihnenbereich des groBen Saals inkl. Empore, Technikrdumen und den beiden Ostli-
chen, auBenliegenden Treppenhdusern.
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e Zusatzliches Vollgeschoss flir TGA: Oberhalb der zuldssigen Vollgeschosse kann bei Be-
darf ein weiteres Vollgeschoss angeordnet werden, soweit dies flir Raumlichkeiten zur
Unterbringung der technische Gebdudeausristung notwendig ist. Vollgeschosse, welche
im Zusammenhang mit Einzelhandels- oder Dienstleistungsnutzungen stehen, sind hier-
von ausgeschlossen. Dies deckt sich mit der Festsetzung zur Dachgestaltung, dass in
den Baufeldern 1, 3 und 4 Staffelgeschosse ebenfalls nur zur Unterbringung von Anla-
gen der technischen Gebaudeausriistung zulassig sind. Auf diese Weise soll vermieden
werden, dass der gesamte Gebdaudekomplex durch weitere Geschosse aufgestockt wer-
den kann und sich somit negativ Auswirkungen auf die Nachbarbebauung ergeben kénn-
ten. Zusatzlich wird auf diese Weise die Moglichkeit beschrankt, weitere Raumlichkeiten
fur Einzelhandelsnutzungen zu realisieren, was zu einer Ausweitung der Verkaufsflache
und aufgrund dessen zu einer potentiellen verkehrlichen Mehrbelastung gefiihrt hatte.
Gleichzeitig werden Handlungsspielraume fiir den technischen Betrieb des Gesamtkom-
plexes ermdglicht.

Die Baugrenzen, mit denen die Abgrenzung der Zonen unterschiedlicher Geschossigkeit vorge-
nommen wird, sind aus dem tatsachlichen Gebdudebestand und der zu Grunde liegenden Plan-
konzeption abgeleitet.

Hinsichtlich der Ausnutzbarkeit der Anzahl der Vollgeschosse ist die max. Geschossflachenzahl
GFZ von 3,0 zu berticksichtigen, die aus dem Altplan Gbernommen wurde und der Obergrenze
nach § 17 BauNVO entspricht. Da der weit Uiberwiegende Teil des Baugrundstiicks mit einem
mindestens zweigeschossigen Gebdude Uberbaut ist bzw. Uberbaut werden soll (siehe unten),
ergibt sich zwangslaufig eine Limitierung fir die Flachen, auf denen IV-Geschosse zulassig sind.

5.3.3 Festsetzung der Vollgeschosse entlang des Vorplatzes Stadthalle/ Sparkasse

Analog zum Vorgangerkonzept der Bévingloh Immobiliengruppe sieht auch der neue Entwurf
eine Erweiterung der Gebdudeflache in slidliche Richtung vor. Die Erweiterung soll als zweige-
schossiger Anbau mit einem zuriickversetzten dritten Geschoss erfolgen und ist damit insbeson-
dere fir den Vorplatzbereich eine positive raumbildende MaBnahme. Die stadtebauliche Not-
wendigkeit einer Neudefinition dieser pragenden Raumkanten Uber einen zweigeschossigen
Baukérper wird in Anlehnung an die Ausfithrungen zur 4. Anderung des Bebauungsplans nach-
folgend nochmal zusammenfassend erldutert. Dabei werden sowohl absatzwirtschaftliche Effek-
te bezliglich der Verkaufsflachenausstattung als auch stadtebauliche Gesichtspunkte in den Blick
genommen.

Hinsichtlich der Festsetzung der Anzahl der zuldssigen bzw. zwingend einzuhaltenden Vollge-
schosse insbesondere entlang der Vorplatzflache am Winziger Platz ist die stadtebauliche Be-
deutung dieses Bereichs im innerstadtischen Geflige maBgeblich. Das Kombinationsobjekt aus
Stadthalle einerseits und Einzelhandelsagglomeration andererseits hat die Funktion eines regio-
nal bedeutsamen Kultur- und Einzelhandelsmagneten, der die Zentralitdt Meschedes maBgeblich
beeinflusst. Der Einzelhandelsstandort Winziger Platz ist aber nicht isoliert zu betrachten, son-
dern als Erganzung zur FuBgangerzone RuhrstraBe und Kaiser-Otto-Platz zu sehen. Die Be-
obachtung der FuBwegebeziehungen zur Zeit des Betriebes des zundchst Karstadt- und spater
Hertie-Warenhauses haben gezeigt, dass die HauptfuBwegebeziehungen in der Innenstadt hier
ihren Ausgangspunkt haben und Uber die von-Stephan-StraBe zur RuhrstraBe bzw. umgekehrt
fuhren. Dies wird noch flankiert durch die zentrale innerstadtische Bushaltestelle, die sich zwi-
schen dem Gebdude der AOK und dem Vorplatzbereich Stadthalle/ Sparkasse befindet. Hinzu
kommt, dass mit der Tiefgarage Stadthalle und dem Parkdeck der Sparkasse zwei zentrale
Parkplatzanlagen flir die Innenstadt hier ihren Standort haben. Die Verzahnung beider Bereiche
ist daher eine entscheidende stadtebauliche MaBgabe.

Die beschriebene Funktion des Einzelhandelsstandortes Winziger Platz konnte seit SchlieBung
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des Hertie-Warenhauses nicht mehr erreicht werden. Die Revitalisierung des Objektes ist daher
eine wesentliche Zielsetzung der Stadtentwicklung. Um die Revitalisierung des Objektes zu er-
reichen und die positive Wirkung des Einzelhandelsstandortes am Winziger Platz auf den inner-
stadtischen Handel zurlickzugewinnen, ist es erforderlich, entsprechende planerische Festle-
gungen zu treffen und MaBnahmen im &ffentlichen Raum umzusetzen, wie sie mit der Offnung
der Henne erfolgt sind. Aus den genannten Griinden bedeutet dies, den Vorplatz Stadthalle/
Sparkasse auch in seiner baulich-rdumlichen Fassung als Abschluss der Hauptlaufwege in der
Innenstadt zu gestalten.

Der Platzbereich wird gepragt durch die mehrgeschossigen Gebdude Stadthalle/ Warenhaus,
Geschafts- und Wohngebaude Winziger Platz 12 und der Hauptstelle der Sparkasse Meschede.
An der Ostseite des Platzes fehlt jedoch eine adaquate, klare bauliche Einfassung der Platzsitua-
tion. Diese hat ihren Ursprung in der historischen Entwicklung des eingeschossigen Anbaus an
das Hauptgebdude. Mit Er6ffnung des Karstadt-Warenhauses war der Anbau als Pavillon fiir die
vormalige Nutzung an dieser Stelle, den Sauerlander Autovertrieb, konzipiert und realisiert. Be-
reits wenige Jahre spater wurde die Nutzung , Autovertrieb" aufgegeben. Zuletzt war eine Teil-
flache des Anbaus Bestandteil des Warenhauses, den sidlichen Teil des Anbaus nutzte ein Eis-
cafe. Durch die anstehende Neuordnung ergibt sich die Chance, diese stadtebauliche Fehlent-
wicklung zu korrigieren.

Bereits der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 29c ,Stadtmitte-Kern™ sah fiir den Anbau eine II-
Geschossigkeit vor, die aber nicht zwingend war. Aus den genannten stadtebaulichen Griinden
ist eine II-Geschossigkeit der Zielwert hinsichtlich der Wahl der kinftigen Festsetzung zur An-
zahl der Vollgeschosse.

Aufgrund der Konzeption des Investors wiirde die Anzahl von zwei Vollgeschossen, auch unter
Berlicksichtigung der Anschlusshéhen in den Bestandsgeschossen, eine Gebdudehbhe von ca.
10,60 m (OK Vorplatz bis OK Attika 1. OG) ausltésen. Die Oberkante des benachbarten Gebau-
des Winziger Platz 12 und die Oberkante des Sparkassengebdudes haben im Vergleich dazu ei-
ne Hohe von ca. 10,20 m bzw. 14,30 m im zuriickversetzten Geschoss der Sparkasse.

In der Gesamtbetrachtung entspricht die Festsetzung der (mindestens) II-Geschossigkeit fur die
Gebdudeteile mit Ausrichtung zum Vorplatzbereich sowie flr die stdliche Gebdudekante der
Grundkonzeption des Ursprungsgebaudes und den Anforderungen an den Stadtraum. Das ver-
setzte dritte Geschoss respektiert durch seinen Riicksprung die benachbarte Bebauung, ermdg-
licht jedoch die Bereitstellung zusatzlicher Raumlichkeiten flir weitere Einzelhandelsnutzungen
oder erganzende Angebote.

Die vorgenannten Argumente machen deutlich, dass der heutige, nur eingeschossige ehemalige
Pavillon und die Ecksituation des jetzigen Eingangsbereichs der ihr zugeordneten stadtbildpra-
genden Bedeutung als 6stlicher Abschluss des Platzes nicht gerecht werden. Ziel ist es daher,
hier eine entsprechende klare Raumkante zu schaffen, die aber auch auf die FuBgangerverbin-
dung nach Osten zur KampstraBe und zum Parkdeck der Sparkasse Ruicksicht nimmt. Ein einge-
schossiger Baukdrper kann die gewtiinschte Wirkung nicht erzielen. Ein mehr als zweigeschossi-
ger Baukorper direkt an der Gebdudekante ware insbesondere in Bezug auf die bedrdangende
Wirkung gegeniiber der Nachbarbebauung problematisch gewesen.

5.3.4 Festsetzung der Hohe der baulichen Anlage ,Vordach des Haupteingangsbereiches"

Das groBe Vordach entlang des Winziger Platzes fallt nicht unter den Vollgeschossbegriff. Es
kann jedoch nicht als untergeordneter Dachvorsprung gewertet werden und hat sich aufgrund
seiner pragenden stadtebaulichen Wirkung mindestens an der Oberkante des zweiten Vollge-
schosses zu orientieren um die angestrebte Funktion als Raumkante des Vorplatzes erflllen zu
kdnnen. Untergeordnete Dachvorspriinge gem. § 6 (7) Nr. 2 BauO NRW sind hiervon nicht be-
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troffen. Zum konkreten Festsetzungsgefiige in Bezug auf die Uberbaubarkeit gegeniiber der
nordodstlichen Ecke des Sparkassengebaudes siehe Kap. 5.5.

Innerhalb des Baufeldes 5 wird das Vordach des Haupteingangsbereiches eindeutig festgesetzt.
Weitere Nutzungen insbesondere im Sinne von Geschossen und sonstigen baulichen Anlagen
sind innerhalb dieses Baufensters nicht zuldassig. Deshalb kann die Hohenentwicklung in diesem
Zusammenhang nicht Uber den Vollgeschossbegriff geregelt werden. Um jedoch die Position
des Vordachs bezliglich der Hohe steuern zu kénnen, wurde ein Mindest- und Héchstmal fest-
gesetzt. Diese bindende Festsetzung ist auch im Zusammenhang mit abstandsrechtlichen Rege-
lungen von Bedeutung (siehe ebenfalls Kap. 5.5).

Das Vordach muss gemaB der getroffenen Festsetzung in einem Bereich zwischen 268,50 m (.
NN und 272,00 m . NN errichtet werden. Es wird somit ein ausreichend bemessener Spielraum
bezuglicher der Dicke und der Position des Vordachs eingerdumt. Aus stadtgestalterischer Sicht
soll durch die Festsetzung erreicht werden, dass sich das Vordach im Bereich der Oberkante des
1. Obergeschosses befindet und darunter eine groBzligige Eingangssituation in Verbindung mit
dem Vorplatz entsteht. Ein tiefer liegendes Vordach auf Hohe der Oberkante des Erdgeschosses
wirde den Haupteingangsbereich einengen und hatte auch auf die stadtraumliche Situation des
Vorplatzes negative Auswirkungen.

5.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

5.4.1 Uberbaubare Grundstiicksfliche - Grundsystematik

Im Zuge der 4. Anderung des Bebauungsplans wurden die duBeren Grenzen der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen zum Teil an die gednderten Erfordernisse des damaligen Investors ange-
passt. Dabei handelte es sich insbesondere um Anpassungen, welche eine verbesserte Ausnutz-
barkeit des Grundstiicks bzw. des Bestandsgebaudes zur Unterbringung von Handelsflachen
zum Ziel hatten. Gegeniiber der 2. Anderung wurde im Wesentlichen die Fliche des Anliefe-
rungshofes und ein Teilbereich der StraBe Winziger Platz in die liberbaubaren Grundstiicksfla-
chen einbezogen. Zusatzlich wurden Uberbaubare Grundstiicksflachen fiir die beabsichtigte Ein-
gangshalle festgesetzt. Die Baugrenzen zur KampstraBe und zur Fritz-Honsel-StraBe wurden
unverandert beibehalten.

Die vorliegende 6. Anderung des Bebauungsplans sieht vor die duBeren Baugrenzen in weiten
Teilen unverandert zu lassen. Das bedeutet, dass entlang der nérdlichen KampstraBe, entlang
der Fritz-Honsel-StraBe und im nérdlichen Bereich der StraBe Winziger Platz keine Anderungen
vorgenommen werden. Um jedoch die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Kubatur
des neuen Baukorpers sicherstellen zu kénnen, sind insbesondere an der slidwestlichen Ecke
des Objektes im Bereich des Vorplatzes sowie in untergeordnetem Umfang entlang der stdli-
chen Grenze zum bestehenden FuBweg gednderte Festsetzungen der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen notwendig. Kleinere Anpassungen miissen auBerdem am Trafogebdude im Be-
reich des Anlieferhofes vorgenommen werden.

Anderungen der iberbaubaren Grundstiicksflache ergeben sich an drei Stellen:

e Im Bereich des bestehenden Treppenhauses zur Stadthalle wird die Baugrenze um ca. 1
m in Richtung der StraBe Winziger Platz verschoben. Die Baugrenze nimmt so den Ver-
lauf der urspriinglichen Fassade auf und ldsst zusatzlich Platz flir eine gedanderte Fassa-
denverkleidung. Der Verlauf der Baugrenze wird ab der Gebaudekante des Bestandsge-
baudes (Treppenhaus Stadthalle) noch ca. 12 m in stdliche Richtung weitergefiihrt be-
vor sie ca. 5 m zuriickspringt und den Verlauf des geplanten Vordachs aufnimmt.

e Die entlang der slidlichen Gebaudekante des geplanten Baukdrpers verlaufende Baulinie
wird um 0,4 m nach Siden verschoben um Raum flir die benétigte Fassadenverkleidung
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vorzuhalten. Die Baulinie wird in geradem Verlauf bis zum Vorplatzbereich weitergefiihrt
und definiert an dieser Stelle die slidliche AuBenkante des geplanten Vordaches.

Die Uiberbaubare Grundstticksflache fiir die urspriinglich geplante Eingangshalle entfallt,
so dass die Baulinien an dieser Stelle zurlickgenommen werden.

e Die Baugrenze im Bereich der Anlieferung orientiert sich an der Festsetzung des rechts-
kraftigen Bebauungsplans. Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird jedoch im sidlichen
und Ostlichen Bereich ca. 1 m Uber die AuBenwand des vorhandenen Trafogebdudes
ausgeweitet, um hier ebenfalls Raum filir Tragkonstruktionen (Stiitzen) und dartber lie-
gende Geschossteile zur Verfligung zu stellen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen definieren gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan insgesamt etwas weniger 6ffentliche Flachen als lberbaubare Bereiche. Dies resultiert im
Wesentlichen aus der Ricknahme der urspriinglich geplanten Eingangshalle und dem neuen
Verlauf der Fassade bzw. des Vordaches entlang des Vorplatzes.

5.4.2 Baugrenze/ Baulinie

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen und eine Baulinie gemaB § 23
BauNVO definiert. Die lberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmen auBerdem die unterschied-
lichen Baufelder, in denen die Festsetzung der jeweiligen Geschossigkeit bzw. die Hohe der
baulichen Anlage ,Vordach des Haupteingangsbereiches" separat festgesetzt ist.

Die Begrenzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen durch eine Baulinie entlang der geplan-
ten sidlichen GebdudeauBenkante gegenliber dem Sparkassengebdude und dem Parkdeck der
Sparkasse wird nachfolgend nochmal separat erlautert.

Bei der Festsetzung zur Abgrenzung der (iberbaubaren Grundstiicksflache ist zunachst zu be-
rticksichtigen, dass die kiinftige Nutzung der Handelsflachen nicht durch einen Nutzer (z. B. ein
Warenhaus) erfolgen wird, da der Einzugsbereich des Einzelhandelsstandortes Meschede zu
klein ist. Vielmehr ist eine Aufteilung der Verkaufsflache in einzeln zu nutzende Flachen mit ei-
ner adaquaten GroBe nétig. Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans wurde die (iber-
baubare Grundstiicksflache zur Gewinnung zusatzlicher Verkaufsflachen deshalb weiter nach
Siden ausgedehnt, um die Chancen flr die Revitalisierung des Objektes zu verbessern. Insge-
samt folgt auch die neue Konzeption der Intention des rechtskraftigen Bebauungsplans und
nutzt die Moglichkeit der Bebauung in diesem Bereich. Aus konstruktiven Griinden wird jedoch
die Baulinie um 0,4 m in stdliche Richtung verschoben.

In der Konsequenz muss somit auch der bestehende FuBweg zwischen Winziger Platz und
KampstraBe um 0,4 m in Richtung der Tiefgarage bzw. des Parkdecks verschoben werden. Eine
weitere Verschmadlerung des ca. 1,5 m breiten Weges ist nicht gewollt und stadtebaulich auch
nicht sinnvoll, da es sich um eine haufig genutzte innerstadtische Wegeverbindung handelt. In
diesem Zusammenhang erfolgt eine inhaltliche Harmonisierung mit der zeitgleich durchgefiihr-
ten 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29¢ ,Stadtmitte-Kern".

Die Ausdehnung der Uberbaubaren Flache im Nahbereich von privaten Nachbargrundstiicken ist
auch unter dem Gesichtspunkt der bauordnungsrechtlichen Machbarkeit zu sehen. Aufgrund der
Abstandsflachenvorgaben gem. Bauordnung NRW kann die Abstandsfléche eines Gebdudes nur
bis an die Mitte einer 6ffentlichen StraBenverkehrsflache heranragen. Ein zweigeschossiges Ge-
baude mit einer Hohe von ca. 10,60 m lasst sich in der Nahe der Nachbargrundstiicke aufgrund
der geringen Absténde zu diesen auf der gewlinschten Bauflucht nicht realisieren. Es bedarf
daher im Verbund mit Festsetzungen zur Geschossigkeit einer zwingenden planungsrechtlichen
Vorgabe, die gemaB § 6 Abs. 1 Satz 2 a BauO NRW Abstandsflachen an dieser Stelle aus-
schlieBt. Auch dies wird durch die Festsetzung einer Baulinie sichergestellt.

18



Kreis- und Hochschulstadt Meschede — Stadtteil Meschede
6. Anderung B-Plan Nr. 29c ,Stadtmitte Kern"

Begriindung Satzungsbeschluss

5.4.3 Bauweise

Fir die Bauweise gilt wie im Altplan prinzipiell die geschlossene Bauweise nach § 22 (2) BauN-
VO; demnach wird ohne seitlichen Grenzabstand gebaut. Diese Vorgabe entfaltet jedoch zurzeit
aufgrund der vorhandenen Bebauung, die sich auf einem zusammenhangenden Baugrundstiick
befindet, keine Wirkung, da seitliche Grundstiicksgrenzen nicht existieren. Erst wenn das
Grundstiick geteilt werden sollte, wiirde die geschlossene Bauweise faktisch zum Tragen kom-
men.

Wesentlich wichtiger als die seitlichen Grenzabstande sind die Abstande zu den o&ffentlichen
Verkehrsflachen, d.h. zu den vorderen Grundstiicksgrenzen, die durch die Festsetzung ge-
schlossene Bauweise nicht geregelt werden. Ein Regelungsbedarf besteht hier fiir den FuBweg
zur KampstraBe, wo die Uiberbaubare Grundstlicksflache als Baulinie festgesetzt ist. Durch jene
Festsetzung soll erreicht werden, dass auf dieser Linie gebaut wird. Da die Baulinie gleichzeitig
Grundstiicksgrenze sein wird, muss, um dieses Ziel zu erreichen, zusatzlich ein landesrechtlich
normierter Grenzabstand (Abstandsflache) ausgeschlossen werden. Daher ist fir den Bereich
der Baulinie eine Regelung zur Bauweise zu treffen, demnach hier ohne Grenzabstand zu bauen
ist. Dies erfolgt durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO
demnach im Bereich der Baulinie auf dieser ohne Abstandsflachen gebaut wird.

Die aus brandschutzrechtlichen Griinden erforderlichen Abstdnde bzw. Konsequenzen fiir die
technische Ausgestaltung der Fassade bleiben hiervon unberihrt.

5.4.4 Abstand zum Parkdeck der Sparkasse

Das Heranriicken der lberbaubaren Grundstlicksflache an den FuBweg vom Winziger Platz zur
KampstraBe ist auch unter den Gesichtspunkten gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ver-
tretbar, da die gegentiberliegende Seite nur mit einer Tiefgarage und einem Parkdeck berbaut
ist. Die festgesetzte Uberbauungsmoglichkeit auf dem Parkdeck der Sparkasse (1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 29c ,Stadtmitte Kern") lasst sich nur teilweise ausschépfen, da die n6-
tigen Abstandsflachen nicht nachgewiesen werden kdnnen (die Abstandsflachen dirfen max. bis
zur Mitte der offentlichen StraBenverkehrsflache, hier der vorhandene FuBweg, ragen). Der
Baukorper auf dem Parkdeck misste also hinter die festgesetzte Baugrenze zuriickspringen.
Zudem muss das vorhandene untere Parkdeck beriicksichtigt werden. Eine Uberbauung der
Offnung mit einem Geb&ude hétte zur Folge, dass technische Veranderungen zur Beliiftung und
Belichtung des unteren Parkdecks ergriffen werden mdissten. Letztendlich muss auch der An-
knipfungsbereich zum Hauptgebdude beriicksichtigt werden, der sich derzeit durch groBe Fens-
terfronten zum Parkdeck darstellt. Aus den vorgenannten Griinden wurden deshalb im Rahmen
der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29c ,Stadtmitte-Kern" die Festsetzungen zur Uber-
baubarkeit des Parkdecks zurlickgenommen.

In der Gesamtbetrachtung ist der Bebauung des ehemaligen Warenhauskomplexes aus stadte-
baulicher Hinsicht Vorrang vor einer Uberbauung des Parkdecks einzurdumen, weil dadurch eine
zusammenhéngende Verkaufsfliche geschaffen werden kann. Die Uberbauung des Parkdecks
hatte den FuBweg zur KampstraBe zudem auch optisch extrem eingeengt und die natrliche Be-
lichtung dieser Wegeverbindung, aufgrund der Slidlage potentieller Baukdrper, ungtinstig beein-
flusst.

5.5 Vordach des Haupteingangsbereiches (Baufeld 5)

Im Baufeld 5 wird das Vordach des Haupteingangsbereiches an der siidostlichen Ecke des ge-
planten Baukdrpers im unmittelbaren Nahbereich des Sparkassengebdudes festgesetzt. Die An-
forderungen an die notwendigen Abstandsflachen kdnnen an dieser Stelle nicht ohne Weiteres
eingehalten werden, da sich die Abstandflachen beider Gebaude Uberschneiden, bzw. Uber die
Mitte der offentlichen Verkehrsflache, welche sich dort befindet (FuBweg, FuBgangerzone), hin-
ausragen.
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Aus diesem Grund soll an dieser Stelle eine Festsetzungskombination aus abweichender Bau-
weise, HOhe der baulichen Anlage und Baulinie, die planungsrechtliche Grundlage schaffen um
gemaB § 6 (1) a) BauO NRW von den bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorgaben abwei-
chen zu kdnnen.

Die Herangehensweise erfolgt analog zu dem Festsetzungsgefiige entlang des FuBweges zwi-
schen Winziger Platz und KampstraBe, wo ebenfalls tber eine Baulinie und eine zwingende II-
Geschossigkeit von den bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorgaben abgewichen wurde.
Im Bereich des in Rede stehenden Vordachs ergeben sich jedoch einige Besonderheiten, welche
zu berlicksichtigen sind. So wird fiir das entsprechende Baufeld 5 im Gegensatz zu den Ubrigen
Baufeldern keine Geschossigkeit festgesetzt, da in diesem Bereich ausschlieBlich die bauliche
Anlage ,Vordach des Haupteingangsbereiches" zuldssig ist. Der Geschossbegriff wiirde an die-
ser Stelle somit ins Leere laufen und keine Steuerungswirkung entfalten kénnen. Um jedoch in
der Kombination aus Baulinie und zwingend einzuhaltendem MaB der baulichen Nutzung von
den Abstandsflachenvorgaben abweichen zu kénnen, wurde die Hohe der baulichen Anlage als
Mindest- und Hdéchstmal festgesetzt. Die Festsetzung der Hoéhe als Mindest- und Hdchstmal
|asst dabei einen gewissen Spielraum bei der Ausgestaltung des Vordachs (Dicke, Position der
Ober- und Unterkante). Die Bestimmtheit der Festsetzung bezliglich der Hohe ist jedoch eindeu-
tig. Die Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse wére im Ubrigen ebenfalls nur eine hilfsweise
Héhenbestimmung ohne konkretes MaB. Zur Héhe der baulichen Anlage ,Vordach des Haupt-
eingangsbereiches" siehe Kapitel 5.3.4.

Zusatzlich wird flir das Baufeld 5 eindeutig festgesetzt, dass die Baulinie ausschlieBlich fir die
AuBenkante des Vordachs gilt. Geschosse und sonstige Gebaudeteile sind in dem Luftraum un-
terhalb des Vordachs unzuldssig. Auf diese Weise soll gewahrleistet werden, dass der Durch-
gang zum Parkdeck bzw. zur Tiefgarage mit ca. 7 m ausreichend breit bemessen ist. Zusatzlich
kann gegeniiber den Aufenthaltsrdumen in der Sparkasse mit Fensterdffnungen in Richtung des
geplanten Baukorpers, keine durchgangig aufsteigende Wand errichtet werden, welche eine be-
drangende Wirkung entfalten kénnte und auch aus Griinden des Brandschutzes problematisch
sein dirfte. In diesem Zusammenhang muss nochmal klargestellt werden, dass es sich auch aus
brandschutztechnischer Sicht nur um die planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vordaches han-
delt. Dieses darf keine Fenster oder sonstige Offnungen in Richtung Sparkasse besitzen.

Die Realisierungfihigkeit des Vordachs aus brandschutzrechtlicher Sicht ist im Ubrigen nicht
Gegenstand der Bauleitplanung und Bedarf des Nachweises im Baugenehmigungsverfahren.

5.6 Gestaltung

Die Festsetzungen zur Gestaltung orientieren sich an der Fassung der 4. Anderung des Bebau-
ungsplans. Anpassungen haben sich bei den Festsetzungen im Zusammenhang mit den Dach-
und Wandflachen ergeben. Die Festsetzungen beziglich der Gestaltung der urspriinglich ge-
planten Eingangshalle sind entfallen.

5.6.1 Dachgestaltung

Hinsichtlich der Gestaltung der Dachflachen wird die Festsetzung ,Flachdach™ Gbernommen.
Dies entspricht dem Bestand und ist aufgrund der Gebdaudedimension und —kubatur auch sinn-
voll, zumal das Gebaude bei anderen Dachneigungen noch volumindser erscheinen wirde.

Die Nutzung der Dachflachen, um dort weitere Raumlichkeiten im Sinne von Staffelgeschossen
unterzubringen, wird in den Baufeldern 1, 3 und 4 insoweit eingeschrankt, dass lediglich Rdum-
lichkeiten fiir die technische Gebdudeausriistung zuldssig sind. Dies deckt sich mit der Festset-
zung, dass jedes Baufeld um maximal ein Vollgeschoss angehoben werden kann, soweit dieses
zur Unterbringung von Anlagen der technischen Gebaudeausriistung notwendig ist. Auf diese
Weise soll vermieden werden, dass der gesamte Gebdaudekomplex durch Staffelgeschosse wei-
ter aufgestockt werden kann und sich somit negative Auswirkungen auf die Nachbarbebauung
ergeben koénnten. Zusatzlich wird auf diese Weise die Mdglichkeit beschrankt, weitere Raum-
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lichkeiten fiir Einzelhandelsnutzungen zu realisieren, was zu einer Ausweitung der Verkaufsfla-
che und aufgrund dessen zu einer potentiellen verkehrlichen Mehrbelastung gefuhrt hatte.

Die im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans bereits enthaltene Festsetzung fiir die
Ermdglichung des Einsatzes erneuerbarer Energien wird wie folgt tibernommen:
Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren und Dachbegriinung sowie in das Dach hineinragende
Glasflachen sind, soweit sie sich gestalterisch harmonisch in die Dachflache einfiigen (Photovol-
taik, Sonnenkollektoren, Glasflachen) und die vorgeschriebene Dachneigung eingehalten wird,
grundsatzlich zulassig. Sofern vorgeschriebene Dachneigungen einer Installation von Photovol-
taikanlagen und Sonnenkollektoren aus Wirtschaftlichkeitsgriinden widersprechen, kann hiervon
abgewichen werden.

5.6.2 Fassadengestaltung

Die Intention der Festsetzung des Altplans hinsichtlich der Fassadengestaltung — die alleinige
Verwendung von Sichtbeton, Metallblechen oder poliertem Natursteinen als AuBenfassade ist
nicht zulassig — wird ebenfalls grundsatzlich dbernommen. Dies ist sinnvoll, um eine monotone
Wandgestaltung vor dem Hintergrund des volumindsen Baukdrpers zu vermeiden. Die Festset-
zung spielt trotz der vorhandenen Bebauung eine wichtige Rolle, da durch die geplanten An-
und Umbauten v.a. im Erd- und 1. Obergeschoss Veranderungen an der AuBengestaltung
zwangsweise erfolgen werden.

Der Begriff ,alleinige Verwendung" ist jedoch auslegungsfahig. Um zu vermeiden, dass bereits
durch eine marginale Applikation an einer Wandfldche bei ansonsten monotoner Gestaltung die
Vorgaben erflillt wirden, ist die Festsetzung zur Gestaltung der Wandflachen mit einer konkre-
ten MaBzahl versehen: ,Der Anteil von Sichtbeton, Metallblechen oder polierten Natursteinen als
jeweils alleiniges Material fiir die AuBenfassade darf 2/3 der Wandflache nicht lberschreiten."
Der Begriff der Wandflache bezieht sich auf die jeweilige Gebdudeseite, von der aus das Ge-
baude betrachtet wird.

Eine weitergehende Reglementierung der Fassadengestaltung ist angesichts der auBerst hete-
rogenen Umgebungsbebauung stadtebaulich nicht zu begriinden und in allen Bebauungsplanen
fur die Innenstadt Meschede auch nicht enthalten.

6 Verkehrliche ErschlieBung

6.1 AuBere ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Fritz-Honsel-StraBe, die KampstraBe
und den Winziger Platz. Die Andienung der Tiefgarage erfolgt, ebenso wie die Andienung des
Parkdecks der Sparkasse, Uiber die KampstraBe.

Im Zusammenhang mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29¢ Stadtmitte Kern wurden
bereits verschiedene Varianten zur Optimierung der Verkehrsfiihrung im Bereich KampstraBe
mit dem Ziel untersucht, wie eventuelle Riickstausituationen fir die Zufahrt in den Hanseshof,
die durch das Parkdeck der Sparkasse hervorgerufen werden, gelost werden kénnen. Dabei hat-
te man festgestellt, dass sich eine Optimierung der Situation erreichen lieBe, wenn

1. die o6stliche Spur in der KampstraBe ausschlieBlich zur Andienung des Hanseshofs ge-
nutzt wirde

2. die aktuell westliche Spur ausschlieBlich zur Zufahrt zum Parkdeck der Sparkasse ge-
nutzt wirde und

3. eine zusatzliche Abbiegespur zur Zufahrt in die Tiefgarage der Stadthalle realisiert wiir-
de.

21



Kreis- und Hochschulstadt Meschede — Stadtteil Meschede
6. Anderung B-Plan Nr. 29c ,Stadtmitte Kern"

Begriindung Satzungsbeschluss

Dieses Konzept lag ebenfalls der 4. Anderung des Bebauungsplan Nr. 29¢ ,Stadtmitte-Kern® zu-
grunde und wird vom Grundsatz her auch fiir die vorliegende 6. Anderung iibernommen. Es
werden sich jedoch leichte Anpassungen bei dem 6stlich des Baukorpers verlaufenden Gehweg
im Bereich der Einfahrt zur Anlieferung ergeben. Da die geplante slidliche Erweiterungsbebau-
ung aus statischen Griinden nicht auf das vor der Anlieferung befindliche Trafogebaude gebaut
werden kann, ist es erforderlich, diese Uberbauung {iber eine Tragkonstruktion (Stiitzen) zu
realisieren. Aus diesem Grund werden die Stiitzen vor dem Trafogebdude angeordnet und ra-
gen so um ca. 0,3 m in den FuBweg hinein. Durch Anpassungen der geplanten Abbiegespur
kann jedoch an der schmalsten Stelle eine ausreichende Breite von 1,15 m sichergestellt wer-
den. Da der in dieser Form geplante Gehweg zum Teil durch Nutzungen im 1. Obergeschoss
tiberdeckt wird, wird gegeniiber der 4. Anderung auf eine konkrete Festsetzung als &éffentliche
StraBenverkehrsflache (Gehweg) verzichtet, da sich hier sonst Nutzungen Uberlagern wirden.
Die Herstellung des Gehwegs ist jedoch fester Bestandteil der zu Grunde liegenden Konzeption
und wurde an dieser Stelle liber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Die offentlichen StraBenverkehrsflachen im Bereich des jetzigen Anlieferungshofes sind an die-
ses Konzept angepasst. Die offentliche StraBenverkehrsflache endet mit Beginn der Rampe zur
Tiefgarage. Die FuBwege in diesem Bereich ermdglichen eine direkte Wegeverbindung vom
westlichen Gehweg in der KampstraBe zum Gehweg in Richtung Winziger Platz.

6.2 FuBgédngerzone

Die ErschlieBung des Gebaudes ist durch die Fritz-Honsel-StraBe, die KampstraBe und den Win-
ziger Platz gewahrleistet. Entsprechend dem Altplan bzw. der 4. Anderung ist der Vorplatz zwi-
schen Stadthalle und Sparkasse sowie die Zufahrt von der Fritz-Honsel-StraBe zum Vorplatz als
FuBgangerzone mit zeitlicher Begrenzung einer Zufahrt fiir Lieferverkehre festgesetzt. Die Fest-
setzung ,offentliche StraBenverkehrsflache" erstreckt sich an der Gebdaudewestseite auch auf
private Grundstlicksflachen, da sie optisch eine Einheit bilden. Im Bereich der baulichen Erwei-
terung des Gebadudes ist die Verkehrsflache gegenliber dem Altplan entsprechend der kiinftigen
Bebauungsmadglichkeit zuriickgenommen.

6.3 FuBweg

Der FuBweg zwischen dem Vorplatz Stadthalle/ Sparkasse und der KampstraBe ist eine wichtige
Verbindung zwischen dem Winziger Platz und dem 6stlich angrenzenden innerstadtischen Quar-
tiert Hanseshof/ KampstraBe. Der Weg wird erhalten bleiben. Im Unterschied zur 6ffentlichen
Verkehrsflache ist auf dem festgesetzten FuBweg - bis auf Raumfahrzeuge des stadtischen Bau-
betriebshofes - Fahrverkehr ausgeschlossen. Der FuBweg ist entsprechend dem tatsdchlichen
Ausbauzustand festgesetzt und erstreckt sich daher minimal auch auf das Flurstiick 380.
Aufgrund der Plankonzeption flir den stidlichen Anbau des Gebaudekomplexes ist eine moderate
Verschiebung des FuBweges in Richtung des Parkdecks notwendig. Die lichte Breite des Weges
von ca. 1,50 m wird jedoch in jedem Fall beibehalten werden.

7 Fachplanerische Belange

7.1 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind nicht beriihrt. Das nachstgelegene Baudenkmal, die ,Alte
Synagoge" in der KampstraBe, liegt auBerhalb der Sichtweite.

Bodendenkmaler sind ebenfalls nicht bekannt oder erkennbar. Ferner ist folgender Sachverhalt
zu beachten, der als Hinweis in die Planzeichnung der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29¢
LStadtmitte Kern" aufgenommen wird: ,Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur-
und / oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen, Spalten,
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aber auch Zeugnisse tierischen und / oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) ent-
deckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmadlern ist der Kreis- und Hochschulstadt
Meschede als untere Denkmalbehdrde (Tel: 0291 / 205-275) und / oder dem LWL Archdologie
fir Westfalen, AuBenstelle Olpe (Tel: 02761 / 9375-0, Fax: 02761 / 9375-20) unverziglich an-
zuzeigen und die Entdeckungsstelle mindestens drei Werktage in unverdandertem Zustand zu
erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmal-
behérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen Lippe ist berechtigt, das Boden-
denkmal zu bergen, auszuwerten und flir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Be-
sitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NRW)."

7.2 Abwasser/ Trinkwasser/ Loschwasser

Die Abwasserbeseitigung des Plangebietes ist durch die vorhandene Kanalisation vollstdndig
gewahrleistet.

Die Trinkwasserversorgung ist durch das vor Ort vorhandene Versorgungsnetz der Hochsauer-
landwasser GmbH sichergestellt.

Der Loschwasserbedarf fiir die Flache der Feuerwehr (1.600 I/min auf die Dauer von 2 Stunden,
Loschwasserentnahmestellen in Abstanden von ca. 100 m, gesamte Léschwassermenge in ei-
nem Radius von 300 m) kann durch das Trinkwassernetz der Hochsauerlandwasser GmbH und
durch Entnahme von Wasser aus der Ruhr gedeckt werden.
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8 Umweltbelange

8.1 FEinleitung

8.1.1 Kurzdarstellung der wesentlichen Ziele und des Inhalts des Bebauungsplans

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29c ,Stadtmitte Kern" sollen die planungsrechtli-
chen Grundlagen fir eine Revitalisierung der derzeit leerstehenden Flachen des ehemaligen
Hertie Warenhauses geschaffen werden.

Planinhalt ist die Festsetzung eines Kerngebietes. Konkrete Anderungsgegenstinde gegeniiber
der 4. Anderung sind im Wesentlichen die Riicknahme der urspriinglich geplanten Eingangshal-
le, Anpassungen der Baugrenzen bzw. Baulinien aufgrund der neuen Gebadudekubatur sowie
geanderte Festsetzungen beziiglich der Geschossigkeit und deren Aufteilung auf die verschie-
denen Baufelder. Insgesamt wird mit der vorliegenden Planung die maximal zulassige Grundfla-
che moderat reduziert. Dies resultiert aus dem geanderten Verlauf der Gebdudekante in Rich-
tung des Vorplatzes sowie aus dem Wegfall des urspriinglich geplanten Verbindungsganges
zwischen Kaufhausgebdude und Sparkasse. Die Vorgaben zum MaB der baulichen Nutzung be-
zliglich GRZ und GFZ sind aus der 4. Anderung (ibernommen. Das Vordach an der siidwestli-
chen Gebaudeecke des geplanten Baukdrpers (Baufeld 5) wird durch eine separate Festset-
zungskombination planungsrechtlich gesichert. Die Realisierung von Geschossen oder sonstigen
baulichen Anlagen wird hier ausgeschlossen.

Weiterhin setzt der Bebauungsplan o6ffentliche Verkehrsflachen entsprechend der tatsachlichen
Nutzung (FuBgéngerzone, Rampe Tiefgarage) fest, wobei analog zur 4. Anderung im Bereich
der KampstraBe eine separate Abbiegespur zur Tiefgarage der Stadthalle beriicksichtigt ist.

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 3: Flichenbilanz zur 6. Anderung des B-Plans Nr. 29c "Stadtmitte Kern"

Flichenbilanz 6. Anderung B-Plan Nr. 29c

Zone Flache Gesamt Zul@ssige Grundflache Zulassige Geschossflache
gem. § 19 (2) BauNVvO gem. § 20 (2) BauNVO

Kerngebiet (inklusive 6.038 m2 6.038 m2 17.767 m2

Vordachbereiche)

FuBgangerzone/ 539 m2 - -

FuBweg

Offentliche Verkehrs- 88 m2 - -

flache

Zufahrt Anlieferung 167 m2 - -

(WeiBflache)

Gesamt 6.832 m2 6.038 m2 17.767 m?2

Gegeniiber der 4. Anderung des Bebauungsplans wird die tiberbaubare Grundstiicksfliche ins-
gesamt um 117 m2 reduziert. Die maximal zuldssige Geschossflache reduziert sich um 129 m2,

8.1.2 Darstellung der umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Fir das Plangebiet sind hinsichtlich der in Fachplanen festgesetzten Ziele folgende Aussagen zu

beachten bzw. zu beriicksichtigen:

e Der zentrale Entwasserungsentwurf der Stadt Meschede hinsichtlich der Entwasserung des
Plangebiets im Mischwassersystem.

e Aufgrund der Lage des Plangebietes im Innenbereich enthalt der Landschaftsplan Meschede
keine Festsetzungen. Im Plangebiet und dessen Umgebung sind keine Objekte in die Denk-
malliste der Kreis- und Hochschulstadt Meschede eingetragen.
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Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch (insbesondere § 1
Abs. 5 und 6) und der Baunutzungsverordnung, dem Bundesimmissionsschutzgesetz und den
hierzu erlassenen Verordnungen, dem Denkmalschutzgesetz, dem Wasserhaushaltsgesetz des
Bundes in Verbindung mit dem Landeswassergesetz und dem Landschaftsgesetz NRW sind fiir
das Plangebiet im Hinblick auf die Zielsetzung der Bebauungsplananderung folgende in Fachge-
setzen normierte Ziele zu erwahnen:

» Die Bodenschutzklause/ gem. § 1a Abs. 2 BauGB.

» Der Trennungsgrundsatz nach § 50 BImschG, der dazu verpflichtet, sich gegenseitig aus-
schlieBende Nutzungen wie Wohn- und Gewerbegebiete rdaumlich voneinander zu trennen,
um schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzwiirdige Nutzungen zu vermeiden.

> Die Eingriffsregelung gem. § 18 BNatSchG in Verbindung mit § 4 Landschaftsgesetz NRW.
Diesbeziiglich kommt jedoch die Ausnahmevorschrift nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB zum
tragen, demnach ein Ausgleich nicht erforderlich ist, wenn die Eingriffe bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Dies trifft zu, da der gesamte Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans im Altplan entweder als 6ffentliche Verkehrsflache oder
als Kerngebiet festgesetzt ist. Zudem ist der gesamte Geltungsbereich versiegelt.

» Die Verbotstatbestande zum Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG’.

> Die Versickerungspfiicht gem. § 51 a LWG NRW. Die Klausel kommt jedoch nicht zur An-
wendung, da das Plangebiet bereits vor dem 01.01.1996 baulich genutzt, befestigt und an
die offentliche Kanalisation angeschlossen war.

8.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt anhand der einzelnen fiir
diesen Planungsfall relevanten Umweltmedien/ Schutzgiiter.

Insgesamt ist darauf hinzuweisen, dass die Ausfiihrungen zu den Umweltauswirkungen zum
weitaus groBten Teil aus dem Umweltbericht zur 4. Anderung ibernommen werden. Wie bereits
in Kapitel 1 beschrieben handelt es sich bei der vorliegenden 6. Anderung gegeniiber der 4. An-
derung lediglich um untergeordnete Anpassungen, welche in der Summe keine Veranderung
oder gar Verschlechterung des Umweltzustandes bewirken. Eine umfassende Neubewertung ist
aufgrund dieses Sachverhaltes nicht notwendig.

8.2.1 Natur und Landschaft

8.2.1.1 Beschreibung der Schutzgliter
Das Plangebiet befindet sich im bebauten Siedlungsbereich der Innenstadt von Meschede und
ist vollstandig versiegelt. Eine Vegetation ist nur noérdlich des Plangebiets im Ufer- und Bo6-
schungsbereich der Ruhr feststellbar. StraBenverkehrsgriin zur Gestaltung der Verkehrsflachen
ist mit Ausnahme einer Begriinung auf dem Deckel der Tiefgarage entlang der Bristungsmauer
zur Tiefgaragenrampe nicht vorhanden.

8.2.1.2 Prognose und Bewertung der Auswirkungen der Planung

Da die bauliche Ausdehnung des Vorhabens gegeniiber der 4. Anderung insgesamt leicht redu-
ziert wird, sind keine neuen Auswirkungen auf das Schutzgut Natur und Landschaft festzustel-
len. Dies deckt sich mit der Bewertung im Rahmen der 4. Anderung, welche gegeniiber der 2.
Anderung, trotz Ausdehnung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche sowie der Ausweitung der
tatsachlichen Geschossflache, keine Anzeichen flir negative Effekte auf das vorgenannte
Schutzgut erkennen lieB.

3 BNatSchG in der ab dem 01.03.2010 geltenden Fassung, vormals § 42 BNatSchG
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8.2.2 Wild lebende Tiere und Pflanzen/ biologische Vielfalt

8.2.2.1 Systematik der naturschutzrechtlichen und -fachlichen Regelungen zu wild lebenden
Tieren und Pflanzen

Nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist es verboten, wild lebende Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. In diese Bestimmung greift die
verbindliche Bauleitplanung bzw. die Realisierung von MaBnahmen auf der Grundlage der ver-
bindlichen Bauleitplanung nicht ein.

Nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten
Arten oder Europaische Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwin-
terungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren (Stérungsverbot). Um eine erhebliche Sto-
rung handelt es sich, wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert, das heiBt, wenn sich die Stérung negativ auf die Uberlebenschancen, die Reproduk-
tionsfahigkeit und den Fortpflanzungserfolg einer Population auswirkt. Aus Sicht des Landesam-
tes flir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) "kann eine Stérung grundsatzlich
durch Beunruhigungen und Scheuchwirkungen infolge von Bewegung, Larm, Licht sowie durch
Fahrzeuge oder Maschinen eintreten. Denkbar sind auch Stérungen, die durch Zerschneidungs-

wirkungen hervorgerufen werden, die von technischen Bauwerken ausgehen".*

Nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ist es verboten, Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild
lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstdren (Zerstorungsverbot). Gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG gilt dieses Verbot nicht,
wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestdtten (= Lebensstdtten) der
streng geschiitzten Arten im raumlichen Zusammenhang auch weiterhin erflillt wird. Hinsichtlich
der Ubrigen - nur besonders geschiitzten - Arten wird dieser Verbotstatbestand nicht gesondert
gepriift; diesbeziliglich reicht die Abarbeitung der Bestimmungen zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung aus (§ 44 Abs. 5 BNatSchG).

Nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ist es verboten, wild lebende Pflanzen der besonders ge-
schitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die genannten Stérungs- und Zerstdrungsverbote gelten fiir bestimmte wild lebende Arten. Das
LANUV hat fur die Planungspraxis eine sachgerechte Eingrenzung der betroffenen Arten aus na-
turschutzfachlicher Sicht vorgenommen (so genannte planungsrelevante Arten) und deren Er-
haltungszustand mit einer "Ampelbewertung" ermittelt.” Dariiber hinaus wurden 24 (ibergeord-
nete Lebensraumtypen abgegrenzt, in denen die planungsrelevanten Arten Ublicherweise ange-
troffen werden. Das Fachinformationssystem "Artenschutz" des LANUV enthalt eine Auswertung
Uber die in einem abgegrenzten Teilbereich Nordrhein-Westfalens (Messtischblatt) vorhandenen
Lebensraumtypen sowie der dort Ublicherweise vorkommenden Arten.

8.2.2.2 Beschreibung des Schutzgutes

Hinsichtlich der Identifikation der im Plangebiet potenziell vorkommenden wild lebenden Tier-
und Pflanzenarten ist ausschlieBlich der Lebensraumtyp "Gebaude" relevant.

In diesem Lebensraum kénnen in diesem Bereich (Messtischblatt 4615) nach den Informationen
der LANUV 11 verschiedene planungsrelevante Arten angetroffen werden (siehe Anlage 1). Von

* Ministerium fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen (Herausgeber):
"Geschiitzte Arten in Nordrhein-Westfalen; Vorkommen, Erhaltungszustand, Gefahrdungen, MaBnahmen", Dezember 2007, S. 22
> MUNLV, S. 24-27
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diesen Arten gelten 9 als streng geschiitzt; 3 Arten haben einen ungiinstigen oder schlechten
Erhaltungszustand.

Bei den streng geschiitzten Arten, die zudem einen unginstigen oder schlechten Erhaltungszu-
stand aufweisen, handelt es sich um folgende Tiere:

Vogel:
¢ GroBes Mausohr
e Uhu

Amphibien:
e Geburtshelferkréte

Im Rahmen der Ortsbesichtigungen zur Aufstellung der 4. Bebauungsplandanderung wurde nicht
ersichtlich, dass die planungsrelevanten Arten im Plangebiet auch tatsachlich anzutreffen sind.
Diese Bewertung kann auf die vorliegende 6. Anderung Ubertragen werden.

8.2.2.3 Prognose der Auswirkungen der Planung

Die Prognose der Auswirkungen erfolgt durch eine Priifung, ob durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans VerstéBe gegen die nach § 44 BNatSchG festgelegten Verbote zum Schutz wild
lebender Tier- und Pflanzenarten zu erwarten sind.

Die Priifung einer Vertraglichkeit des Planes mit den Erhaltungszielen eines Gebiets von ge-
meinschaftlicher Bedeutung oder eines Europdischen Vogelschutzgebiets im Sinne von § 34
BNatSchG (FFH-Vertraglichkeitspriifung) ist nicht erforderlich, da sich kein FFH- Gebiet in der
Nahe befindet.

Bei einer Betrachtung der mdglichen Auswirkungen des Bebauungsplans auf wild lebende Tier-
arten (wild lebende Pflanzenarten sind im Plangebiet nach den Erkenntnissen der LANUV nicht
anzutreffen) ist die bestehende Uberformung des Gebietes durch die vollstindige anthropogene
Nutzung maBgeblich. Zu einer Zerschneidung von Biotopen kann es durch die Aufstellung des
Bebauungsplans nicht kommen.

8.2.2.4 Bewertung der Auswirkungen

Die Lage des Plangebiets im innerstadtischen Bereich, die bestehende und in Nutzung befindli-
che Bebauung und die vorhandene Verkehrsbelastung lassen keine Beeintrachtigungen eventu-
ell vorkommender wild lebender Tier- und Pflanzenarten erwarten.

Eine erhebliche Stérung bzw. eine Zerstérung der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der pla-
nungsrelevanten wildlebenden Tier- und Pflanzenarten ist nicht zu erwarten. Die Verbotstatbe-
stinde des § 44 BNatSchG werden durch die 6. Anderung des Bebauungsplans daher nicht be-
ruhrt.

8.2.3 Immissionsbelastung (umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen)

Die Aussagen beziiglich der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch beziehen sich stark auf
die Ausfiihrungen zur 4. Anderung des Bebauungsplanes, da sich keine Anderung beziiglich der
beabsichtigten Nutzungsart Einzelhandelsagglomeration/ Stadthalle ergeben wird. Die Anderung
der Gebaudekubatur v.a. entlang des Winziger Platzes sowie die neue Anordnung der Ladenbe-
reiche im Inneren des Baukorpers resultieren nicht in einer Erhdhung der baulichen Ausnutzbar-
keit. Es wird somit ebenfalls nicht von einer Ausweitung der Gesamtverkaufsflache ausgegan-
gen, welche méglicherweise zu einem erhdhten Verkehrs- bzw. Verkehrslarmaufkommen hétte
fihren kénnen. Die gutachterlich bestatigten Ergebnisse zur Verkehrs- bzw. Verkehrslarmbeur-
teilung aus der 4. Anderung des Bebauungsplans kénnen somit auch auf die 6. Anderung des
Bebauungsplans angewendet werden. Nachfolgend werden die Aussagen der 4. Anderung des
Bebauungsplans nochmal zusammenfassend beschrieben.
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Beschreibung des Schutzgutes

Das Plangebiet befindet sich im innerstadtischen Siedlungsbereich von Meschede. Auch die dst-
lich und westlich angrenzenden Baugebiete sind als Kerngebiete festgesetzt. Gleichwohl befin-
den sich im Umfeld des Plangebietes und insbesondere gegentiber der Tiefgaragenausfahrt und
dem Anlieferungshof auch Wohnnutzungen, so in den Obergeschossen der Gebdaude Kampstra-
Be 16/20 und Hanseshof 6 und 13.

Die genannten Gebaude sind aber aufgrund ihrer Lage im Stadtgebiet seit jeher Verkehrslarm
ausgesetzt. Dabei ist nicht nur die Anlieferung des ehemaligen Warenhausbereichs, die erst seit
August 2009 ruht, und die Tiefgarage in dem Komplex Warenhaus/Stadthalle sondern auch das
Parkdeck der Sparkasse zu beriicksichtigen.

8.2.3.1 Prognose der Auswirkungen der Planung

Durch die Bebauungsplananderung sollen weiterhin die Voraussetzungen fiir die Revitalisierung
der Einzelhandelsnutzungen im dem ehemaligen Warenhaus geschaffen werden. Die Festset-
zung der Tiefgaragenflache wird analog zur 4. Anderung des Bebauungsplans beibehalten und
nicht ausgeweitet.

Letztendlich werden die Nutzer der neuen Handelsflachen jedoch auch andere Parkplatze in der
Innenstadt aufsuchen, falls die Tiefgarage z.B. in Spitzenzeiten belegt ist. Von Vorteil ist in die-
sem Zusammenhang das dynamische Parkleitsystem der Kreis- und Hochschulstadt Meschede,
in das die Tiefgarage Warenhaus/Stadthalle und das Parkdeck der Sparkasse einbezogen sind.
Da die Sortimentsstruktur der kiinftigen Einzelhandelsnutzungen nicht beschrankt ist, ist eine
konkrete Prognose der Frequentierung der Tiefgarage und der Lieferverkehre mit Unsicherhei-
ten behaftet. Es wurde im Rahmen der 4. Anderung davon ausgegangen, dass die Stellplatze in
der Tiefgarage etwas starker frequentiert werden, als dies wahrend des Betriebs von Hertie o-
der Karstadt in friiheren Zeiten der Fall war, da durch die Ausdehnung der Verkaufsflache im
Zuge der 4. Anderung die Attraktivitat und damit auch die Nutzerintensitit ansteigt. Im Rahmen
des von der Stadt Meschede damals beauftragten Verkehrsgutachtens durch das Biiro IGS°
wurde daher fiir die Auslastung der Tiefgarage im Komplex Warenhaus/Stadthalle im Prognose-
jahr 2015 von einem ca. 4,5 fachen Wechsel ausgegangen, was in der um 17 Stellplatze (dama-
lige Annahme) vergroBerten Tiefgarage ca. 615 Ein- und Ausfahrten an einem Normalwerktag
nach sich gezogen hatte. Zu Zeiten von Karstadt/ Hertie konnte man anhand der vorliegenden
Zahlen zu den monatlichen Einfahrten von ca. einem 3,4 fachen Wechsel ausgehen (durch-
schnittlich ca. 400 Ein- und Ausfahrten pro Tag). Es wurde damals davon ausgegangen, dass
sich die Attraktivitat der Innenstadt durch die Umsetzung des REGIONALE Projektes ,wissen-
wasserwandel@meschede.de — Eine Hochschulstadt im Fluss" spirbar verbessern wird und sich
Effekte auf die Verkehrsfliisse durch die neue Verkehrsfiihrung ergeben werden, welche alle
Parkanlagen in der Innenstadt betreffen. Darliber hinaus ist weiterhin das vorhandene Parkleit-
system, das an die kiinftige Verkehrsflihrung angepasst wird (Dynamische Anzeiger entlang der
neuen Bricke und des Ostrings noérdlich und sidlich des Kreisverkehrs), zu berlicksichtigen.
Dieses System verhindert, dass Fahrzeuge zur Parkplatzsuche die Fritz-Honsel-StraBe, die
KampstraBe und den Mihlenweg zu Zeiten befahren, wahrend die Parkanlagen voll besetzt
sind.

Das Verkehrsgutachten ging seiner Zeit unter Beriicksichtigung aller Veranderungen im Progno-
sejahr 2015 inkl. einer vergroBerten Tiefgarage von einer Verkehrsbelastung im Bereich Kamp-
straBe/ Hanseshof von ca. 2.000 Fahrzeugen an einem durchschnittlichen Normalwerktag aus.
Ohne die Anderungen im Netz ging der Gutachter von ca. 1.800 Fahrzeugen aus. Im Vergleich
dazu wurde die durchschnittliche Verkehrsbelastung im Jahr 2008 (in diesem Jahre war die Her-
tie Filiale ganzjahrig noch in Betrieb) mit ca. 1.500 Fahrzeugen errechnet.

Neben der Anzahl der Stellplatze in der Tiefgarage wirkte sich auch die vergréBerte Dimension
der Verkaufsflache auf das Verkehrsaufkommen aus. Das Biro Draeger Akustik ging in seiner

5 Ingenieurgesellschaft Stolz (IGS): ,Verkehrsuntersuchung Verkehrsmodell Innenstadt Meschede", Schlussbericht, 16.05.2011
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schalltechnischen Stellungnahme im Rahmen der UVP-Vorpriifung zur 4. Anderung des Bebau-
ungsplans’ davon aus, dass durch die geplante Erhéhung der Gesamtverkaufsfliche von 6.500
gm auf 7.500 gm eine Erhéhung der Verkehrsbelastung auf ca. 2.100 Fahrzeugen an einem
durchschnittlichen Normalwerktag erfolgen kdnnte.

Hinsichtlich der zeitlichen Dimension einer Tiefgaragennutzung ist weiterhin zu berticksichtigen,
dass die Offnungszeiten gegeniiber dem frilheren Warenhausbetrieb je nach Nutzerstruktur
ausgedehnt werden kdnnten. Letzteres ist jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Ein
Betrieb der Tiefgarage im Nachtzeitraum ist allenfalls — wie bislang auch - vereinzelt bei Veran-
staltungen in der Stadthalle denkbar.

Die Anzahl der Fahrbewegungen durch Lieferfahrzeuge hangt ebenfalls stark von den kiinftigen
Nutzungen ab. Durch die weiterhin beabsichtigte Trennung der einzelnen Ladeneinheiten wird
die Belieferung gegenuber der ehemaligen Warenhausnutzung intensiver. Im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung wurde fir die urspriingliche Plankonzeption angenommen, dass
der Liefer- und Ladebereich pro Tag von ca. 10 groBen LKW und ca. 10 Transportern bzw. klei-
nen LKW frequentiert wird.®

Wie bereits eingangs erldutert wird die Festsetzung der Tiefgarage im Rahmen der 6. Anderung
in identischer Form aus der 4. Anderung ibernommen, so dass keine neue Beurteilung des Ver-
kehrsaufkommens erforderlich ist. Vielmehr reduziert sich mit der geanderten Plankonzeption
die Stellplatzanzahl aufgrund technischer und konstruktiver Anforderungen (Antriebstechnik im
UG flir Rolltreppen), so dass es schon deshalb nicht zu einer zusatzlichen Verkehrsbelastung
sondern zu einer Verringerung der Verkehrsmenge kommen wird. Nach aktuellem Kenntnis-
stand verringert sich damit die Anzahl méglicher Stellplatze gegeniiber der 4. Anderung des Be-
bauungsplans von 136 auf ca. 115 Stiick. Die exakte Anzahl mdglicher Stellplatze hangt von der
konkreten Ausfiihrungsplanung ab. Eine Ausweitung der Stellplatzanzahl gegeniiber der 4. An-
derung wird jedoch planungsrechtlich nicht begriindet und kann damit ausgeschlossen werden.

8.2.3.2 Bewertung der Auswirkungen

MaBgeblich fur die Bewertung der Auswirkungen der Plandanderung hinsichtlich der Immissionen
ist auch im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung nicht der heutige Zustand, da
die Nutzung der Tiefgarage und die Anzahl der Lieferverkehre durch die fehlenden Warenhaus-
besucher seit 2009 auf ein niedriges Niveau abgesunken sind, sondern die vor SchlieBung des
Warenhauses festgestellten Verkehrsmengen. Letztendlich ware eine Revitalisierung des Objek-
tes auch ohne die bereits durchgefiihrten bzw. die nun in Aufstellung befindliche Bebauungs-
plananderung machbar und der friihere Zustand koénnte sich jederzeit wieder einstellen.

Die gutachterlich ermittelte Zunahme der Verkehrsmenge von ca. 600 Fahrzeugen im Planfall
2015 gegeniliber dem Ausgangsjahr 2008 flir den Bereich KampstraBe/ Hanseshof durch die ho-
heren Wechselhdufigkeiten in der Tiefgarage der Stadthalle, dem Parkdeck der Sparkasse und
den Parkplatzen im StraBenraum wirde weiterhin nicht nur aus der Revitalisierung des ehema-
ligen Hertie-Warenhauses resultieren, sondern auch aus der Anderung der Verkehrsfiihrung
(Verlangerung des innerstadtischen Verkehrsrings Gber die Ruhr zur KolpingstraBe) und der At-
traktivitatssteigerung in der Innenstadt in Folge des REGIONALE Projektes.

Wenn man nur die durch die 4. Bebauungsplananderung ermdglichte Ausdehnung der Kapazitdt
der Tiefgarage (+16 Stellplatze), die im Verhaltnis zur kiinftigen Dimension der Tiefgarage (136
Stellplatze) nur untergeordnet ins Gewicht fallt, beriicksichtigt, so ergibt sich hieraus im Ver-
haltnis zur Gesamtbelastung eine marginale Zusatzbelastung von ca. 80 Fahrten am Tag. Diese
Zusatzbelastung war aber bereits durch die 2. Anderung des Bebauungsplans ermdglicht. Durch
die 4. Anderung héatte sich lediglich eine Zusatzbelastung durch die Verkaufsflichensteigerung

’ Draeger Akustik [1]: ,Schalltechnische Stellungnahme 13-37, Abschétzung zu Auswirkungen der geplanten Bebauungsplanidnde-
rung auf die Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft" 01.07.2013, S. 3
8 Draeger Akustik [1], S. 4
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von ca. 100 Fahrten ergeben konnen. Die nunmehr vorliegende 6. Anderung des Bebauungs-
plans begriindet demgegeniiber weder eine Ausweitung der Verkaufsflache noch eine VergroBe-
rung der potentiell méglichen Stellplatzanzahl.

An den Immissionsorten, deren Beurteilungspegel vom Verkehr auf der KampstraBe bzw. im
Hanseshof bestimmt werden, ergaben sich inkl. der durch die 4. Anderung begriindeten Ver-
kaufsflichenerhdhung geméB der Stellungnahme des Biiros Draeger keine Uberschreitungen
des Verkehrslarm-Orientierungswertes flir den Tagwert in Kerngebieten nach Beiblatt 1 zu DIN
18005 Teil in Héhe von 65 dB(A).’

Hinzu kommt, dass es durch die vorgesehene Einhausung der Tiefgaragenrampe und des Anlie-
ferungshofes, die im Rahmen der 4. Anderung und auch im Zuge der 6. Anderung fast bis an
die KampstraBe heranragt, zu einer Absorbierung von Verkehrsgerauschen an den betreffenden
Larmquellen kommen wird, was sich positiv auf die Nachbarbebauung auswirkt.

Die Bewertung der unmittelbar aus dem Liefer- und Ladebereich resultierenden Emissionen er-
folgt im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der TA Larm. Der schalltechnische Bericht des
Biiros Draeger kam zum Zeitpunkt der 4. Anderung zu der Erkenntnis, dass fiir die Einhaltung
des hier maBgeblichen Immissionsrichtwertes flir Kerngebiete von 60 dB(A) am Tag an den
nachstgelegenen Gebauden voraussichtlich abschirmende MaBnahmen im Bereich der Anliefe-
rung erforderlich sind. Diese Einschatzung lasst sich auf die geanderte Plankonzeption und die
6. Anderung des Bebauungsplans iibertragen. Aus diesem Grunde erfolgt weiterhin eine ent-
sprechende Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB.

Sollte es zu einer Umwandlung der derzeit 6ffentlichen in eine private Stellplatzanlage kommen,
ergeben sich unter Umstédnden im Nachtzeitraum Beschrdnkungen der Fahrbewegungen zur
Einhaltung der Richtwerte der TA Larm, was jedoch von der konkreten Nutzung des Objektes
im Nachtzeitraum (z.B. Veranstaltung in der Stadthalle) abhdngt. Diese Fragstellungen wirden
in einem entsprechenden Genehmigungsverfahren geregelt.!® Ein entsprechendes Gutachten,
dessen Ergebnisse nachfolgend weiter erldutert werden, liegt mittlerweile vor.

Zunachst kann jedoch festgehalten werden, dass eine Berticksichtigung des Schallschutzes im
Rahmen der stadtebaulichen Planung auch im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplans in
ausreichendem MaBe erfolgt ist. Eine Neubewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch braucht nicht zu erfolgen, da die relevanten Parameter identisch bleiben bzw. sich in
Teilbereichen sogar verringern.

Schalltechnisches Gutachten

Nach Durchfiihrung der offentlichen Auslegung, wurden im Rahmen des Verfahrensstandes
nach § 33 BauGB durch den Investor bereits Genehmigungsunterlagen zur bauaufsichtlichen
Prifung des Vorhabens eingereicht. Dies beinhaltete u.a. einen vorhabenbezogenen schalltech-
nischen Bericht des Biros Drager Akustik. Der Bericht ist Bestandteil der bauaufsichtlichen Ge-
nehmigungsunterlagen und wurde unter anderem durch die Untere Immissionsschutzbehérde
des Hochsauerlandkreises flr die immissionsschutzrechtliche Bewertung des Vorhabens einge-
fordert. Der Bericht wurde demnach im Auftrag des Vorhabentragers als Bestandteil der Bau-
vorlagen erstellt und ist kein Bestandteil des Bauleitplanverfahrens. Um jedoch alle tatsachlich
vorhandenen umweltbezogenen Informationen in den Blick zu nehmen, wird aus Griinden der
Vollsténdigkeit auf die wesentlichen Ergebnisse des Berichts eingegangen.

° Draeger Akustik [1], S. 4
19 praeger Akustik [1], S. 5
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Der Bericht beriicksichtigt neben den reinen Verkehrsbelastungen auch mdgliche Emissionen
aus dem Betrieb des Gebdudes (Gebaudetechnik, Anlieferungsvorgange).

Der Gutachter kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass eine Uberschreitung der Immissions-
richtwerte flir Gewerbeldarm durch den vorgesehenen Betriebsumfang nicht zu erwarten ist.

Die Prognosebeurteilungspegel unterschreiten, je nach betrachtetem Immissionsort, die Richt-
werte der TA Larm um 3 dB bis 25 dB am Tag und um 1 dB bis 18 dB in der Nacht. Zur Be-
stimmung der Prognosebeurteilungspegel wurden fiir die unterschiedlichen Immissionsorte,
welche sich an den Wohn- und Geschaftshausern in der unmittelbaren Nachbarschaft des Vor-
habens befinden, verschiedene Gerduschquellen identifiziert. Dabei haben die Gerdusche des
Liefer- und Ladebetriebs Einfluss auf alle Immissionsorte. Weitere Gerdauschquellen ergeben sich
aus der Tiefgaragennutzung und der Gebdudetechnik. Diese haben jedoch unterschiedlichen
Einfluss auf die jeweiligen Immissionsorte und sind differenziert nach Tag- und Nachtzeitraum
zu bewerten. Eine Uberschreitung der nach TA Larm hdchstzuldssigen Maximalpegel fiir kurzzei-
tige Gerduschspitzen ist nicht zu erwarten.

Die Prognosepegel kennzeichnen die Zusatzbelastung durch die vorgesehenen Einkaufszentrum-
Nutzungen auf dem Betriebsgelande. Die Mdglichkeit zu dieser Nutzung eine Tiefgaragennut-
zung im Nachtzeitraum nach 22:00 Uhr zu beriicksichtigen, ist mit einer Annahme von 30 Park-
bewegungen und PKW-Fahrten in der ungtinstigsten Nachtstunde in die Berechnung eingeflos-
sen. Die Immissionswerte der TA Larm gelten fir die Gesamtbelastung, gegebenenfalls inklusi-
ve der Vorbelastung durch weitere Betriebe und Anlagen in der Nachbarschaft. Am Tag sowie in
den Na&chten mit Regelnutzung der Tiefgarage und der benachbarten Sparkassen-
Parkdeckanlage ist in Summe mit der Vorbelastung keine Uberschreitung der Richtwerte durch
die Gesamtbelastung zu erwarten. Intensivere Nachtnutzungen der Tiefgarage und/ oder der
benachbarten Sparkassen-Parkdeckanlage, zum Beispiel bei abendlichen Veranstaltungen in der
Stadthalle oder in der Nachbarschaft, sind nur im Rahmen der besonderen Regeln fiir seltene
Ereignisse im Rahmen der Richtwerte durchfiihrbar. Diese Einschrankung gilt, unabhangig von
der geplanten Einkaufszentrumsnutzung, bereits aktuell fir die nachtliche Sparkassen-
Parkdecknutzung und galt entsprechend auch fiir die in der Vergangenheit durchgefiihrte Tief-
garagennutzung.

Eine im Sinne der TA Larm wesentliche Erhéhung der Verkehrsgerausche auf den benachbarten
offentlichen StraBen durch den der Anlage zuzurechnenden Fahrzeugverkehr ist nicht zu erwar-
ten.

Bei der Ermittlung wurden LarmschutzmaBnahmen vorausgesetzt, die zur Einhaltung der Prog-
nosepegel bei der Planung, Errichtung und Nutzung der Anlage zu beachten sind. Sie umfassen
im Wesentlichen:

— Einhalten der geplanten Lieferbetriebsdaten ohne Liefer- und Ladebetrieb wahrend der
Nacht (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr)

— Schallabsorbierende Decken in der Ladehalle ,Anlieferung 1"

— Geeignete Ausflihrung des sudlichen AuBentors der ,Anlieferung 1" und SchlieBen des
Tores bei den gerduschrelevanten Innennutzungen der ,Anlieferung 1%, mit der Aus-
nahme des Presscontaineraustauschs

- Einhalten der geplanten Tiefgaragenrampen-Offnungsfléche
— Schallabsorbierende Ausriistung der Tiefgaragenrampe

— Einhalten der Emissionspegel der Planung fiir Gebaudetechnik
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8.2.4 Boden

Das Verzeichnis der Altablagerungen und Altstandorte des Hochsauerlandkreises fir das Plan-
gebiet enthielt einen Eintrag fir einen Altstandort (Nr. 194615-2735). Es handelte sich hierbei
um die vor dem Bau der Stadthalle/ Warenhaus 1980 vorhandene Nutzung ,Sauerléander Auto-
vertrieb®. Dessen Objekte sind aber mit dem Bau der Stadthalle, der Tiefgarage und des Wa-
renhauses 1979 vollstéandig beseitigt worden. Dies gilt nachweislich auch fiir die Beseitigung
von Mineral6llagertanks einer vormals an dieser Stelle befindlichen Tankstelle.

Die vollige Neubebauung mit einer Veranderung der Topografie in diesem Bereich (Tiefgarage)
lasst mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit darauf schlieBen, dass aus der friiheren
Altnutzung keinerlei Riickstdnde im Boden zu erwarten sind.

Hinsichtlich der nattirlichen Funktionen des Bodens ist zu berticksichtigen, dass die Flachen voll-
standig versiegelt sind. Diesbeziiglich sind negative Auswirkungen durch die Aufstellung des
Bebauungsplans nicht ersichtlich. Aufgrund dieser Bewertung wurde die in Rede stehende Ein-
tragung mittlerweile aus dem Verzeichnis der Altablagerungen und Altstandorte des Hochsauer-
landkreises gel6scht.

8.2.5 Weitere Schutzgiiter

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch wurden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Ver-
schattung bzw. Belichtung der benachbarten Gebdude bereits im Rahmen der urspriinglichen
Plankonzeptionen durch ein Gutachten des Blros Wortmann und Scheerer bewertet. Relevant
war in diesem Zusammenhang vor allem das geplante Staffelgeschoss auf dem siidlichen Erwei-
terungsteil, welches in fast identischer Auspragung auch Bestandteil der neuen Plankonzeption
geworden ist. Die Hohe des kinftigen Geschosses bestimmt sich durch den bestehenden Bau-
kdrper, der ohne Hohenversatze mit der geplanten Erweiterung verbunden werden soll. Die H6-
he des Staffelgeschosses — der Bebauungsplan sieht keine exakten MaBgaben fiir die Hohe der
baulichen Anlagen vor — ist daher vergleichbar mit der Oberkante des sidlichen Treppenhauses
an der KampstraBe.

Der geplante Baukoérper soll in einem Abstand von 30 m bis 50 m Luftlinie z.B. zum Gebdude
KampstraBe 20 errichtet werden. Zudem befindet sich der geplante Baukdrper in sidwestlicher
Richtung und ist dem hoher aufragenden Gebdude der Stadthalle vorgelagert. Aufgrund des
Sonnenstandes ist daher bis in die friihen Nachmittagsstunden nicht mit einer Beeintrachtigung
der Ostlich der geplanten Erweiterung gelegenen Gebdude zu rechnen. In der Ubrigen Zeit
ergibt sich nach Einschatzung des Gutachters nur eine geringe zusatzliche Verschattung in den
spaten Nachmittagsstunden.

Die Einschatzung des Gutachters wird auch durch die geanderten Festsetzungen bezliglich der
Geschossigkeit im Rahmen der 6. Anderung nicht gedndert, da sich diese gegeniiber der ur-
spriinglichen Plankonzeption in den relevanten Bereichen nicht verandern wird. Aus planungs-
rechtlicher Sicht wird gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan die damals pauschal ein-
geraumte Mdglichkeit zur Erhéhung der Geschossigkeit um ein Vollgeschoss zuriickgenommen
und auf Geschosse (Vollgeschosse und Staffelgeschosse) fir die technische Gebdudeausristung
beschrankt.

Gem. § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Anforderungen an die ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhadltnisse zu berticksichtigen. Dass die geplante Erweiterung an
den bestehenden Baukorper der Stadthalle zu solch gravierenden Beeintrachtigungen flihren
wirde, die die bestehenden gesunden Wohnverhaltnisse im Umfeld an der KampstraBe massiv
beeintrachtigt, ist weiterhin nicht der Fall.

Fir die Schutzgiter Wasser, Luft und (Klein-) Klima, sowie Kultur- und Sachgiiter sind durch die
Aufstellung des Bebauungsplans keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.
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8.3 Null-Variante, VermeidungsmalBnahmen, Varianten

8.3.1 Prognose des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung und MaBnahmen zur
Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde eine Revitalisierung des Objektes im Hinblick auf die
Realisierung und den nachhaltigen Betrieb von Einzelhandelsnutzungen aus betriebswirtschaftli-
chen Griinden wesentlich erschwert. Méglichweise wiirde das Gebdaude dann anderweitig ge-
nutzt. Wahrscheinlich wiirde die Frequentierung der Tiefgarage bei einer anderen Nutzung ge-
ringer ausfallen, als dies bei Einzelhandelsnutzungen der Fall ist, was zu einer geringeren Ver-
kehrsbelastung gegentiber dem friheren Zustand flhren wirde. Es ist jedoch zu beachten,
dass bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung der Planungsstand der 4. Anderung weiterhin be-
stehen bleiben wiirde. Das heiBt, dass beispielsweise die Uberbaubarkeit der siidlichen Erweite-
rungsflache weiterhin mdglich ist. Die Nichtdurchflihrung der Planung ist somit nicht gleichbe-
deutend mit der Wiedereinsetzung in den Planungsstand vor der 4. oder sogar 2. Anderung.

8.3.2 Varianten

Die Grundziige der Planung, d.h. eine Revitalisierung des Einzelhandelsstandorts voranzutrei-
ben, stehen nicht zur Disposition. Im Detail wurden Varianten zur Ausnutzbarkeit der jeweiligen
Geschosse diskutiert (Anzahl Vollgeschosse, Vollgeschosse fiir TGA, Zuldssigkeit Staffelgeschos-
se), die in Abhangigkeit zu dem konkreten Investitionsvorhaben stehen. Hinsichtlich der Prog-
nose der Umweltauswirkungen haben diese Uberlegungen keine Auswirkungen. Insgesamt ist
das Vorhaben weiterhin stark an die baulichen Voraussetzungen des Bestandsgebaudes sowie
den stadtebaulichen Kontext gebunden, so dass bezliglich der grundlegenden Nutzungsmdég-
lichkeiten eine ausgepragte Bandbreite an Varianten, welche zu einer verbesserten Bewertung
der Umweltauswirkungen fiihren wiirden, nicht ersichtlich ist.

8.4 Zusatzliche Angaben

8.4.1 Technische Verfahren/ Liicken bei der Erstellung des Abwagungsmaterials

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich wie bei der 4. Anderung um einen Angebotsbebau-
ungsplan, der allerdings auf einem konkreten Vorhaben basiert. Der Bebauungsplan beruht da-
her weitgehend auf konkreten Annahmen (z.B. Lage der Uberbaubaren Grundstiicksflache im
Bereich des Sparkassenvorplatzes) und enthdlt nur in Teilbereichen einen gewissen Spielraum
(Uberbaubare Grundstiicksflachen entlang Fritz-Honsel- und KampstraBe, Kapazitat der Tiefga-
rage). Auch die Art der Nutzung ist nur marginal beschrankt. Die tatsachliche Ausnutzung, ins-
besondere die Sortimentsstruktur, wird durch den Bebauungsplan nicht festgelegt. Die Nut-
zerstruktur hat aber unmittelbare Auswirkungen auf die Stellplatzfrequentierung in der Tiefga-
rage und auch auf dem Parkdeck der Sparkasse sowie fir Anlieferverkehre. Daher sind samtli-
che Prognosen Uber das zu erwartende Verkehrsaufkommen, die in diesem Fall durch Analogie-
schliisse auf Basis der monatlichen Auslastung der Tiefgarage der Stadthalle zwischen 2008 und
2010 sowie der Anzahl der Einfahrten in das Parkdeck der Sparkasse im gleichen Zeitraum ba-
sieren, mit Unsicherheiten behaftet. Dieser Sachverhalt wurde bereits im Rahmen der 4. Ande-
rung formuliert und kann demnach auch fiir die 6. Anderung angenommen werden. Jedoch re-
sultiert durch die 6. Anderung keine Verschlechterung dieser Einschitzung bzw. in Teilbereichen
eher eine Verbesserung (Geschossflache, Anzahl Stellplatze).

Insgesamt ergaben sich gegeniiber der 4. Anderung keine neuen Erkenntnisse oder betroffene
Belange, welche im Zuge einer planerischen Abwagung bewaltigt werden missen. Liicken bei
der Erstellung des Abwagungsmaterials ergaben sich dementsprechend nicht.
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8.4.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung

Es ist vorgesehen, dass das in 2011 erarbeitete Verkehrsmodell Innenstadt anhand der alle 5
Jahre stattfindenden Zahlung der Verkehrsbelastung auf den klassifizierten Hauptverkehrsstra-
Ben rekalibriert wird und dass ggf. hierauf reagiert wird. Ansonsten werden die Handelsnutzun-
gen im Rahmen der bauaufsichtlichen und gewerbeaufsichtlichen Tatigkeit laufend tUberwacht.

8.4.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29¢c ,Stadtmitte Kern" dient dem Zweck, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flir eine Revitalisierung der seit August 2009 leerstehenden Han-
delsflachen im ehemaligen Hertie Warenhaus und einen neuen Einzelhandelsmagneten fiir den
Einzelhandelsstandort Meschede zu schaffen. Ziel der Bebauungsplananderung ist die Anpas-
sung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen insbesondere entlang des Vorplatzbereiches bzw.
gegenliber dem Sparkassengebdude sowie die gednderte Festsetzung der Geschossigkeit und
deren Aufteilung innerhalb des gesamten Gebdaudekomplexes.

Die Revitalisierung des Objektes an sich wird analog zu der Vorgangerkonzeption zu einer Wie-
derbelebung der Nutzung der Tiefgarage und damit zu einer héheren Frequentierung der Zu-
fahrtsstraBen gegeniiber dem heutigen Zustand fiihren. Die Dimension der Verkehrsmengen
hangt stark von der Nutzungsintensitdt ab, die jedoch durch den Bebauungsplan nicht be-
schrankt wird.

8.4.4 Anpassungen des Planentwurfes nach der offentlichen Auslegung

Im Zuge der offentlichen Auslegung sind vier Stellungnahmen eingegangen, wovon eine Stel-
lungnahme substanzielle Anregungen enthielt.

Der Bebauungsplanentwurf wurde nach der 6ffentlichen Auslegung in einem Teilbereich ange-
passt.

Aufgrund von straBenbaulichen Detailplanungen wurde der FuBweg zwischen Winziger Platz
und KampstraBe in einem Teilabschnitt um 0,5 m in Richtung des Parkdecks der Sparkasse ver-
schoben. Dementsprechend wurde auch der raumliche Geltungsbereich an dieser sidlichen
Grenze angepasst. Der FuBweg befindet sich somit vollstandig im Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplans Nr. 29¢.6 ,Stadtmitte-Kern®.

9 Kosten und Realisierung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans entstehen der Kreis- und Hochschulstadt Meschede
bis auf die Aufwendungen zur Planerstellung und zur Durchfiihrung des Verfahrens keine Kos-
ten. Die erforderlichen MaBnahmen an den ErschlieBungsanlagen bzw. den AuBenflachen, wel-
che dem Gebdude zuzuordnen sind wurden mittels eines stadtebaulichen Vertrages an den In-
vestor Ubertragen. Die ErschlieBungsflachen, die sich noch nicht vollstandig im Eigentum der
Kreis- und Hochschulstadt Meschede befinden, werden nach Fertigstellung auf die Stadt liber-
tragen.
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10 Rechtsgrundlagen

Fir die Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens ist das Baugesetzbuch in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Ge-
setzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722) geandert worden ist, maBgeblich.

Fir die Festsetzung zur Art der Nutzung gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548) geandert worden ist.

Vorgaben zur Baugestaltung wurden auf Grundlage des § 86 der Bauordnung fir das Land
Nordrhein-Westfalen vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256) in der zurzeit glltigen Fassung.

Meschede, den 29.09.2016
Kreis- und Hochschulstadt Meschede

Fachbereich Planung und Bauordnung
Im Auftrage

Klaus Wahle
Fachbereichsleiter
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Anlage 1 zur Begriindung:

Planungsrelevante Arten fiir das Messtischblatt 4615

in den Lebensraumtypen

Gebéaude (Gebaeu).

Erhaltungs-
Art Status Ss::tuut:- zustand in | Gebaeu

NRW (KON)

Sdugetiere

Teichfledermaus Art vorhanden

Wasserfledermaus Art vorhanden

GroRes Mausohr Art vorhanden

Kleine Bartfledermaus |Art vorhanden

Zwergfledermaus Art vorhanden

Végel

Uhu sicher briitend

Mehlschwalbe sicher briitend

Turmfalke sicher briitend

Rauchschwalbe sicher briitend

Waldkauz sicher briitend

Schleiereule sicher briitend

Amphibien

Geburtshelferkréte [Art vorhanden §§ | U [ (X)

Legende

§ = besonders geschitzt, §§ = streng geschiitzt
G = gunstiger Erhaltungszustand
U = unginstig, unzureichender Erhaltungszustand

S = ungunster, schlechter Erhaltungszustand
| = sich verschlechternd

1= sich verbessernd

XX Hauptvorkommen, X Vorkommen, (X) potentielles Vorkommen

Fledermé&use:

WS Wochenstube, ZQ Zwischenquartier, WQ Winterquartier, () potentielles Vorkommen

Quelle: www.naturschutz-fachinformationssysteme-nrw.de; 19.11.2008
> Liste der geschuitzten Arten NRW > Messtischbléatter in Nordrhein-Westfalen
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