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1. Planungsgegenstand

1.1 Plangebiet

Durch einen Geb&udeabriss an der HauptstraBe 197, in der Offentlichkeit unter ehemals
»,Haus Bollweg" bekannt, ist an zentraler Stelle in der Hemeraner Innenstadt eine Baullicke
entstanden. Bis zum Abriss Anfang des Jahres 2020 befand sich auf dem Grundstlick ein
kleineres Wohn- und Geschaftshaus.

Unmittelbar am Marktplatz (Neuer Markt) gelegen, in direkter Néhe zum Rathaus, der Stadt-
biicherei und dem Standesamt in der sogenannten , Tirmchenvilla®, stellt die Flache groBes
Entwicklungspotenzial fir die Aufenthaltsqualitdt der Innenstadt dar. Im Westen grenzt sie
an den Parkplatz ,,An der Steinert", im Norden miindet sie unmittelbar in den kleinen Park, in
bzw. an dem Stadtbiicherei und Tirmchenvilla liegen. Die siidliche Begrenzung erfolgt durch
die StraBe ,An der Steinert", und im Osten grenzen die HauptstraBe bzw. der Marktplatz an
das Grundstiick.

Abb. 1: Plangebiet, ohne MaBstab
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1.2 Anlass, Ziele und Planungserfordernis

Der Erwerber des Grundstlicks HauptstraBe 197 kontaktierte die Stadtverwaltung Anfang des
Jahres 2020 mit ersten Entwurfsplanungen eines Wohn- und Geschaftshauses fiir die Flache.
Im Laufe der sich anschlieBenden Abstimmungsgesprache wurde der Entwurf modifiziert und
konkretisiert, so dass mit dem vorliegenden Planungskonzept eine Grundlage fir einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan gemaB § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) besteht.

Zwar besteht im Plangebiet bereits Baurecht (siehe Kapitel 3.4). Der Bebauungsplan aus dem
Jahr 1988 setzt jedoch fiir die betroffene Flache ein Baugrundstlick fiir den Gemeinbedarf,
Zweckbestimmung Verwaltung — Kommunikationszentrum fest. Diese Gemeinbedarfsflache
umfasst einen Bereich von ca. 1,1 ha und ist mittlerweile zumindest flir das Plangebiet nicht
mehr aktuell. Zum einen blieb das in den 1980er Jahren erwartete Wachstum aus, zum an-
deren sind die in der Gemeinbedarfsflache enthaltenen Gebdude der Stadtblicherei und der
Turmchenvilla zwischenzeitlich unter Denkmalschutz gestellt worden. GroBflachige Baustruk-
turen, wie sie mit dem gegeniberliegenden Rathauskomplex geschaffen wurden, sollen hier
nicht mehr entstehen. Aus stadtebaulicher Sicht sowie zur Starkung der Innenstadt in ihrer
Funktion als Zentrum ist es sinnvoll, dass die Grundstlicksnutzung mit einem Wohn- und
Geschaftshaus fortgefiihrt wird. Daflir sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen werden.

Die Ziele fir das Plangebiet sind:

- Wiedernutzung eines integrierten Standortes in zentraler Lage

- Starkung der Innenstadt in ihrer Funktion

- Steigerung der Aufenthaltsqualitdt in dem zentralen Bereich der Innenstadt durch ein
stadtebaulich hochwertiges und detailliert auf die Umgebung abgestimmtes Konzept

1.3 Planverfahren

Der Vorhabentrager beantragte mit Schreiben vom 12.11.2020 die Einleitung des Verfahrens.
Die Verfligungsberechtigung flir die Grundstiicke im Vorhabengebiet wurde nachgewiesen.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ist eine Sonderform des Bebauungsplans, durch den
sich ein Investor verpflichtet, ein bestimmtes Vorhaben einschlieBlich ErschlieBung innerhalb
einer bestimmten Frist durchzuflihren. Es gelten die gleichen Verfahrensregeln wie fiir einen
Angebotsbebauungsplan. Allerdings ist ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil des
Bebauungsplans, ein Durchflinrungsvertrag zwischen Stadt und Vorhabentrager muss vor
Satzungsbeschluss geschlossen werden.

Seitens der Verwaltung wurde der Antrag, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzu-
stellen, begriiBt. Denn in diesem kénnen auch solche Festsetzungen getroffen werden, die in
einem Bebauungsplan gemaB § 9 BauGB nicht mdglich wéren. Insbesondere bietet sich
dadurch eine erheblich gréBere gestalterische Breite, wie zum Beispiel die verbindliche Ge-
staltung der Gebaudeansichten.
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Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MaBnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a
BauGB aufgestellt werden. Eine MaBnahme der Innenentwicklung kann beispielsweise gege-
ben sein, wenn wie im vorliegenden Fall fiir ein einzelnes Grundstiick im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans eine gedanderte Bebauung oder Nutzung ermdglicht wird. Da die Gro-
Be der Grundflache im vorliegenden Geltungsbereich zudem weniger als 20.000 Quadratme-
ter betragt, sind die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren gegeben. Daher kann
der Bebauungsplan Nr. 107 ,,An der Steinert" im Verfahren gemaB § 12 BauGB in Verbindung
mit § 13a BauGB aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren gemaB 13a BauGB

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 ent-
sprechend;

2. kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist; die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Fla-
chennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

GemaB § 13 Abs. 3 S. 1 wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, einem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von Angaben nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB darliber, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von einer zusammenfassende
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Ein Monitoring nach § 4c BauGB entfallt.
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2. Raumlicher Geltungsbereich

2.1 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke umfasst die Flurstlicke 586, 564, 565, 566, 320, 218
und Teilfladchen der Flurstiicke 209 sowie 325 in der Gemarkung Hemer, Flur 34. Die Plange-
bietsgroBe betragt etwa 1.400 Quadratmeter. Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ist damit gréBer als das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers
bezeichnete Gebiet. Eine 6ffentliche Verkehrsflache im Osten des Bereichs und eine 6ffentli-
che Griinflache im Norden werden gemaB § 12 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einbezogen.

Begrenzt wird der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Norden
durch die stadtische Griinflache, die sich um die Stadtblicherei und die Tirmchenvilla fiigt.
Im Osten verlauft die Grenze entlang der HauptstraBe, im Siden entlang der StraBe An der
Steinert und im Westen wird der Bereich durch die steile Béschung begrenzt, die zum 6ffent-
lichen Parkplatz abschlieBt.

Eigentlimer der Flachen sind der Vorhabentrager und die Stadt Hemer. Der Vorhabentrager
beabsichtigt, die stadtischen (Teil-)Flachen innerhalb seines Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans zu erwerben bzw. durch Tauschvorgang mit der Stadt die Grundstlicke innerhalb des
Geltungsbereichs neu zuzuordnen. Die Grundstiicksgrenze des privaten Grundstiickes ist
dann identisch mit der Abgrenzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

2.2 Bestandssituation

Nach dem Abriss des Wohn- und Geschéftshauses im Jahr 2020 ist der wesentliche Teil des
Plangebiets aktuell eine Brachflache. Weitere Flachen im unmittelbaren Anschluss an die
Brachflache sind in den Bebauungsplan einbezogen worden. Es handelt sich um Randflachen
des heutigen Parks als offentliche Griinflache im Norden und Westen und offentliche Ver-
kehrsflache im Osten.

Eine 10 Kilovolt (kV) Ortsnetzstation, also Transformatorenstation der Stadtwerke Hemer
befindet sich am stidwestlichen Rand des Plangebietes auf stadtischem Grund, ebenso ein
Kabelverteilerschrank der Stadtwerke direkt auf der Grundstlicksgrenze. Sidlich auBerhalb
des Plangebietes befindet sich zudem ein Verteilerschrank der Vodafone GmbH. Die Ver- und
Entsorgungsleitungen verlaufen stidlich auBerhalb des Plangebietes bzw. dstlich teilweise an
der Grenze des Plangebietes in den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Die Topografie des Plangebietes fallt von Westen nach Osten sowie von Siiden nach Norden
ab. Sie erstreckt sich von einer Hohe von ca. 210 Meter iber NHN (Normalhdéhennull) im
Westen bis ca. 208 Meter tiber NHN im Siidosten und ca. 207,50 Meter Gber NHN im Norden.

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich der Hemeraner Innenstadt. Es geht nach
Osten direkt in den Marktplatz (Neuer Markt) der Stadt Giber. In unmittelbarer Nahe befinden
sich das Rathaus, die Stadtblicherei und das Standesamt in der Turmchenvilla sowie die
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HauptstraBe als ein Kernstlick des zentralen Versorgungsbereichs mit Geschaften, Dienstleis-
tern und einzelnen gastronomischen Angeboten. Die HauptstraBe ist von Siiden kommend in
Richtung PoststraBe einseitig befahrbar. Derzeit ist auch eine Durchfahrt ausgehend von An
der Steinert in Richtung PoststraBe einseitig moglich.

Im Norden des Plangebietes beginnt ein kleiner 6ffentlicher Park, der allerdings derzeit eher
als Durchgang genutzt wird. Eine Rotbuche mit einem Kronendurchmesser von lber 20 Me-
tern und einer Kronenhohe von ebenfalls 20 Metern befindet sich im Norden auf der Grenze
des Geltungsbereichs. Weitere wertvolle Einzelbdume (Esche, Rotbuche, Rot-Ahorn) grenzen
an das Plangebiet an. Derzeit werden MaBnahmen zur Aufwertung des Parks mit einer er-
hoéhten Aufenthaltsqualitat erarbeitet, dieser Bereich noérdlich des Plangebietes wird einen
wichtigen Parkeingang vom Marktplatz aus darstellen. Somit muss sich das Vorhaben in die-
se Planungen einfligen, da die Gestaltung von Stadtbiicherei, Park, Marktplatz (Neuer Markt)
und des vorliegenden Vorhabens als stadtebauliche GesamtmaBnahme betrachtet werden.
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3. Planerische Vorgaben: Formliche und informelle Planungen

3.1 Regionalplanung / Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Der Regionalplan der Bezirksregierung Arnsberg (GEP fiir die Oberbereiche Bochum und Ha-
gen, Rechtskraft 2001) legt flir das Plangebiet Allgemeinen Siedlungsbereich fest. Aufgrund
neuer rechtlicher Rahmenbedingungen, wie der im Jahr 2017 in Kraft getretene neue Lan-
desentwicklungsplan NRW und das im gleichen Jahr verabschiedete Raumordnungsgesetz
sowie einige Anderungen im Naturschutzrecht und daraus resultierende Anforderungen, ist
eine Neuaufstellung der dlteren Regionalplane erforderlich geworden. Die Neuaufstellung des
Regionalplans Arnsberg — Raumlicher Teilplan Markischer Kreis, Kreis Olpe und Kreis Siegen-
Wittgenstein wurde am 07.12.2017 vom Regionalrat beschlossen. In dem dem Regionalrat
am 10.12.2020 vorgelegten Regionalplanentwurf fiir den Erarbeitungsbeschluss ist die Flache
ebenfalls als Allgemeiner Siedlungsbereich festgelegt.

Die Planung entspricht den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung. Die Ubereinstimmung
der Planung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung wurde bei der Bezirksre-
gierung Arnsberg abgefragt. Mit Schreiben vom 27. November 2020 sowie vom 20. Mai 2021
wurde bestdtigt, dass keine landesplanerischen Bedenken gemaB § 34 LPIG bestehen. Fir
die landesplanerische Beurteilung sind das Ziel 2-3 des Landesentwicklungsplans NRW sowie
die Ziele 3 und 6 des Regionalplans einschlagig. Ziel 2-3 Siedlungsraum und Freiraum sagt
unter anderem, dass ,die Siedlungsentwicklung der Gemeinden sich innerhalb der regional-
planerisch festgelegten Siedlungsbereiche vollzieht". Die Ziele 3 und 6 des Regionalplans
konkretisieren den Siedlungsbereich und legen unter anderem fest, dass ,die Mdglichkeiten
der baulichen Innenentwicklung und Verdichtung, der Auffiillung von Bauliicken sowie der
Wiedernutzung von Flachen - soweit siedlungsstrukturell und naturraumlich sinnvoll- bevor-
zugt genutzt werden sollen® und , die Wohn- und Mischbauflachen der Bauleitpléne vorrangig
und konzentriert aus den Allgemeinen Siedlungsbereichen zu entwickeln sind™.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich eine Flache oder Baugrundstiick fir den Ge-
meinbedarf dar, Zweckbestimmung Verwaltungsgebaude. Der Flachennutzungsplan ist somit
im Wege der Berichtigung anzupassen. Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang
dar, auf den die Vorschriften ber die Aufstellung von Bauleitpldnen keine Anwendung fin-
den. Sie erfolgt ohne Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbe-
richt und bedarf nicht der Genehmigung. Die beabsichtigte Berichtigung wurde der Bezirks-
regierung Arnsberg mit Schreiben vom 11.11.2020 angezeigt. Vor Beginn des Verfahrens-
schritts nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde die Bezirksregierung Arnsberg mit Schreiben vom
20.04.2021 erneut um Stellungnahme gebeten, ob landesplanerische Bedenken erhoben
werden. Landesplanerische Bedenken wurden beide Male nicht geduBert.
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3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes. Das Plange-
biet ist weder als Natur-, Landschafts- oder Wasserschutzgebiet ausgewiesen, es befindet
sich auch keines in unmittelbarer Nahe. Eine Baumschutzsatzung gibt es flir den Bereich des
Plangebietes nicht.

3.4 Bebauungspldne

Bebauungsplan Nr. 30 I Stadtkern, 7. Anderung

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 30 I Stadtkern, 7.
Anderung (in Kraft getreten am 11.06.1988). Dieser aktuell geltende Bebauungsplan setzt
fur die betroffene Flache ein Baugrundstiick flir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Ver-
waltung - Kommunikationszentrum fest.

Planungsziel der 7. Anderung war es damals, die Lebensqualitit, Geschéftsvielfalt und
Wohnqualitat zu stiitzen. Die innenstadtspezifische Nutzungsvielfalt und damit die Grund-
funktion des Stadtkerns sollten gewahrleistet bleiben. Durch gezielte planerische Steuerung
muss dieses stadtebauliche Entwicklungsziel nun gesichert und teilweise auch korrigiert wer-
den.

Bis zum Abriss im Jahr 2020 befand sich auf dem Grundstlick HauptstraBe 197 ein kleineres
Wohn- und Geschéftshaus. Aus stadtebaulicher Sicht sowie zur Starkung der Innenstadt in
ihrer Funktion als Zentrum ist es sinnvoll, dass die Grundstlicksnutzung mit einem Wohn-
und Geschaftshaus fortgeflihrt wird. Dafiir missen entsprechend die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden. Das mit dem Bebauungsplan Nr. 30 I in der 7. Ande-
rung verfolgte Ziel ist bereits durch Gemeinbedarfseinrichtungen ,Stadtbiicherei* und ,Stan-
desamt™ umgesetzt worden. Es hat sich in den letzten Jahrzehnten kein Erfordernis ergeben,
die Festsetzung der Gemeinbedarfsnutzung im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 107 um-
zusetzen. Auch fir die Zukunft ist der Bedarf an Gemeinbedarfsflache in eben diesem kleinen
Bereich nicht zu erwarten.

Im Plangebiet Nr. 107 ,,An der Steinert" stellt der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan das
ehemalige Wohn- und Geschaftshaus als Gebdude und sonstige bauliche Anlagen, die besei-
tigt werden missen, dar. Als MaB3 der baulichen Nutzung ist eine Grundflachenzahl von 0,6
festgesetzt, bei einer Zulassigkeit von maximal finf Vollgeschossen. Westlich angrenzend an
das Plangebiet 107 liegt der Parkplatz, an den sich im Bebauungsplan Nr. 30 I Stadtkern, 7.
Anderung ein Allgemeines Wohngebiet mit einer zuldssigen Grundflichenzahl von 0,4 bei
maximal zwei Vollgeschossen und einer Geschossflachenzahl von 0,8 anschlieBt. Im Osten
befindet sich auf der anderen Seite der HauptstraBe ein Kerngebiet, das Wohnungen ab dem
zweiten Obergeschoss zuldsst. Die festgesetzte Grundflachenzahl liegt bei 1,0 bei einer Ge-
schossfléachenzahl von 2,2.
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Bebauungsplan Nr. 30/IIc ,Stadtkern/Clarfeld"

Direkt stidlich angrenzend an den Bebauungsplan Nr. 107 ,An der Steinert" liegt der Bebau-
ungsplan Nr. 30 IIc ,Stadtkern/Clarfeld". Eine kleine Teilflache der im Norden des Plans fest-
gesetzten Verkehrsflache An der Steinert (Flurstiicksnummer 325) wird Bestandteil des neu-
en Bebauungsplans Nr. 107.

Festgesetzt ist in diesem Bebauungsplan 30 II ¢ ,Stadtkern/Clarfeld" angrenzend an das
Plangebiet Nr. 107 zum einen ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von
0,4 und einer Geschossflachenzahl von 1,2. Zum anderen setzt der Plan ein Kerngebiet mit
einer Grundflachenzahl von 1,0 und einer Geschossflachenzahl von 3,0 fest. Wohnungen sind
ab dem zweiten Obergeschoss zulassig.

3.5 Kommunale Entwicklungskonzepte

Integriertes Kommunales Entwicklungskonzept

Im Jahr 2019 wurde von der Politik ein Integriertes Kommunales Entwicklungskonzept
(IKEK) fiir die Stadt Hemer verabschiedet, das unter einer breiten Beteiligung der Offentlich-
keit erarbeitet worden war. Mit dem IKEK war eine gesamtstadtische Grundlage fir die zu-
kiinftige strategische Ausrichtung der gesamten Stadt und der einzelnen Stadtteile gelegt
worden. Als Herausforderungen flr die Innenstadt wurden hier beispielsweise die geringe
Aufenthalts- und Gestaltungsqualitdt im gesamten Innenstadtbereich, die Leerstandsproble-
matik und das Fehlen von qualifiziertem Fachhandel sowie einer unzeitgemaBen Struktur der
Ladenlokale aufgefiihrt.

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Mit dem IKEK wurde eine Grundlage fir die zukiinftige strategische Ausrichtung der gesam-
ten Stadt und der einzelnen Stadtteile erarbeitet. Die Stadt Hemer beabsichtigt darauf auf-
bauend, konkret flr die Entwicklung einer attraktiven, identitdtsschaffenden Innenstadt mit
hoher Aufenthaltsqualitédt ein Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) fir
den zentralen Bereich rund um die Stadtblicherei und das Rathaus zu erstellen. Ziel ist es, im
Sinne der Stadtebauférderung des Landes NRW férderfahige stadtebauliche MaBnahmen
auszuarbeiten und umzusetzen. Diese sollen dazu beitragen, das Hauptzentrum in seinen
gesamtstadtisch bedeutsamen Funktionen — darunter neben seinen Schwerpunkten im
Dienstleistungs- und Einzelhandelsbereich sowie im Freizeit- und Tourismusbereich insbe-
sondere auch als integrierten Wohnstandort — zu starken. Das Plangebiet fallt in den Bereich
des ISEKSs.

Einzelhandelskonzept

Als wichtige Grundlage fir die Entwicklung der Innenstadt dient das Einzelhandelskonzept.
Hierzu zahlen das das Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 2007 (BBE Handelsberatung:
Einzelhandelsgutachten fiir die Stadt Hemer, September 2007) und dessen Fortschreibung
aus dem Jahr 2011 (BBE Handelsberatung: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes,
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Oktober 2011).

Das Plangebiet befindet sich gemaB des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches der Innenstadt. Aufgrund ihrer geringen GroBe ist die Flache fir den ge-
samten zentralen Versorgungsbereich von untergeordneter Bedeutung. Das Vorhaben steht
den Zielen des Einzelhandelskonzeptes nicht entgegen.
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4. Beschreibung des Vorhabens

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Gesamtkonzept zielt darauf ab, ein Wohn- und Geschaftshaus in inte-
grierter Lage zu schaffen. Die Wohnungen sollen dabei insbesondere den Anforderungen von
Senioren gerecht werden. Das im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte Vorhaben
sieht im Erdgeschoss eine gewerbliche Nutzung durch Gastronomie sowie ein kleines Laden-
lokal und eine Wohnnutzung ab dem ersten Obergeschoss vor. Das kleine Ladenlokal soll als
Gemeinschaftsraum flr das Wohnen in den Obergeschossen genutzt werden. Das Gebdude
verfligt Uber drei Vollgeschosse mit Dachgeschoss und greift so die Gebaudehtéhen und -
nutzungen in der Umgebung auf. Das geplante Gebdude erzeugt klare Raumkanten zur
HauptstraBe/Neuen Markt und zur StraBe An der Steinert.

Die Lage des Baukdrpers ist so gewahlt, dass er den Blick auf das Gebdude der Stadtbiiche-
rei von Sliden kommend freigibt und zur weiteren Auspragung der Platzsituation am ,Neuen
Markt" beitragt. In seiner Geschossigkeit und Hohe fiigt er sich in die Umgebung ein. Durch
die Betonung der siidostlichen Gebdaudeecke wurden weitere Bezlige im stadtebaulichen Kon-
text zur HauptstraBe, An der Steinert und zum Hademareplatz berlicksichtigt. Durch die ge-
planten Nutzungen von Gewerbe im Erdgeschoss, vorzugsweise Gastronomie, und Wohnen
in den Oberschossen sowie der Gestaltung eines attraktiven AuBenbereichs an der Haupt-
straBe und als Ubergang zum Park erzeugt die Umsetzung des Konzeptes neue innerstadti-
sche Qualitaten in diesem zentralen Bereich der Stadt Hemer.

4.2 ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet grenzt im Sliden an die StraBe An der Steinert, von dort erfolgt auch die Zu-
fahrt zu den Stellplatzen des Gebaudes, welche im nordwestlichen Hof liegen. Im Osten be-
findet sich die HauptstraBBe, von hier erfolgt der Haupteingang sowohl fiir die gewerbliche
Nutzung im Erdgeschoss als auch zu den Wohnungen. Das Grundstiick ist also Gber das vor-
handene StraBensystem unmittelbar erschlossen. Es werden 13 Stellpldtze auf dem Grund-
stlick angeboten, davon drei Garagen und ein behindertengerechter Stellplatz. Daflir werden
Flachen flir Stellplatze auBerhalb der Baugrenzen festgesetzt. Sie dienen unter anderem zur
Unterbringung von bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzen und sollen diese stadte-
baulich sinnvoll und akzeptabel in den Freibereich integrieren.

4.3 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Net-
ze und Leitungen. Das Niederschlags- und Schmutzwasser kann in die bestehende Kanalisa-
tion eingeleitet werden. Die Regelungen des § 51a LWG NRW sind einzuhalten. Das Bau-
grundstlick war bereits vorher durch bauliche Nutzung gepragt, ein Anschluss an die 6ffentli-
che Kanalisation ist gegeben. Es ist die Abwassersatzung der Stadt Hemer zu beachten.

Das auf den Stellplatzflachen anfallende Niederschlagswasser soll weitestmdglich liber was-
serdurchlassige Oberflachenmaterialien oder durch Rigolensysteme dezentral versickern. Im
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Durchfiihrungsvertrag wird der Umgang mit anfallendem Regenwasser abschlieBend gere-
gelt.

Die Abfallentsorgung erfolgt in der fiir die Stadt Hemer (blichen Weise. Die Planung sieht im
Suden, innerhalb des Gebdudes einen Standort fir Milltonnen vor.

4.4 Priifung von Planungsalternativen

Im Zuge der Entwicklung des dieser Planung zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeptes
wurden auch andere Planungskonzepte gepriift und abgewogen. Eine Planungsmdglichkeit
war die Umsetzung des geltenden Bebauungsplans, also die Realisierung eines Verwaltungs-
gebdudes. Fir die Festsetzung als ,,Baugrundsttick fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung
Verwaltung" hat sich allerdings weder der Bedarf noch eine wirtschaftliche Machbarkeit kon-
kretisiert. Zudem entspricht sie nicht mehr der stadtebaulichen Zielsetzung fir die Innen-
stadt. Um die innenstadtspezifische Nutzungsvielfalt und damit die Grundfunktion des Stadt-
kerns zu sichern und zu erreichen, dass sich der Neubau optimal in die Umgebung einfligt,
ist eine Fortfiihrung der Nutzung als Wohn- und Geschaftshaus sinnvoll und zielfiihrend.

Eine weitere Mdglichkeit ware daher die Beibehaltung des Status Quo gewesen, also die
durch den Gebdudeabriss freigewordene Flache als Freiflache zu belassen. Das widerspricht
der Zielsetzung, den Neuen Markt /Marktplatz raumlich zu fassen und so das Stadtgefiige
harmonisch zu ordnen.

Der vorliegende Planentwurf bietet die Méglichkeit, dass der Neubau sich optimal in das Ge-
fige mit der Stadtbuicherei einfligt und den Blick von Stiden kommend auf diese freigibt. Die
Gebdudestellung tragt zu einer weiteren Auspragung der Platzsituation am ,Neuen Markt"
bei. Vor dem Hintergrund dieser Uberlegungen handelt es sich hier um eine ausgewogene,
fur diesen Standort sehr gut geeignete und den Zielen der Stadtentwicklung dienende stad-
tebauliche Planung.
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5. Planfestsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) in
projektbezogener Form zu Grunde. Dieser war Geschaftsgrundlage flir die Entscheidung der
Stadt, dem Antrag des Vorhabentragers auf Einleitung des Bebauungsplanverfahrens zuzu-
stimmen. GemaB § 12 Abs. 3a BauGB wird daher kein Baugebiet auf Grund der BauNVO
festgesetzt, sondern das Vorhaben wird hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gemaB §
12 Abs. 3a auf sonstige Weise allgemein festgesetzt.

5.1.1 Zulassige Nutzungen

Gemal § 12 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde im Bereich des VEP nicht an den abschlieBenden
Festsetzungskatalog nach § 9 BauGB und der auf Grund von § 9a BauGB erlassenen Baunut-
zungsverordnung gebunden. Dies gilt nicht flr die Flachen auBerhalb des VEP.

Innerhalb der liberbaubaren Grundsttiicksfldche sind folgende Nutzungen zulassig:
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Wohnungen ab dem ersten Obergeschoss

Nicht zuldssig sind gemaB §9 Abs. 2b BauGB
- Vergnigungsstatten

Da die stadtebauliche Zielsetzung flir das Plangebiet unter anderem auf eine Starkung der
Innenstadt in ihrer Funktion ausgerichtet ist, soll eine Wohnnutzung im Erdgeschoss ausge-
schlossen werden. Diese vertikale Unterteilung der zuldssigen Nutzungen entspricht der um-
gebenden Bebauung. Fir das Erdgeschoss ist eine gewerbliche Nutzung vorgesehen, insbe-
sondere Gastronomie oder Einzelhandel. Diese Nutzungsmischung erfiillt die Zielsetzung, den
Standort neben seinen Schwerpunkten im Dienstleistungs- und Einzelhandelsbereich sowie
im Freizeit- und Tourismusbereich auch als integrierten Wohnstandort zu starken. Ein zum
Marktplatz und angrenzenden Park hin attraktiv gestalteter AuBenbereich stellt sicher, dass
sich das Bauvorhaben insgesamt optimal in die Umgebung einfiigt.

Vergnigungsstatten im Sinne der BauNVO 1990 sind ausgeschlossen, da durch diese Ver-
dréangungsprozesse von gewinschten Nutzungen eingeleitet werden kdnnen und so der Ge-
bietscharakter des stadtebaulichen Umfeldes gefahrdet werden kann. Durch die zentrale La-
ge des Planbereichs und das Ziel, eine hohe Aufenthaltsqualitat in der unmittelbaren Umge-
bung zu schaffen, kdnnen Vergniigungsstatten an diesem Standort mit stark negativen stad-
tebaulichen Auswirkungen einhergehen, die sich auf den gesamten Innenstadtbereich erstre-
cken koénnen. Auch der geplante Umbau von Stadtblicherei und dem angrenzenden Park
erfordert eine attraktive Umfeldgestaltung, damit die erwarteten Positiveffekte einsetzen.
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5.1.2 Durchfiihrungsvertrag

Es wird ein Durchflihrungsvertrag gemai § 12 Abs. 1 BauGB zwischen der Stadt Hemer und
dem Vorhabentrager geschlossen. Innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans ist nur das Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhaben-
trager im Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Hemer ver-
pflichtet. In diesem Vertrag wird das Vorhaben ndher bestimmt und die Verpflichtungen bei-
der Vertragsparteien werden vereinbart. Zudem wird bestimmt, welche Nutzungen aus dem
zuldssigen Nutzungsspektrum in den jeweiligen Geschossen umgesetzt werden.

Der Durchfiihrungsvertrag wird gesondert zwischen der Stadt Hemer und dem Vorhabentra-
ger abgeschlossen. Fiir die Abwagung relevante Vertragsinhalte werden bei der Stadt Hemer
zur Einsicht bereitgehalten.

5.2 MaB der baulichen Nutzung, Firsthohe

Das Gebdude steht im stadtebaulichen Kontext zur denkmalgeschiitzten Stadtblicherei, zur
HauptstraBe, zur StraBe An der Steinert und zum Hademareplatz. In diesen Kontext soll es
sich in seiner Geschossigkeit und Hoéhe einfligen. Aus dem Grund darf die Firsthohe des Ge-
baudes die Hohe von 223,5 m. i. NHN nicht Uberschreiten, die Firsthohe der Stadtbiicherei
liegt bei 223,13 m. . NHN. Die Zahl der Vollgeschosse muss mindestens drei, hochstens vier
betragen, da mit dieser Festsetzung der Abstimmung auf die Gestaltung der Stadtbiicherei
Rechnung getragen wird, aber gleichzeitig eine gewisse architektonische Flexibilitat hinsicht-
lich der Gestaltung des obersten Geschosses (Dachgeschoss) erhalten bleibt.

Auf eine zusatzliche Festsetzung der Traufhohe, der Grundflachenzahl und der Geschossfla-
chenzahl wird verzichtet, da das MaB der baulichen Nutzung durch die Festsetzung von Ge-
schosszahl und Gebdudehdhen sowie durch die Festlegung von Lage und Kubatur der vorge-
sehenen baulichen Anlage im Vorhaben- und ErschlieBungsplan hinreichend bestimmt wird.
Das durch Baugrenzen definierte Baufeld mit einer Flache von 420 Quadratmetern darf voll-
standig Uberbaut werden. Die Flache des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegt bei 1020
Quadratmetern.
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5.3 Bauweise, liberbaubare/nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche, Stellplatze
und Nebenanlagen

Fir die Bauflache mit der Zweckbindung Wohn- und Geschaftshaus wird eine offene Bauwei-
se festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird der stadtebaulichen Zielsetzung entsprochen, die
Reihung der kleinteiligen offenen Bebauung im Norden aufzunehmen und dem angrenzen-
den Park entsprechend Raum zu lassen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist gemaB § 23 BauNVO durch eine Baugrenze festge-
setzt. Die Festsetzung der Baugrenze greift die stadtebauliche Situation auf. Sie orientiert
sich zudem an der Vorhabenplanung. Die Baugrenze verlduft im sudlichen Teil in einem Ab-
stand von zwei Metern zur offentlichen Verkehrsflache ,,An der Steinert". Die Vorhabenpla-
nung sieht hier Balkone vor. Im Osten verlduft die Grenze in einem Abstand von 4,20 Meter
zur offentlichen Verkehrsflache und gibt somit von Siiden kommend die Sichtachse auf die
Stadtbiicherei frei. Die Lage des Baukdrpers wurde bewusst so gewahlt, dass sie vom ur-
spriinglichen Gebdude zurlickspringt und zur weiteren Auspragung der Platzsituation am
»Neuen Markt" beitragt. Im Westen grenzt das Baufeld zu einem Teil in einem Abstand von
80 Zentimetern an die Flache fir Versorgungslagen an, zum anderen Teil an die private
Stellplatzflache des Vorhabentrdgers.

Im Norden verlauft die Grenze im Abstand von rund drei Metern zum Park, die Terrasse ist
fur die Erdgeschossnutzung vorgesehen. Durch die topografische Situation entsteht ein klei-
ner Hohenunterschied von bis zu 50 Zentimetern von der Terrasse hin zum Park und zur
angrenzenden Verkehrsflache. Aus stadtebaulichen Griinden beabsichtigt die Stadt Hemer,
diesen Hohenunterschied mit Stufen zu Giberwinden.

Damit das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht beeintrachtigt wird, sind die zum Gebdude
zugehorigen Stellplatze nur im hinteren Bereich des Grundstiickes zuldssig. Eine Terrasse
mitsamt Uberdachung ist aus demselben Grund nur auf der dafiir festgesetzten Fléche zulés-
sig. Balkone dirfen in geringem MaB3 die Baugrenze Uberschreiten, allerdings nicht zur Ost-
seite des Gebaudes.

Da das Plangebiet direkt an den Marktplatz angrenzt und sich im zentralen Innenstadtbereich
befindet, sind die privaten Grundstiicksflachen auBerhalb des Baufeldes, die nicht durch Ge-
baude, Garagen, Stellplatze, Terrassen und sonstige Nebenanlagen sowie Zufahrten und
Zuwegungen Uberbaut werden, in Abstimmung mit der Stadt gdrtnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten. Da sich die Gestaltung in das umgebende Bild einfligen soll, wird
die detaillierte Ausfuihrung flir Flachen auBerhalb des Baufeldes, wie z.B. Wahl der Pflaster-
steine, im Durchflihrungsvertag vereinbart.

B-Plan Nr. 107 - Begriindung



Seite 18 von 26

5.4 Offentliche Verkehrsflichen

Eine offentliche Verkehrsflache wird im Osten des Planbereichs festgesetzt. Diese befindet
sich auBerhalb des Bereichs fiir den VEP und wird gemaB § 12 Abs. 4 BauGB in den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan einbezogen. Diese Flache ist von der flir das Vorhaben erfor-
derlichen Grundstiicksneuordnung betroffen. Durch den Eigentumswechsel verandert sich die
Nutzungsgrenze zwischen dem privaten Bauvorhaben und der oéffentlichen Verkehrsflache.
Ziel ist es hier, die gemischt genutzten Verkehrsflachen des Neuen Marktes und der Haupt-
straBe zu arrondieren und weiter zu entwickeln Hierzu wird die Flache als offentliche Ver-
kehrsflache mit der Zweckbestimmung — verkehrsberuhigter Bereich — festgesetzt.

Die Flache soll insbesondere flir FuBganger bereitgestellt werden, um die Aufenthaltsqualitat
direkt am Neuen Markt zu erhéhen. Hierzu ist es erforderlich, Fahrverkehre aus dem Bereich
maoglichst herauszuhalten. So wird das Baugrundstiick an der Ostseite und an der Westseite
als Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Eine Ausnahme bildet die Festsetzung der
Grundstlickszufahrt als ,Bereich Ein- und Ausfahrt" im slidwestlichen Plangebiet an der Stra-
Be An der Steinert. Die Zufahrt wird in ihrer Breite auf das baulich erforderliche MaB be-
schrankt, um die Qualitat des o6ffentlichen Raumes insbesondere flir FuBganger nicht zu be-
eintrachtigen.

5.5 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Ortsnetzstation der Stadtwerke Hemer GmbH wird die
Flache als Flache fir Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung Elektrizitédt festgesetzt. Ein
Kabelverteilerschrank befindet sich ebenfalls auf dieser Flache, allerdings zur Halfte auf dem
privaten Grundstlick. Die Festsetzung schlieBt diesen Kabelverteilerschrank ein. Da dieser zur
Stromversorgung des Neubaus dienen wird, hat er grundsatzlich ein Bleiberecht.

5.6 Griinflachen

Der Bereich zwischen der Neubebauung und dem bestehenden Park im Norden sowie im
Nordwesten des Geltungsbereichs wird als ,Griinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage"
festgesetzt. Diese befindet sich auBerhalb des Bereichs fiir den VEP und wird gemaB § 12
Abs. 4 in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen. Die Flache im Norden stellt
den neuen Zugangsbereich zum Park vom Marktplatz ausgehend dar, im nordwestlichen Teil
wird ein attraktiver Ubergang zwischen der Stellplatzfliche des Gebaudes und dem Park si-
chergestellt. Teile dieser Griinflache sind von der flir das Vorhaben erforderlichen Grund-
stlicksneuordnung betroffen.
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5.7 Gestalterische Festsetzungen

Dachform, Firstrichtung

Die festgesetzte Dachform ,,Walmdach®™ sowie die Firstrichtungen bertiicksichtigen den in der
unmittelbaren Umgebung vorhandenen Gebdudebestand._Ziel ist es, entsprechend der vor-
handenen Bebauungsstruktur von Stadtbiicherei und ,Tirmchenvilla® sowie entlang der
StraBen ,An der Steinert" und ,HauptstraBe® eine mdglichst einheitliche Ausrichtung der
Hauptgebaude zu sichern.

Fassaden

Die Fassaden des Hauptgebdudes sind mit einer Oberflache aus Putz und Klinker im Farb-
spektrum beige oder grau mit Orientierung an RAL Farben auszufiihren. Die Festsetzung
nimmt Bezug auf die Charakteristik der vorhandenen Gebaude im naheren Umfeld, insbe-
sondere die Stadtblicherei und die an den Marktplatz angrenzenden Fassaden.

Andere Materialien und Farbtoéne sind bis zu 20 % der Flache einer Fassadenseite zulassig,
um eine Fassade entsprechend gestalterisch gliedern zu kénnen. Balkone und deren Umweh-
rungen gelten nicht als Fassadenanteile im Sinne dieser Festsetzung.

Dacheindeckung

Die gewahlten Farbtdne orientieren sich an der im Bestand vorhandenen, historisch gewach-
senen Dachlandschaft und sollen dazu beitragen, dass eine einheitliche Dachlandschaft im
Planungsgebiet und in der Hemeraner Innenstadt gesichert wird. So sind als Dacheindeckung
fur geneigte Hauptdacher Betondachsteine oder Tonziegel in den Farbgruppen Grauttne
sowie Braunténe nach dem RAL Classic Farbregister zuldssig. Auf bis zu 20 % der Dachflache
sind andere Materialien und Farbtdne zuldssig, damit in gewissem MaBe architektonische
Spielrdume bestehen.

Um das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht zu stéren, sind glanzende, glasierte bzw. la-
sierte Dachsteine/-ziegel unzuldssig. Untergeordnete Gebdudeteile sowie Dachgauben kdn-
nen von den genannten Materialien und Farben abweichen. Zudem sind auch Solarkollekt-
oren und Photovoltaikanlagen, sofern sie in der Neigung der Dachflache aufgelegt sind oder
ebengleich zur Dachhaut installiert sind, grundsatzlich zulassig.

Einfriedung
Die Stellplatzflachen sind lichtundurchlassig einzufrieden. Dies dient einerseits dazu, die

Stellplatzflachen vom Park abzugrenzen und somit abzuschirmen und ein attraktives Ortsbild
durch eine ansprechende Parkgestaltung zu fordern. Zum anderen soll eine Blendwirkung
durch den Pkw-Verkehr auf der Stellplatzflache in Richtung Parkanlage vermieden werden.
Im Durchflihrungsvertrag werden entsprechende gestalterische Umsetzungsdetails verein-
bart.
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Werbeanlagen
Um die stadtebaulich vertragliche Anbringung von Werbeanlagen zu realisieren sind Rege-

lungen erforderlich, um Trading-Down-Effekte und Stérungen des Wohnens sowie anderer
Nutzungen und eine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu verhindern. Aus dem Grund sind
keine leuchtenden oder akustischen Werbeanlagen zulassig. Ebenso sind Werbeanlagen nur
im Erdgeschossniveau zuldssig und an jeweils einer Gebdudefassade bis zu einer Gesamtfla-
che von maximal zwei Quadratmetern. Auf diese Weise kann sichergestellt werden, dass
Werbeanlagen in diesem zentralen Bereich der Innenstadt weder das einzelne Gebdude noch
das StraBenbild dominieren und keinen negativen Einfluss auf die Aufenthaltsqualitat haben.
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6. Planungsrelevante Belange

6.1 Umweltbelange / Artenschutz / Eingriffsregelung

Wie erlautert (siehe Kapitel 1.3) wird beim Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB auf die Erstellung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB unterliegt dieser
Bebauungsplan nicht der Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzge-
setz. AusgleichsmaBnahmen werden somit nicht erforderlich. Gleichwohl sind die Auswirkun-
gen des Vorhabens auf die Umweltbelange zu berlcksichtigen und zu bewerten, da diese
Schutzglter in die Abwagung eingehen.

Durch den Fachdienst Stadtplanung und Umwelt der Stadt Hemer wurde eine artenschutz-
rechtliche Vorprifung (August 2020) durchgefiihrt, da trotz der geringen Vegetation ein Vor-
kommen geschitzter Arten nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann. Fir den Unter-
suchungsraum Bebauungsplan Nr. 107 ,,An der Steinert" wurde eine Abfrage im Umkreis von
300 m um die betroffene Flache liber FIS @LINFOS am 06.09.2020 getatigt. Die Abfrage
ergab keinen Hinweis auf bekannte Vorkommen von planungsrelevanten Arten im genannten
Untersuchungsbereich.

Um wahrend der Bauphase Schaden an den, direkt an das Plangebiet angrenzenden, wert-
vollen Einzelbdumen (Esche, Rotbuche, Rot-Ahorn) auszuschlieBen (bspw. mechanische
Schaden), sind besondere SchutzmaBnahmen zu treffen. Eine Anleitung zum Schutz von
Baumen bei BaumaBnahmen liefert u.a. DIN 18920 ,Schutz von Baumen bei BaumaBnah-

\\

men-.

6.2 Stadtplanerische Auswirkungen

Aufgrund der integrierten Lage und geringen GréBe hat das Plangebiet bisher und auch nach
Realisierung der Planung keine Bedeutung fir das Landschaftsbild. Der angrenzende Park
und der Ubergang zu dieser Erholungsfliche werden in das Vorhaben optimal eingebunden.
Die Grundfunktion der Innenstadt soll gesichert und das Ortsbild in diesem zentralen Bereich
der Innenstadt grundsatzlich erhalten werden.

Die vorgesehene Nutzung von Gastronomie im Erdgeschoss mit einem AuBenbereich zum
Marktplatz sowie zum Park erméglicht einen flieBenden Ubergang vom privaten Grundstiick
hin zum o6ffentlichen Raum. Zusatzlich soll die Pflastergestaltung so realisiert werden, dass
auch optisch der urbane Platz ,Neuer Markt" an das Gebdude heranreicht. Das leichte topo-
graphische Gefdlle entlang der HauptstraBe wird durch Stufenanlagen auf dem stadtischen
Grundsttick in die AuBenanlagen eingebunden.
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Positiv wirkt sich die im Vergleich zum ehemaligen Gebdude veranderte Lage des Baukérpers
aus, der die Sicht auf die Stadtbiicherei als stadtbildpragendes, denkmalgeschiitztes Gebau-
de freigibt und die Platzsituation des Marktplatzes betont. Dadurch wird im unmittelbaren
Umfeld eine neue Aufenthaltsqualitat geschaffen.

6.3 Verkehrliche Anbindung

Durch die zentrale Lage des Planbereichs in der Innenstadt, ist der Neubau sehr gut an den
Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden. Der Zentrale Omnibusbahnhof befin-
det sich in 400 Metern FuBweg entfernt.

Das Plangebiet ist durch die vorhandene HauptstraBe und die StraBe An der Steinert er-
schlossen. Durch das Bauvorhaben wird kein deutlich héheres Verkehrsaufkommen im Be-
reich ,,An der Steinert" erwartet. Fiir die Bewohner des Gebdudes stehen Stellplatze im hinte-
ren Bereich des Grundstiickes zur Verfligung. Fir Besucher bestehen ausreichend Parkplatze
im gesamten Innenstadtbereich. Der Zielverkehr wird lber die StraBe ,An der Steinert flie-
Ben, da bereits derzeit durch die EinbahnstraBenregelung auf der HauptstraBe ein Durch-
gangsverkehr nur in Richtung Norden méglich ist.

6.4 Altlasten / Boden

Innerhalb des Plangebietes liegen laut Altlastenkataster des Markischen Kreises keine Hin-
weise auf Altlasten und keine Altlastenverdachtsflachen vor. Bodenaushub ist gemaB den
geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde durch den Vorhabentrager eine
Baugrunduntersuchung durch das Ingenieurbiiro Fuhrmann & Brauckmann GbR, Balve, Be-
richt vom 16. Februar 2021, veranlasst. Die Untersuchung hatte zum Ziel, die im Bereich der
stadtebaulichen Gesamtplanung herrschenden Bodenverhaltnisse in Hinblick auf die boden-
mechanischen und hydrogeologischen Gegebenheiten zu erkunden, Hinweise zur Versicke-
rung des Niederschlagswassers zu geben sowie eine Bodenmischprobe chemisch zu analysie-
ren. Hierzu wurden am 04.02.2021 insgesamt 6 Rammkernbohrung nach DIN ISO EN 22475-
1 und 1 Rammsondierung (DPH) nach DIN ISO EN 22476-2 im Baufeld niedergebracht.

Es wurden einheitliche Bodenverhaltnisse mit 5 Schichteinheiten angetroffen:
Schicht 1: Oberboden, weich ([OU], Bodenklasse 1, Homogenklasse O)

Schicht 2: Aufflillung, mitteldicht (A, Bodenklasse 5, Homogenklasse A)

Die Aufflillung besteht iberwiegend aus Bauschutt, oberflachennah mit Anteilen von
Schlacken.

Schicht 3: Lehm, weich-steif (UL, Bodenklasse 4, Homogenklasse UG)

Schicht 4: Kies/Steine, mitteldicht-dicht (GU, Bodenklasse 3/5, Homogenklasse UG)
Schicht 5: Ton-/Kalkstein, verwittert (Bodenklasse 6/7, Homogenklasse Z)
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Grund-/Schichtenwasser wurde nicht angetroffen. Lediglich eine Bohrung zeigte zwischen 2,4
m und 2,7 m eine Vernassungszone. Die Durchlassigkeit des bindigen Schluff (UL) ist vor-
wiegend als gering durchlassig zu beurteilen. Diese Schichteinheit ist wasser- und bewe-
gungsempfindlich. Als Grundwasserleiter fungiert der durchlassige bis stark durchlassige Kies
(GU). Die chemische Analyse ergab eine Einbauklasse Z2

6.5 Denkmalschutz- und —pflege

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist es, die stadtebauliche Gestalt des Ortsbildes, hier ins-
besondere des zentralen Bereichs rund um die Stadtblicherei und das Rathaus, zu entwi-
ckeln. Die erwahnte Stadtbiicherei ist als Baudenkmal Nr. 88 in die Denkmalliste der Stadt
Hemer eingetragen, ebenso die benachbarte "Villa Prinz", Hauptstr. 209 (Baudenkmal Nr. 3),
heute Standesamt. Zusammen mit dem zwischen und neben den Gebduden gelegenen Park,
der wie die Gebaude offentlich zuganglich ist, erhélt die gesamte Umgebung einen Denk-
malwert, der liber den Denkmalwert des bloBen Biichereigebaudes hinausgeht.

Laut § 9 Abs. 1 b) Denkmalschutzgesetz NRW (DSchG) (Erlaubnispflichtige MaBnahmen)
bedarf es der Erlaubnis der Unteren Denkmalbehérde, wer "in der engeren Umgebung von
Baudenkmadlern oder ortsfesten Bodendenkmadlern Anlagen errichten, verandern oder besei-
tigen will, wenn hierdurch das Erscheinungsbild des Denkmals beeintrachtigt wird ..." Im
vorliegenden Fall bestiinde eine Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes etwa durch die
Einschrankung der Sichtbeziehungen oder ein unverhdltnismaBig hohes MaB der baulichen
Nutzung der geplanten Nachbargebdude.

Da die Vorhabenplanung auf eine optimale stadtebauliche Einbindung in die Umgebung ab-
zielt und Sichtbeziehungen auf das Gebdude der Stadtbiicherei sogar verbessert werden, ist
von einer Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes nicht auszugehen. Sollten im Rahmen der
Errichtung von Bauvorhaben Bodendenkmaler gefunden werden, erfolgt die Beteiligung der
zustandigen Fachbehorde. Ein entsprechender denkmalrechtlicher Hinweis wird in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

6.6 Ver- und Entsorgung / Niederschlagswasser

Da es sich im Wesentlichen um ein Grundstick handelt, das zum 01.01.1996 bereits bebaut
war, kann die Entwdsserung sowohl des Schmutzwassers als auch des Niederschlagswassers
in den Mischwasserkanale erfolgen (gemaB der Stichtagsregelung in § 51 a Abs. 1 Lan-
deswassergesetz NRW (LWG)). Die Regelungen des § 51a LWG NRW sind einzuhalten. Im
Rahmen der Vorhabenplanung ist vorgesehen, das auf der Stellplatzanlage anfallende Re-
genwasser weitestmoglich zu versickern bzw. nicht versickerungsfahiges Niederschlagswas-
ser in die Oese eingeleitet werden.

B-Plan Nr. 107 - Begriindung



Seite 24 von 26

6.7 Immissionsschutz

Durch die geplanten Nutzungen sind keine wesentlichen Emissionen zu erwarten. Dies wird
durch die Festsetzung der zuldssigen Nutzungen sichergestellt, in denen neben der Wohn-
nutzung ausschlieBlich Nutzungen zugelassen sind, die das Wohnen nicht stéren. Durch die
Umsetzung dieses Bebauungsplanes ist zudem mit keinen erheblichen neuen Verkehrsbelas-
tungen zu rechnen.

Die Abschirmung des Pkw-Scheinwerferlichtes gegenliber der Parkanlage mit seiner Aufent-
haltsfunktion wird zudem durch die erforderliche Lichtundurchlassigkeit der Einfriedungen
sichergestellt. Luftschadstoffe in unzuldssigen Konzentrationen durch den Betrieb der festge-
setzten Stellplatzflache sind auch aufgrund der offenen Gestaltung und geringen GroBe der
Stellplatzflache nicht zu erwarten.

6.8 Klimaschutz und Klimaanpassung
Uber die gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung und zum Wa&rmeschutz hinaus wer-
den keine Festsetzungen zum Klimaschutz getroffen.

6.9 Gewasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird tangiert von einem im Regionalplan festge-
setztem Uberschwemmungsbereich als Gebiet mit mittlerer Eintrittswahrscheinlichkeit von
Hochwasserereignissen (HQ100, Jahrhunderthochwasser). Das Bauvorhaben befindet sich
auBerhalb des Bereichs.

6.10 Soziale Belange

Es besteht nachweislich der Bedarf an kleineren Wohnungen in Hemer, insbesondere auch
fur altere und mobilitadteingeschrankte Personen in zentraler Lage. Durch das geplante Ser-
vicewohnen wird ein Beitrag zur Entspannung dieses Wohnungsmarktsegmentes geleistet.

Ein Ergebnis der breit angelegten Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmen der IKEK-Erarbeitung
in den Jahren 2016 und 2017 war zudem, dass den Blrgerinnen und Blrgern im Bereich der
Innenstadt ein sozialer Treffpunkt fehlt. Durch die Vorhabenplanung, die eine optimale Ein-
bettung von Gebdude und AuBenanlagen in den vorhandenen Park und Marktplatz vorsieht,
wird eine Erhdhung der Aufenthaltsqualitat in diesem zentralen Bereich angestrebt. Verweil-
mdoglichkeiten werden im 6ffentlichen Raum verbessert und mit der Gastronomie auch neue
Einkehrmdglichkeiten und soziale Treffpunkte geschaffen. Davon profitiert insbesondere auch
die angrenzende Stadtbiicherei.
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7. Hinweise

7.1. Gutachten

Durch den Vorhabentrédger wurde eine Baugrunduntersuchung durch das Ingenieurbtiro
Fuhrmann & Brauckmann GbR, Balve, Bericht vom 16. Februar 2021, veranlasst. Der Auftrag
war es, Bodenverhdltnisse in Hinblick auf die bodenmechanischen und hydrogeologischen
Gegebenheiten zu erkunden, Hinweise zur Versickerung des Niederschlagswassers zu geben
sowie eine Bodenmischprobe chemisch zu analysieren. Das Gutachten steht vollstéandig zur
Einsicht sowohl online als auch bei der Stadt Hemer, Fachdienst Stadtplanung und Wirt-
schaftsférderung, Hademareplatz 44, Raum 702, bereit.

7.2. Bodendenkmadler und Bodenschutz
Der anfallende Bodenaushub ist gemaB den geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen zu
entsorgen bzw. zu verwerten. Beim Antreffen von Verunreinigungen ist die Untere Boden-
schutzbehdrde unverziglich zu informieren.

Bei Bodeneingriffen kobnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauer-
werk, Einzelfunde aber auch Verdanderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbe-
schaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Unteren
Denkmalbehérde und/oder dem Westfdlischen Museum flir Archdologie / Amt flir Boden-
denkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761/93750, Fax: 02761/937520) unverziglich an-
zuzeigen.

7.3. Durchfiihrungsvertrag

Es wird ein Durchflihrungsvertrag gemai § 12 Abs. 1 BauGB zwischen der Stadt Hemer und

dem Vorhabentrager geschlossen. In diesem Vertrag wird das Vorhaben naher bestimmt und
die Verpflichtungen beider Vertragsparteien werden vereinbart. Abwagungsrelevante Inhalte
des Durchfiihrungsvertrages werden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.
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8. Planrealisierung
8.1 Stadtebauliche Kennwerte

Plangebiet insgesamt Ca. 1.400 gqm
- davon VEP Ca. 1.200 gm
- Uberbaubare Grundstiicksflache Ca. 420 gm
- Offentliche Griinflache Ca. 200 gm
- Versorgungsflache 27 gm

8.2 Kosten

Kosten flir die Stadt Hemer ergeben sich aufgrund der vorgesehenen stadtebaulichen MaB-
nahmen nicht. Es sind von der Planung keine ErschlieBungsmaBnahmen im o&ffentlichen
Raum betroffen. Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.
Der Vorhabentrager hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planun-
gen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit der Vorhaben verbunden sind,
vollstandig zu tragen. Der Stadt entstehen allein die Personal- und Sachkosten fiir das Be-

bauungsplanverfahren.

8.3 Bodenordnung

Bodenordnerische MaBnahmen sind in Form von Grundstiickstausch zwischen Vorhabentra-
ger und Stadt erforderlich. Diese sollen bis zur Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplans abgeschlossen sein

Hemer, den 14.09.2021

Gez.
Sebastian Junklewitz
Fachbereichsleiter
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