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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hotel Haus Hilmeke",
Stadt Lennestadt, Gemarkung Haus Hilmecke 1

1 Planungsanlass und Beschreibung des Plangebietes

1.1 Planungsanlass

Die Betreiber des Hotelbetriebes ,Haus
Hilmeke“ in Lennestadt-Haus Hilmecke
haben bei der Stadt Lennestadt einen
Antrag auf Einleitung eines Bauleitplan-
verfahrens (Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans mit Ande-
rung des Flachennutzungsplans) gestellt.

Hintergrund des Antrages sind konkrete
Planung zur baulichen Erweiterung der
Anlage.

Der Hotelbetrieb liegt bislang im unbe-
planten AufRenbereich nach § 35 BauGB
und ist auch nicht im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan durch eine Baufla-
chendarstellung erfasst.

Von der hierflr zustandigen Baugeneh-

Abbildung 1: Rdumliche Lage — Ausschnitt TK 25 migungsbeh('jrde wurde mitgete”t, dass -

unter Berucksichtigung der Entwick-

lungsgeschichte des Betriebes - zur Schaffung der planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen die Aufstellung eines Bebauungsplans fir erforderlich erachtet wird.

Planungsrechtlich liegt das Gelande im AuRenbereich nach § 35 BauGB und stellt ein
nicht-privilegiertes Vorhaben dar. Insofern ist zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzung fur die geplante bauliche Erweiterung die Aufstellung eines (vorhaben-
bezogenen) Bebauungsplans und einer Flachennutzungsplananderung erforderlich.

Ziele der Bauleitplanung sind:

e die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplante Erwei-
terung des Hotelbetriebes und

o die Definition eines zukunftsorientierten planungsrechtlichen Ordnungsrahmens
fur die kiinftige Entwicklung des Betriebs inkl. Aufienanlagen und ErschlieBung.

Der Betrieb wird, seit seiner Grindung im Jahr 1924, bereits in der 3. Generation als
Familienbetrieb gefiihrt und hat sich, begleitet durch einen kontinuierlichen Ausbau von
Angeboten bzw. Aktivitaten seitdem zu einem Uberregional bekannten Hotelbetrieb
entwickelt. Im Jahr 2018 hat der Betrieb rd. 1/3 des gesamten Kurtaxenaufkommens
des Luftkurortes Saalhausen erwirtschaftet.

Der Stadt Lennestadt ist es ein Anliegen, die bestehenden Betriebe in ihren Entwick-
lungsmoglichkeiten zu unterstlitzen. Der Rat der Stadt hat daher in seiner Sitzung am
19.06.2018 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,Hotel Haus Hilmeke" im Ortsteil Haus Hilmecke sowie die erforderliche FIa-
chennutzungsplananderung in diesem Bereich (Flachennutzungsplananderung im Be-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Hotel Haus Hilmeke*) beschlossen.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hotel Haus Hilmeke",
Stadt Lennestadt, Gemarkung Haus Hilmecke 2

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes
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Abbildung 2: Plangebiet auf Luftbildbasis Abbildung 3: Plangebiet auf Katasterbasis

Das Plangebiet liegt dstlich der Siedlungslage von Saalhausen im AufRenbereich und
umfasst das zu grofen Teilen durch den Hotelbetrieb inkl. der zu Erholungszwecken
gestalteten Grundstiicksfreiflachen sowie der Erschliefungsflachen (Zufahrt und Gas-
testellplatze) gepragte Areal. Die bereits bestehende Bebauung umfasst den Hotel-
komplex im Nordwesten, das 6stlich benachbarte private Wohnhaus des Betriebsinha-
bers und Nebengebdude an der Ostlichen Plangebietsgrenze. Diese werden, nach
Westen in Richtung des Hotelareals durch ein spornférmiges Waldelement abgetrennt.

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die nachfolgenden Flurstiicke in der
Gemarkung Haus Hilmecke,

Flur6:  Flursticke: 128 (tw.), 129 (tw.), 137 (tw.), 138 (tw.), 139 (tw.), 369 (tw.)
sowie 374 (tw.)

und besitzt eine Grofke von ca. 2,6 ha.

Die verkehrliche ErschlieRBung der Grundsticke erfolgt Uber einen privaten Erschlie-
Rungsweg, der im Suden des Plangebietes, auf Hohe des Wohnplatzes Saalhausen-
Stérmecke an die ,Winterberger StralRe” (B 236) anschlie3t. Sowohl sudlich, als auch
norddstlich des Hotelkomplexes befinden sich Stellplatzflachen, Gber die ein direkter
Zugang zum Hotelareal sowie an Wirtschafts- und Erholungs- bzw. Wanderwege ge-
wahrleistet ist.

Im Norden bzw. Nordosten schlieRen sich Waldflachen an, im Sitden landwirtschaftlich
genutzte Grunlandflachen.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hotel Haus Hilmeke",
Stadt Lennestadt, Gemarkung Haus Hilmecke 3

1.3 Verfahren und Verfahrensschritte

Die Bauleitplanung wird im 2-stufigen Regelverfahren nach §§ 3 und 4 BauGB aufge-
stellt, da die Voraussetzungen zur Umsetzung im vereinfachten (§ 13 BauGB) oder
beschleunigten Verfahren (§ 13a oder § 13b BauGB) nicht vorliegen.

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-
fen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 19.06.2018
o | Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 vom 27.05.2018
" | BauGB bis 28.06.2018
3 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager vom 08.05.2018
" | offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB bis 19.06.2018

In den frihzeitigen Beteiligungsverfahren gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB sind keine
Hinweise oder Anregungen eingegangen, aufgrund derer eine inhaltliche Anderung der
Plankonzeption erforderlich gewesen ware.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hotel Haus Hilmeke",
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2 Beschreibung des Vorhabens

Entstehungsgeschichte des Hotelbetriebes

Im Jahr 1870 wurde das Stammhaus in der Gemarkung Hilmeke errichtet. 1921 erfolg-
te der Anbau des rechten Gebaudefliigels. Bereits 1924 wurden die ersten Sommer-
frischler im Haus beherbergt. Seit dieser Zeit wird das Haus Hilmeke durchgangig in
der 3. Generation als Familienbetrieb gefihrt.

Abbildung 4: Bestand und Planungsabsichten (eigene Darstellung)

Durch umfassende effektive und nachhaltige Innovationen entwickelte sich die Pension
,Haus Hilmeke“ zu einem heute 3 Sterne Superior Ferienhotel. Das Hotel verfugt tber
30 Zimmer mit insgesamt 52 Betten sowie einer grofen Badelandschaft mit zwei
Schwimmbadern, Saunen, Solarium und Massagerdaumen. Zu dem Hotel gehéren au-
Rerdem ein Restaurant mit 80 Sitzplatzen, eine AulRenterrasse mit rund 120 Sitzplat-
zen sowie eine AuRenanlage mit einer Flache von ca. 130.000 m?.

Das Hotel beschaftigt 35 Mitarbeiter und erfreut sich einer Ubernachtungszahl mit ca.
10.000 Ubernachtungen jahrlich.

Das Unternehmen Hotel Haus Hilmeke verfugt Uber eine Gleichstrom-
Kompensationsanlage und uber ein Blockheizkraftwerk welches durch Kraft-Warme-
Kopplung 40 kWh Warmeenergie und 20 kWh Strom und damit ca. 2/3 des gesamten
Stromverbrauches pro Jahr des Unternehmens selbst herstellt.

Das, durch die Hotelnutzung (Bebauung, AuRenanlagen, ErschlieBung, Parkplatze)
sowie die private Wohnnutzung durch den Hoteleigentimer beanspruchte Areal ist im
raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans enthalten. In
der Abbildung 4 sind, neben der bestehenden Nutzungsverteilung auch die Bereiche
farblich hervorgehoben, in denen fir die absehbare Zukunft Planungsabsichten beste-
hen, die im Rahmen dieses Bebauungsplans planungsrechtlich erfasst werden sollen.
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2.1 Hotelerweiterung®

Abbildung 5: Hotelansicht von Siiden - Bestand und geplanter Anbau (Entwurf)

Die Planung zur Erweiterung des Hotels sieht einen Anbau im Westen des bestehen-
den Gebaudekomplexes vor. Der Baukérper soll drei Vollgeschosse und ein ausgebau-
tes Dachgeschoss (als Nicht-Vollgeschoss) erhalten. Die Dachform soll die Dachland-
schaft des bestehenden Gebaudekomplex aus Satteldachern mit Zwerchhausern und
Zwerchgiebeln in regionstypischer schieferfarbener Dacheindeckung erganzen.

Der Anbau ist fUr die zukunftsorientierte Ausrichtung des Hotelbetriebs zwingend erfor-
derlich. Aufgrund stetig steigender Komfortanspriiche der Gaste an die Zimmer sowie
die sonstigen Sport-/Freizeit-/Erholungsangebote ist eine Vergroflerung der Nutzfla-
chen unumganglich.

Vorrangig sollen kleinere Gastezimmer durch Zusammenlegung zu grof3eren Einheiten
verbunden werden. Die dadurch wegfallenden Zimmer sollen durch Neubau in dem
geplanten Anbau im Wesentlichen kompensiert werden.

Insgesamt soll die Anzahl der Betten nicht westlich steigen (max. 60).

Daruber hinaus soll der Wellnessbereich, der eine immer gréRere Bedeutung gewinnt,
im geplanten Anbau deutlich ausgebaut werden.

Der geplante Anbau bietet daher dem Hotelbetrieb die Voraussetzungen zur Anpas-
sung des Angebotes an aktuelle Standards und fur die Zukunft mehr Flexibilitadt um auf
sich &ndernde Anspriche oder neue Angebote reagieren zu kénnen.

1 Verfasser der Abbildungen: Architekturbiiro Késter-Saure
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2.2 Ausbau Betriebsinhaberwohnhaus?

Das im Osten bestehende Wohnhaus der Betriebsinhaberfamilie soll zu einem 2 Par-
teienwohnhaus ausgebaut werden, so dass beide Generationen, die den Hotelbetrieb
fuhren, in diesem Haus in separaten Wohnungen leben kénnen. Dies wird durch Auf-
stockung eines zusatzlichen Geschosses erreicht.

Abbildung 6: Schnitt inkl. geplante Aufstockung Abbildung 7: Ansicht nach Umbau/Aufstockung

Das Gebaude wird, auch nach dem geplanten Ausbau, hinsichtlich Kubatur und Grund-
flache gegenliber dem Hotelkomplex deutlich untergeordnet bleiben.

2.3 Verkehrliche ErschlieBung

2.3.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Hotelareal ist Uber eine private Grundstickszufahrt an die im Siiden tangierende
~Winterberger Strale” (B 236) angeschlossen. Der Anschluss befindet sich in Gegen-
lage des Wohnplatzes Saalhausen-Stérmecke.

Abbildung 8: Zufahrtsbereich B236 Abbildung 9: Ausbauentwurf

2 Verfasser der Abbildungen: Architekturbiiro Késter-Saure
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Aktuell ist ein verkehrsgerechter Ausbau des Privatweges geplant. Demnach soll die
Trasse hangseitig durch Abgrabung so verbreitert werde, dass eine durchgangige
Trennung von FuRgangerverkehr und motorisierten Verkehr erfolgen kann. Ausgehend
von der Bushaltestelle im Zufahrtsbereich an der B 236 soll kiinftig hangseitig ein 1,5 m
breiter Gehweg bis zum unteren Gasteparkplatz am Hotelareal flhren.

Die Breite der Fahrbahn soll durchgangig 5,5 m erhalten, so dass ein Begegnungsfall
von Pkw mit einem Kleinlaster (Lieferfahrzeug) sowie ausreichende Sichtverhaltnisse
im gesamten Streckenabschnitt gewahrleistet sind.

Auch die Kurvenausrundung im unmittelbaren Zufahrtsbereich zur B 236 soll so aus-
geweitet werden, dass ausreichende Platz- und Sichtverhaltnisse auch im Begeg-
nungsfall gewahrleistet werden kénnen.

Die Planung wurde bereits zwischen Vorhabentrager und dem Landesbetrieb Stralen-
bau — Betriebsdienst Strallenmeisterei Lennestadt abgestimmt.

2.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Anbindung des Hotelbetriebs an den
offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) ist Uber die im unmittelbaren
Zufahrtsbereich zur Winterberger Stralie
(B 236) bestehende Bushaltestelle
,Lennestadt-Stormecke“ gewahrleistet

Mit dem geplanten Ausbau einer ge-
schutzten FuBwegeverbindung zum Ho-
telbetrieb wird klnftig auch die Verbin-
dungsqualitat verbessert.

Abbildung 10: Lage der Haltestelle (GoogleMaps)

2.4 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist bereits Uber bestehende Leitungen / Anlagen gesichert.
Das Gelande ist an die offentliche Wasserver- sowie Abwasserentsorgung ange-
schlossen.

Dartber hinaus existiert eine eigene Wasserversorgung Uber eine gefasste Quelle
nordwestlich des Gebaudekomplexes. Diese wird vorrangig fur die Befiillung des ho-
teleigenen Schwimmbades sowie zur Grinflachenbewasserung genutzt und dient dar-
Uber hinaus auch zur Ergadnzung der Loschwasserversorgung. Hierfur steht dariber
hinaus ein Hydrant im Bereich der B 236 zur Verfigung.

Fir die Bestandsbebauung ist die Loschwasserversorgung gesichert. Fir die geplante
bauliche Erweiterung ist im Zuge der Genehmigung eine ausreichende Léschwasser-
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versorgung nachzuweisen. Diese kann voraussichtlich Uber die 0.g. Anlagen gesichert
werden, ggf. sind MaRnahmen zur Ergadnzung (z.B. Bau einer Loschwasserzisterne)
auf der Umsetzungsebene festzulegen.

3 Planerische Vorgaben und Rahmenbedingungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Die Bezirksregierung Arnsberg hat im Rahmen der Anfrage zur landesplanerischen
Anpassung nach § 34 Abs. 5 LPIG mit Schreiben vom 31.10.2018 fiir die Planungsab-
sicht eine Vereinbarkeit mit den Erfordernissen der Raumordnung in Aussicht gestellt,
wenn:

e bei der Darstellung des Sondergebietes ,Hotel" die Inanspruchnahme des Frei-
raumes auf das unbedingt notwendige Mal3 begrenzt wird,

e eine UberméBige Mobblierung des regionalplanerisch festgelegten Bereiches
zum Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung verhindert
wird und

e fir die Inanspruchnahme von regionalplanerisch festgelegten Waldbereichen
der Nachweis erbracht wird, dass die angestrebte Nutzung nicht auBerhalb des
Waldes realisierbar ist.

Begriindung der Raumordnerischen Beurteilung3

Die o.g. Planungsabsicht unterliegt als faktisch bestehende raumbedeutsame, (iber-
wiegend durch bauliche Anlagen geprégte Tourismuseinrichtung dem Ziel 6.6-2
~Standortanforderungen Einrichtungen fiir Erholung, Sport, Freizeit und Tourismus" des
Landesentwicklungsplanes NRW (LEP). Somit kann eine Vereinbarkeit mit den Erfor-
dernissen der Raumordnung in Aussicht gestellt werden, wenn die nachfolgenden
Hinweise bis zur Vorlage der Planungsabsicht nach § 34 V LPIG NRW in die Planun-
gen eingestellt und Ausflihrungen dazu in die Begriindung und den Umweltbericht auf-
genommen werden:

e Sollte die Inanspruchnahme des Freiraumes wegen des unabweisbaren Be-
darfs zwingend erforderlich sein, so ist diese in Bezug auf Grundsatz 7.1-1 LEP
sowie Ziel 13 Regionalplan Arnsberg Teilabschnitt Oberbereich Siegen auf den
unbedingt notwendigen Rahmen zu begrenzen.

e Das gleiche gilt fiir die geplante Waldinanspruchnahme. In Bezug auf das Ziel
7.3-1 LEP sind ebenfalls der unabweisbare Bedarf und die fehlende Planungs-
alternative aul8erhalb des Waldes darzulegen.

e In-Verbindung der vorgenannten Erfordernisse der Raumordnung mit Ziel 18
Abs. 3 und Grundsatz 11 Regionalplan Arnsberg Teilabschnitt Oberbereich
Siegen ist die beabsichtigte Planung im Hinblick auf die GréBenordnung und
die gewdhlte Plandarstellung zu (berpriifen. Daher ist es erforderlich, die ei-
gentlichen Baufldchen auf den unbedingt erforderlichen Rahmen zu begrenzen
und diese als ,Sondergebiet” darzustellen und die verbleibenden Grund-
stiicksflachen als ,Griinfliche mit Zweckbestimmung" bzw. als ,,Fldachen fiir
Wald" darzustellen, um einen neuen Siedlungsansatz durch weitere Freizeit-
und Erholungseinrichtungen zu vermeiden.

3 Zitiert aus der Landesplanerischen Stellungnahme, Bezirksregierung Arnsberg, vom 31.10.2018
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e Im Hinblick auf Grundsatz 11 Regionalplan Arnsberg Teilabschnitt Oberbe-
reich-Siegen wird auf das Verfahren nach §-20 Abs. 4 LNatSchG (Planung liegt
innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes) verwiesen.

e Gemdl3 Grundsatz 7.1-4 Abs. 1 LEP sind die Leistungsfahigkeit, Empfindlichkeit
und Schutzwiirdigkeit der B6den zu berticksichtigen. Die o.g. Fldche weist im
Sidosten schutzwiirdige Béden gem. des Geologischen Dienstes NRW auf. Es
handelt sich um sehr schutzwiirdige Grundwasserbdden (Auengley) sowie um
schutzwiirdige Braunerden mit grollem Wasserriickhaltevermdégen.

e Gemdél Grundsatz 7.1-4 Abs. 3 LEP soll bei der Festlegung von neuen Sied-
lungsgebieten in erosionsgefédhrdeten Gebieten ausreichende Vorsorge zur
Vermeidung von erosionsbedingten Schéden getroffen werden. Die o.g. Fldche
weist eine Erosionsgefdhrdung gem. der ,Verordnung zur Einteilung von land-
wirtschaftlichen Fldchen nach dem Grad der Erosionsgefédhrdung durch Wasser
und Wind" (Landeserosionsschutz-Verordnung) auf. Der Geologische Dienst
NRW hat dariiber hinaus noch das Erosionsgefédhrdungspotenzial durch Was-
ser auf landwirtschaftlichen Flachen gem. DIN 19708 kartographisch ermittelt.
Demzufolge weist diese Fldche ein sehr hohes Gefdhrdungspotenzial auf.

Hinweise fiir das weitere Genehmigungsverfahren nach BauGB .

Das Dezernat 35 als h6here Verwaltungsbehdrde gibt im Hinblick auf das spétere Ge-
nehmigungsverfahren folgende Hinweise:

Grundsétzlich wird fiir die Planung der baulichen Erweiterung eines ,Hotels" die Dar-
stellung als sonstiges Sondergebiet als geeignet erachtet.

Vor dem Hintergrund der dargestellten Planungsabsichten erfolgt eine sehr gro3ziigige
Abgrenzung des Plangebietes. Mit Bezug auf einen geméall § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB
geforderten schonenden Umgang mit Grund und Boden sollte, unter Berticksichtigung
der aktuell geplanten Erweiterung des Hotelbetriebes, eine enger am eigentlichen Vor-
haben orientierte Abgrenzung erfolgen.

Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die
sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 der Baunutzungsverordnung wesent-
lich unterscheiden.

Um diesen Anforderungen gerecht zu werden, muss die Beschreibung hinsichtlich der
zuklinftig zuldssigen Nutzungen im Hinblick auf die vorgesehene Planung ,Hotel" auch
bereits auf Ebene der Flachennutzungsplanung konkretisiert werden.

Gleiches gilt auch fiir den im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ,Hotel Haus Hilmeke®. Hier wird dringend empfohlen, einen
Nutzungskatalog aufzulisten beziiglich der Art der Nutzungen; die im Sondergebiet
Hotel zuldssig sind (z.B. Gebdude und Anlage des Beherbergungsgewerbes mit bis zu
30 Zimmern). Ebenfalls ist das Mal3 der baulichen Nutzung mit einer maximal zuléssi-
gen Grundfldche aufzufiihren.

Da es sich bei der Planung um eine Inanspruchnahme von landwirtschaftlicher Flédche
handelt, ist ein besonderes Begriindungserfordernis gemal3§ 1a Abs. 2 Baugesetzbuch
gegeben. Es wird hierzu auf den Mustereinfiihrungserlass vom 20. September 2013
verwiesen.
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3.1.1 Resimee

Die flachenhafte Ausweisung eines ,Sondergebietes — Hotel/Gastronomie“ nach § 11
Baunutzungsverordnung (BauNVO) wurde gegenuliber der landesplanerischen Anfrage
nach § 34 Abs. 5 LPIG reduziert und konzentriert sich auf die bereits baulich genutzten
Bereiche (Gebaude und befestigte Freiflachen) und ergéanzt diese bedarfsorientiert. Die
fur die bauliche Erweiterung vorgesehenen Flachen stellen Uberwiegend bereits ge-
baudenahe und intensiv gepflegte Grundstiicksfreiflachen dar. Eine erstmalige Inan-
spruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen oder naturschutzfachlich hochwerti-
ger Flachen wird nicht vorbereitet. Die Planung entspricht daher dem Erfordernis der
Beschrankung der Inanspruchnahme von Freiraum auf das unbedingt erforderliche
Mald.

Die Zulassigkeiten im Sondergebiet wird auf die Hauptnutzungen Hotel und Gastrono-
miebetrieb inkl. der dazu erforderlichen Nebenanlagen festgelegt. Erganzend dazu wird
auf einer untergeordneten Flache die Zulassigkeit eines ausschlief3lich ,betriebszuge-
hérigen® Wohnens definiert. Damit wird klargestellt, dass die vorliegende Bauleitpla-
nung nicht der Entwicklung eines neuen Siedlungsteils dient, sondern ausschlief3lich
der Definition des planungsrechtlichen Rahmens inkl. bedarfsorientierter Erweite-
rungsmaoglichkeiten fur einen bereits bestehenden Hotelbetrieb.

Die fur eine bauliche Nutzung nicht vorgesehenen Grundsticksfreiflachen werden als
.private Grinflachen“ festgesetzt.

Die Belange des Bodenschutzes werden in Kap. 4.7.1 der Begrindung in einer allge-
meinen Weise sowie im Umweltbericht in detaillierter Form an div. Stellen abgehandelt.

Eine besondere Erosionsgefahrdung wird im Plangebiet aufgrund der vorhandenen
Auspragung der Flachen nicht gesehen. Im raumlichen Geltungsbereich des Bauleit-
plans befinden sich keine Ackerflachen, die insbesondere in Hanglagen eine Erosions-
gefahrdung besitzen, da sie zeitweise keine schiutzende Abdeckung durch eine Vege-
tationsschicht aufweisen. Das Plangebiet stellt sich als z.T. bebaut oder befestigt, mit
Wald bestanden oder als parkartig gestaltete Grinanlage mit einer dauerhaft ge-
schlossenen Vegetationsdecke dar. Es fliel3t oberflachig kein Gewasser durch das Ge-
biet. Die nérdlich angrenzenden Flachen sind bislang als intensiv genutzte Grinland-
flachen genutzt, die an einen geschlossenen Waldbereich angrenzen, der wiederum
das Plangebiet im Westen, Norden und Osten umgibt und ihm einen Wind-
/Wetterschutz bietet. Erosionsanzeichen sind im Plangebiet nicht erkennbar.

In Bezug auf das besondere Begriindungserfordernis bei der Inanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Flachen wird auf das Kapitel 4.7.2 hingewiesen.

Der im Nordwesten des Plangebietes vorhandene Gehdlzbestand ist, nach Aussage
des Landesbetriebes Wald und Holz NRW, nicht als Wald einzustufen. Der im Ostlichen
Bereich spornartig in das Plangebiet ragende Waldstreifen wird durch eine entspre-
chende Festsetzung in seinem Bestand gesichert. Insofern wird im Rahmen dieser
Bauleitplanung faktisch kein Wald in Anspruch genommen. Auf Ebene der FNP-
Anderung erfolgt lediglich eine planerische Bereinigung, der im nordwestlichen Ab-
schnitt vom realen Bestand abweichenden Walddarstellung im Rahmen der nun vorge-
nommenen Darstellung als ,Sondergebiet — Hotel".
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3.2 Landschaftsschutzgebiet

Abbildung 11: LSG

3.3 Flachennutzungsplan (FNP)

11

Das Plangebiet liegt innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes LSG-Elsper-
Senke - Lennebergland (LSG-4813-
0001), rechtskréaftig seit 2006.

Nach § 20 Abs. 4 Landesnaturschutzge-
setz (LNatSchG NRW) treten bei der
Aufstellung, Anderung und Ergénzung
eines Bauleitplans im Geltungsbereich
eines Landschaftsplans widersprechen-
de Darstellungen und Festsetzungen des
Landschaftsplans mit dem Inkrafttreten
des entsprechenden Bebauungsplans
auler Kraft, soweit der Trager der Land-
schaftsplanung im Beteiligungsverfahren
diesem Bauleitplan nicht widersprochen
hat.

Abbildung 12: FNP vor der Anderung

Abbildung 13: FNP nach der Anderung

Das Hotelareal ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Lenne-
stadt bislang nicht als ,Bauflache” dargestellt. Der von baulichen Anlagen gepragte
Bereich sowie die westlich anschlieRende parkahnlich gestaltete Grunflache ist im FNP
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB als ,Flache fir die Landwirtschaft“ dargestellt.

Der im Westen an die bestehende Bebauung angrenzende Bereich ist, entsprechend
seiner bisherigen Nutzung, gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB als ,Flache fur Wald“ darge-
stellt. Dies gilt auch fUr einen spornartigen Streifen im Sudosten des Plangebietes.

Daher wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans auch eine Teilanderung des
Flachennutzungsplans in diesem Bereich betrieben (Flachennutzungsplanédnderung im
Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Hotel Haus Hilmeke*).
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Das uUberwiegend bereits in Nutzung befindliche Hotelareal inkl. erganzender Freifla-
chen fur die Erholung bzw. fir gebundenes Wohnen (Betriebsinhaberwohnhaus) und
erganzende Nebenanlagen und ErschlieBungsflachen wird gem. §5 Abs.2 Nr. 1
BauGB als ,Sonderbauflache - Hotel“ dargestellt.

Es ist demnach davon auszugehen, dass der Bebauungsplan i.S. des § 8 BauGB aus
den kunftigen Darstellungen des FNP entwickelt sein wird.

4 Festsetzungen

Abbildung 14: Bebauungsplan - Planteil

4.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der Lage des Plangebietes im AuRenbereich ohne Anschluss an eine Sied-
lungslage erfolgt die planungsrechtliche Sicherung der bestehenden und auch weiter-
hin geplanten baulich gepragten Nutzungsbereiche durch Festsetzung eines (sonsti-
gen) ,Sondergebietes — Hotel / Gastronomie (SO — GH) nach § 11 BauNVO.

Mit der Ausweisung z.B. eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO oder eines Gewerbe-
gebietes nach § 8 BauNVO wirde die Gefahr des Entstehens einer Splittersiedlung
planerisch vorbereitet, da die Zweckbestimmungen dieser Baugebietstypen nach
Baunutzungsverordnung noch zahlreiche andere allgemein und ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen beinhalten, die an diesem Standort stadtebaulich und raumordnerisch
unerwunscht sind.

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hotel Haus Hilmeke",
Stadt Lennestadt, Gemarkung Haus Hilmecke 13

Insofern entspricht die Festsetzung eines ,Sonstigen Sondergebietes® nach § 11
BauNVO den besonderen standdrtlichen Rahmenbedingungen. Durch die strikt auf das
Vorhaben ausgerichtete Definition der Zweckbestimmung wird das Entstehen einer
unerwilinschten Splittersiedlung verhindert.

Der durch Bebauung (Gebaude, Terrassen /befestigte Freiflachen) gepragte Bereich
des Hotelbetriebes sowie des Betriebsinhaberwohnhauses wird inkl. der bendtigten
Erweiterungsflachen wird gem. § 11 BauNVO als ,Sondergebiet — Hotel / Gastronomie*
(SO - HG) festgesetzt. Mit den Erweiterungsflachen werden die bereits baulich geprag-
ten Bereiche arrondiert, so dass die kurzfristig geplanten Vorhaben darin enthalten sind
und dariuber hinaus noch mafvolle, mittel- bis langfristig orientierte Entwicklungsspiel-
raume geschaffen werden.

Damit wird den Erfordernissen der Raumordnung* zur Begrenzung der Bauflachen auf
den unbedingt erforderlichen Rahmen Rechnung getragen und gleichzeitig klargestellt,
dass die vorliegende Bauleitplanung nicht dazu dient einen neuen Siedlungsansatz
durch weitere Freizeit- und Erholungseinrichtungen planerisch vorzubereiten.

In der Definition der allgemeinen Zweckbestimmung wird klargestellt, dass dieser Ge-
bietstyp der Unterbringung eines Hotelbetriebes mit Schank- und Speiseeinrichtungen
inkl. der dazugehorigen Nebenanlagen dient.

Dartber hinaus sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise zulassig, wenn diese der Hauptnut-
zung zugeordnet und ihr gegenuiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Im parallel zum Bebauungsplan abzuschliefienden Durchfihrungsvertrag verpflichtet
sich der Vorhabentrager zur Umsetzung des Vorhabens gem. Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

4.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Im Sondergebiet (Teilbereiche 1 + 2) wird die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) mit
0,6 festgesetzt. Bezugsgrofle bildet dabei die in der Planzeichnung fir die beiden Teil-
bereiche des Sondergebietes jeweils festgesetzte Grundflache (SO1 — 5.753 m?, SO2
—2.158 m?).

Die festgesetzte GRZ orientiert sich, im Sinne eines sparsamen und schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden, am aktuellen Bauprogramm und gewahrt dartuber hinaus
noch einen moderaten Entwicklungsspielraum fur kunftige kleinflachige Erweiterungen.

4.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)/ Vollgeschosse

Das stadtebauliche Gliederungskonzept orientiert sich an der bestehenden Gebiets-
gliederung. Demnach befindet sich der eigentliche Hotel-/Gastronomiekomplex im
zentralen und westlichen Bereich und wird durch die in Nord-/Sudrichtung verlaufende
private ErschlieBungsstrale vom &stlich daran angelagerten privaten Wohnbereich
abgegrenzt.

4 Ziel 18 Abs. 3 und Grundsatz 11 Regionalplan Arnsberg Teilabschnitt Oberbereich Siegen
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Wahrend der Hotel-/Gastronomiebereich bereits eine Bebauung mit bis zu drei Vollge-
schossen aufweist, ist das private Wohngebaude bislang nur eingeschossig, soll je-
doch zu einem 2 Parteienhaus mit 2 Vollgeschossen ausgebaut werden.

Insofern wird das Sondergebiet entsprechend der abweichenden Geschossigkeiten in
zwei Teilbereiche gegliedert:

SO 1 umfasst den eigentlichen Hotelkomplex. Demnach wird hier die Obergrenze der
zulassigen Vollgeschosse auf lll begrenzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 1,2
definiert.

SO 2 beinhaltet den Bereich des Betriebsinhaberwohnhauses. Unter Berlcksichtigung
des geplanten Ausbaus wird eine auf die konkrete Planung abgestimmte Geschossfla-
chenzahl von 1,0 bei maximal Il zulassigen Vollgeschossen festgesetzt.

Damit wird auch diesbeztiglich den Erfordernissen der Raumordnung zur Begrenzung
der Bauflachen auf den unbedingt erforderlichen Rahmen Rechnung getragen.

4.2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflache

Die uberbaubaren Grundstucksflachen werden zeichnerisch durch Baugrenzen festge-
setzt. Diese orientieren sich eng am Bestand sowie den aktuell geplanten Bauvorha-
ben und lassen daruber hinaus nur moderate Erweiterungsmaoglichkeiten zu.

Unter Berlcksichtigung der geplanten Bebauungsstruktur wird fir den dstlichen Teilbe-
reich ,SO 1“ gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine ,abweichende Bauweise* (a) festgesetzt.

Bereits der bestehende Hotelgebaudekomplex besitzt eine Gesamtlange von rd. 60 m
und ist daher mit der Definition der ,offenen Bauweise® (max. 50 m Gesamtlange) nicht
vereinbar. Daher wird fur den Teilbereich SO 1 eine ,abweichenden Bauweise® (a)
festgesetzt, die dadurch gekennzeichnet ist, dass diese Gebaudelangen-Beschrankung
aufgehoben wird. Die gesetzlichen Grenzabstande zu den Nachbargrundstiicken sind
jedoch einzuhalten.

Im 6stlichen Teilbereich SO 2 wird demgegenuber die ,offene Bauweise“ (0) gem. § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

,In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Ein-
zelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Ldnge der Hausformen darf
héchstens 50 m betragen.” (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

4.3 Verkehrsflachen

4.3.1 PrivatstraRe

Die StraRenanbindung des Plangebietes an die im Suden verlaufende Bundesstralle
stellt eine PrivaterschlieBung dar. Daher wird diese Stralle gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - PrivatstralRe” festgesetzt.

4.3.2 StralRenverkehrsflache

Da der verkehrsgerechte Ausbau der privaten ErschlieBungsstralle geplant ist, ist auch
der unmittelbare Anschlussbereich an der Winterberger Stralle B 236 davon berthrt.
Zur Sicherung des Planungsrechts flir diesen Anschlussbereich wird auch der hiervon
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berthrte Abschnitt der Bundesstral’e in der gesamten Breite in den Geltungsbereich
aufgenommen und gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als ,StralRenverkehrsflache® festge-
setzt.

4.4 Stellplatze und Nebenanlagen

4.41 Stellplatze

Die im Plangebiet bestehenden Gasteparkplatze und Mitarbeiterparkplatze werden
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB als ,Stellplatze” festgesetzt. Zum Schutz des Bodens
wird erganzend hierzu bestimmt, dass neu anzulegende Stellplatze in Uberwiegend
wasserdurchlassiger Form (z.B. weitfugiges Pflaster, Rasengitter, Schotter, wasserge-
bundene Decke) herzustellen sind. Anfallendes Oberflachenwasser ist vor Ort in die
randlich angrenzenden Grinflachen zu leiten und zu versickern.

4.4.2 Nebenanlagen

Im Stdosten des Plangebietes befindet sich bereits ein eingeschossiges Nebengebau-
de, dass als Holz-/Pelletlager sowie als Unterstand fir Maschinen und Gerate, die zur
Bewirtschaftung der Freiflachen bendétigt werden, dient.

Dieser Bereich ist daher als untergeordneter bzw. dienender Funktionsbereich zu ver-
stehen, der durch die Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB als ,Flache fir Ne-
benanlagen®im Wesentlichen im Bestand gesichert werden soll.

In Zukunft ggf. erforderlich werdende bauliche Erganzungen innerhalb der Flache sol-
len sich hinsichtlich der Kubatur und der duf3eren Gestaltung am Bestand orientieren
(nur eingeschossige Bebauung mit flachgeneigtem Dach). Hof- bzw. Freiflachen sind
zum Schutz des Bodens sowie des lokalen Grundwasserhalts in wasserdurchlassiger
Form zu gestalten.

4.5 Private Griinflachen

Die unmittelbar an die bestehende Bebauung angrenzenden Freiflachen werden, ent-
sprechend ihrer derzeitigen Auspragung, die auch kunftig weiter ausgelbt werden soll,
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als ,private Grunflachen* festgesetzt.

Damit wird klargestellt, dass diese Flachen nicht fur eine bauliche Inanspruchnahme
zur Verfugung stehen und der Erholung bzw. naturorientierten Freizeitgestaltung im
unmittelbaren Gebaudeumfeld dienen. Die Flachen sind als parkartig gestaltete Grin-
flachen zu pflegen und durch Anpflanzung von standortgerechten Strauchern und
Baumen zu gliedern.

Die Anlage von Uberwiegend wasserdurchlassigen Wegen sowie sonstige freiflachen-
bezogenen Nutzungselemente (z.B. Pavillon, Sitzgruppe) sind zulassig, sofern der An-
teil der unversiegelten Grinflachen mindestens 80% betragt.
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4.6 Waldflachen

Im Sudosten des Plangebietes ragt eine spornartig ausgeformte Flache mit dichten
Baumbestand in das Plangebiet hinein. Gem. erfolgter Abstimmung mit dem Landes-
betrieb Wald und Holz ist die Flache aus forstrechtlicher Sicht als ,Wald“ einzustufen.

Der Bereich bildet ein Gliederungselement und trennt die im Osten befindlichen Ne-
benanlagen vom Zufahrtsbereich bzw. der Schauseite der Hotelanlage mit den sudlich
angrenzenden gestalteten Grinflachen.

Die Waldflache wird im Bestand gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB als ,Waldflache® fest-
gesetzt.

Da die Flache im Eigentum der Hotelbetreiber steht, ist auch keine weitergehende Re-
gelung zur Verkehrssicherung durch Dritte erforderlich.

4.7 Beriicksichtigung umweltschitzender Belange

4.7.1 Bodenschutz in der Bauleitplanung

»1aglich werden in Deutschland rund 73 Hektar als Siedlungs- und Verkehrsfldchen
neu ausgewiesen. Dies entspricht einer Fldchenneuinanspruchnahme — kurz Fldchen-
verbrauch - von ca. 104 Fullballfeldern. Zwar lasst sich "Fldache" im engeren Wortsinn
nicht "verbrauchen". Flache ist jedoch — wie auch der Boden - eine endliche Res-
source, mit der der Mensch sparsam umgehen muss, um sich seine Lebensgrundlagen
zu erhalten.

Bis zum Jahr 2020 will die Bundesregierung den Fldchenverbrauch auf maximal 30
Hektar pro Tag verringern. Dieses sogenannte 30-ha-Ziel hat sie in ihrer nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie von 2002 festgelegt. Die nationale Strategie zur biologischen
Vielfalt von 2007 konkretisiert diese Vorgabe: Sie formuliert Visionen und benennt Ak-
tionsfelder fiir Bund, Lander und Kommunen. Die Europdische Kommission strebt gar
das Fldchenverbrauchsziel Netto-Null an.

Notwendig ist zum einen, den Flachenverbrauch wie geplant zu reduzieren. Zum ande-
ren miissen bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen auch besser genutzt wer-
den.®

Daher wurden mit Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zu-
sammenhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf
die stéadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenent-
wicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung®) und zum anderen die
erhéhte Begrindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald ge-
nutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“’) und erhéhen

SBundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit: http://www.bmub.bund.de/themen/strategien-
bilanzen-gesetze/nachhaltige-entwicklung/strategie-und-umsetzung/reduzierung-des-flaechenverbrauchs/

6§ 1 Abs. 5 BauGB:

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. [...] Hierzu soll die stidte-
bauliche Entwicklung vorrangig durch MalBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.”

7§ 1a Abs. 2 BauGB
»,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen

Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere MalBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
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somit auch die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genann-
ten ,schonenden Umgang mit Grund und Boden* (,Bodenschutzklausel®).

Die 0.g. Neuregelungen normieren jedoch ,nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG
Miinster Urt. v. 28. 6. 2007 — 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1). Sie sind vielmehr ,in der
Abwégung zu berticksichtigen® (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
LAbwégungsdirektive“.8

4.7.2 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemall § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung
der Stadt, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malf3-
nahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie

o Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} begrenzt werden.
Daruber hinaus sollen gemaR § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

e landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begriinden.

--> |Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird ein bereits seit langem beste-
hendes Hotelareal im Auflenbereich erstmalig bauleitplanerisch erfasst. Dabei
werden die bestehenden Nutzungsbereiche (baulich gepragte Flachen, Verkehrs-
flachen, Grunflachen, Wald) den jeweiligen planungsrechtlichen Kategorien nach
§ 9 Abs. 1 BauGB zugeordnet.

Die im Vorfeld erfolgte Alternativenprifung beschrankte sich auf die Suche der
planerisch festgesetzten baulichen Entwicklungsmoglichkeiten. Aufgrund der
raumlich-strukturellen und topographischen Rahmenbedingungen kamen hierfur
ausschlie8lich die wenigen im unmittelbaren Anschluss an die beiden Gebaude-
komplexe angrenzenden Flachen in Frage. Die rdumliche Abgrenzung beinhaltet
die aktuell geplanten Bauvorhaben und sichert dariber hinaus noch mittel- bis
langfristig orientierte Erweiterungsmaoglichkeiten.

Die planerisch vorbereiteten Bodenversiegelungen werden auf das erforderliche
Mal beschrankt betreffen Flachen im unmittelbaren Bebauungsumfeld, die bereits
seit vielen Jahren als parkartig gepflegte Griunflachen dem Hotelbetrieb unmittel-
bar zugeordnet sind.

Landwirtschaftliche oder als Wald genutzte Flachen werden im Rahmen der Bau-
leitplanung nicht erstmalig in Anspruch genommen bzw. einer anderen Nutzungs-
form zugefuhrt.

Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke ge-
nutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. |[...] Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und
andere Nachverdichtungsmdéglichkeiten zdhlen kénnen.

8 Zit. nach: Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, 115. Ergéanzungslieferung
2014 — Rn. 62-62c.
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Die im Geltungsbereich bestehenden Waldflachen werden im Bestand festgesetzt.

Insofern wird die Umwidmungssperrklausel durch die vorliegende Bauleitplanung
nicht beruhrt.

4.7.3 Klimaschutz und Klimaanpassung

Nicht zuletzt auf Grund des UN-Weltklimaberichts ist deutlich geworden, dass die Be-
kampfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel dauerhafte Zu-
kunftsaufgaben auch der Stadte und Gemeinden sind. Diese Aufgaben haben auch
eine stadtebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren Vorgaben zur 6rtlichen
Bodennutzung Rechnung tragen sollen®. Mit dem ,Gesetz zur Starkung der klimage-
rechten Stadtentwicklung in den Gemeinden“ (BauGB Novelle 2011) zur Starkung des
Klimaschutzes u. a. eine Klimaschutzklausel eingefligt, die Festsetzungsmdglichkeiten
zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien und aus Kraft-Warme-Kopplung
erweitert, Sonderregelungen fir die Windenergienutzung eingefigt und die Nutzung
insbesondere von Photovoltaikanlagen an oder auf Gebauden erleichtert werden. Der
neugefasste § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bestimmt nunmehr, dass die Bauleitplane dazu
beitragen sollen, ,eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und das Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln.“ Die Neuregelungen der § 1 Abs. 5 Satz 2, und § 1a Abs. 5 BauGB werten
den kommunalen Klimaschutz auf, verleihen ihm aber keinen Vorrang vor anderen Be-
langen nach § 1 Abs. 6 BauGB und § 1a BauGB.

In der Umweltprifung wurde das Schutzgut ,Klima und Luft“ in seinem auf das Plange-
biet und der Planungsaufgabe bezogenen Rahmen beschrieben und analysiert. Da-
nach wird dem Plangebiet, als groBe Griinflache in Siedlungsrandlage eine lokal be-
grenzte, siedlungsklimatische Ausgleichsfunktion als Frisch- und Kaltluftproduktionsfla-
che zugeordnet. Aufgrund der Windoffenheit der Hangzone, der Héhenlage sowie dem
geplanten Durchgriinungsgrad sind hier jedoch keine erheblichen Beeintrdchtigungen
erwartbar.

Das Unternehmen Hotel Haus Hilmeke verfugt dber eine Gleichstrom-
Kompensationsanlage und Uber ein Blockheizkraftwerk (gasbetrieben) welches durch
Kraft-Warme-Kopplung 40 kWh Warme und 20 kWh Strom mit einem Wirkungsgrad
von 96% erzeugt und damit ca. 2/3 des gesamten Stromverbrauches pro Jahr des Un-
ternehmens selbst herstellt. Damit wird ein sinnvoller Beitrag zum sparsamen Umgang
mit natUrlichen Ressourcen und letztendlich auch zum Klimaschutz geleistet.

Dezidierte Festsetzungen, die ausschlief3lich dem Klimaschutz bzw. der Klimaanpas-
sung dienen enthalt der Bebauungsplan nicht. Gemall den Empfehlungen aus der
Umweltprifung wurden die allgemeingultigen Anforderungen an den Klimaschutz in
Iandlichen Baugebieten konzeptionell beachtet durch:

e einen hohen Anteil an Griinflachen

e durch Begrenzung der Grundflachenzahl und Begrenzung des Versiegelungs-
grads in Freianlagen,

9 aus: Referentenentwurf zum Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden
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e durch Auflagen zur grundstiicksbezogenen Durchgriinung mit volumenbilden-
den Geholzen

um die Entstehung von erheblichen Abflusshindernissen und kleinklimatisch uner-
winschten Aufheizungseffekten zu vermeiden.

4.7.4 Niederschlagswasserbehandlung

Gem. § 55 Absétze 1 und 2 WHG ist Niederschlagswasser so zu beseitigen, dass das
Wohl der Allgemeinheit nicht beeintréchtigt wird. Es soll ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt lber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffent-
lich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Im vorliegenden Fall wurden vom Vorhabentrager dazu in den vergangenen Jahren, in
Abstimmung mit der Stadt Lennestadt, div. bauliche Mallthahmen umgesetzt (u.a. Bau
von Versickerungsanlagen), so dass heute im Bestandsareal kein Niederschlagswas-
ser mehr in die 6ffentliche Kanalisation gelangt.

Dies wird, gem. der gesetzlichen Vorgaben, auch fur kunftig geplante Erweiterungs-
mafnahmen entsprechend fortgeflhrt.

4.7.5 Grinordnungskonzeption

Die Festsetzungen zu Griinkontingenten sowie zur Anpflanzung von Baumen sind ein
stadtebauliches Gestaltungsmittel. Baume vermitteln MaRstablichkeit, lenken Blickrich-
tungen, gliedern Raume, bieten Orientierung und haben einen hohen asthetischen Ei-
genwert. Neben den gestalterischen Funktionen erfillen die Baume in begrenztem
MaRe auch o6kologische Funktionen, wie z. B. klimahygienische Funktionen durch
Staub und Schadstofffilterung und Teilfunktionen als Lebensraum fir an die 6rtlichen
Bedingungen angepasste Tierarten.

Pflanzbindung

Im Geltungsbereich sind die Anpflanzungen von Baumen und Strduchern mit heimi-
schen, standortgerechten Laubgeholzen (heimisches Erbgut) vorzunehmen.

Die bestehenden standortgerechten Geholze sind vorrangig zu erhalten, abgangige
sind durch Neupflanzung gleichwertiger Gehdlze zu ersetzen.

Damit die oben beschriebenen festgesetzten Malnahmen die im Sinne der Neugestal-
tung des Ortsbildes sowie des Naturhaushalts angestrebte Wirkung erzielen kénnen,
sind diese zeitnah zum Vorhaben durchzufiihren. Da die Gehdlze ihre Funktionen erst
nach ca. 10 bis 20 Jahren voll erflllen kénnen, sind die Pflanzungen anzulegen, sobald
eine Beeintrachtigung durch die Baumalnahmen nicht mehr zu erwarten ist.

Begriinung der Grundstiicksfreiflachen

Die nicht von baulichen Anlagen und Wirtschaftsflachen Uberdeckten Grundstlcksfla-
chen sind als Grunflachen anzulegen sowie durch Baum- und Strauchpflanzungen zu
gliedern. Stellplatze sind ausreichend mit geeigneten Baumen und Strauchern zu be-
pflanzen.

Boden- und Gewésserschutz

Die Mdglichkeit der Wasserversickerung auf den Freiflachen, insbesondere den We-
gen, Zufahrten, Stellplatzen, Hofflachen und Fahrtrassen, ist vorrangig zu erhalten.

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hotel Haus Hilmeke",
Stadt Lennestadt, Gemarkung Haus Hilmecke 20

Uberschiissiges Dachflachenwasser soll vorrangig auf den Grundstlcken zuriickgehal-
ten und verwertet werden. Uberschiissiges Wasser soll auf dem Grundstlick versickert
werden.

4.8 Eingriffsbilanz und Ausgleichskonzeption

In der Eingriffsbilanz, die im Rahmen der Umweltprifung dargestellt ist, wurde eine
negative Bilanz von 21.149 Biotopwertpunkten ermittelt, die durch geeigneten Kom-
pensationsmaflinahmen ausgeglichen werden muss.

Hierfur soll auf den nérdlich und dstlich an das Plangebiet angrenzenden, derzeit als
Intensivwiese genutzten Bereichen, eine Flache von 10.575 m? durch Nutzungsexten-
sivierung in eine artenreiche Mahwiese als Zielbiotop umgewandelt werden.

Zur Extensivierung des Grlnlandes ist auf jegliche Pflanzenschutzmittel sowie auf
chemisch- synthetische Stickstoffdiingung und Gille zu verzichten. Die erste Mahd ist
ab dem 15.6. eines Jahres mdglich (vgl. LANUV NRW 2008b). Nach der ersten Mahd
kann eine Nachbeweidung oder Nachmahd erfolgen. 10

4.8.1 Sicherung der Ausgleichsverpflichtung:

Die zum Ausgleich vorgesehenen Flachen befinden sich bereits im Eigentum des Vor-
habentragers und kénnen unmittelbar fir die Umsetzung der vorgesehenen Malnah-
men in Anspruch genommen werden.

Die rechtliche Sicherung des Ausgleichs erfolgt im vorliegenden Fall im Wege einer
vertraglichen Vereinbarung zwischen der Stadt Lennestadt und dem Vorhabentrager
(§ 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Eine Festsetzung der Ausgleichskonzeption ist nicht erforderlich, da gem. § 1a Abs. 3
BauGB ,anstelle von Darstellungen und Festsetzungen auch vertragliche Vereinbarun-
gen nach § 11 [BauGB]J oder sonstige geeignete Mal3nahmen zum Ausgleich auf von
der Gemeinde bereitgestellten Fldchen getroffen werden kénnen.*

10 Aus: Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hotel Haus Hilmeke*, Kapitel 5.3.1
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5 Flachenbilanz

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst rd. 2,6 ha. Hiervon ent-
fallen rd. 31% auf die als ,Sondergebiet festgesetzten Grundstiicksteile. Ca. 21% der
Flache entfallt auf bestehende Flachen flir Nebenanlagen, Stellplatze sowie die private
ErschlieBungsstrae. Anndhernd die Halfte des Plangebietes (rd. 46%) stellen die als
,private Grunflachen® festgesetzten parkartig gestalteten und zu Erholungszwecken
dienenden Grunflachen sowie der im Bestand als zu erhaltend festgesetzte Waldbe-

reich.
Nutzung Flache Anteil
Sondergebiet - SO1-HG 5.753 gm 22,3 %
Sondergebiet - SO2-HG 2.158 gm 8.4 %
Privatstralie 1.735 gm 6,7 %
Offentliche StraRe 218 gm 0,8 %
FuR-/Wirtschaftsweg 428 gm 1,7 %
Stellplatze 2.190 gm 8,5 %
Nebenanlagen 1.516 gm 59 %
Waldflachen 2.699 gm 10,5 %
Private Griinflachen 9.056 gm 35,2 %
GESAMT 25.753 qm 100,0 %
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6 Fotodokumentation (Juni 2017)

Abbildung 15: éstlicher Plangebietsrand

Abbildung 17: Hotelparkplatz im Norden

Abbildung 19: Hotelerweiterungsflache von Norden

Stadt Lennestadt

GroR & Hausmann + Bahnhofsweg 22 +
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Abbildung 16: private ErschlieBungsstral3e von Norden

Abbildung 18: nérdlicher Plangebietsrand von Westen

Abbildung 20: Hotelerweiterungsfldche von Westen

Juli 2019
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7 Begriffsbestimmungen
Grundflachenzahl (GRZ) - 0,6 (Beispiel)

,Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache ... zuldssig sind” (§ 19 Abs. 1 BauNVQO)

Beispiel: 1.000 gm * 0,6 = 600 gm

Bei einer GrundstlicksgroRe von 1.000 gm dirfen maximal 600 gm
Grundflache Uberbaut werden. Die Grundflachen von Garagen, Stell-
platzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und baulichen Anlagen
unterhalb der Erdoberflache sind vollstandig mit einzurechnen.

Geschossflachenzahl (GFZ) - 1,0 (Beispiel)

,Die Geschossfldche gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache ... zuldssig sind.” (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Beispiel: 1.000 gm * 1,0 = 1.000 gm

Bei einer Grundstiicksgrofke von 1.000 gm durfen maximal 1.000 gm,
verteilt auf alle (Voll-)Geschosse uberbaut werden. Die Grundflachen
von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauli-
chen Anlagen unterhalb der Erdoberflache, Balkone, Loggien und Ter-
rassen bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache unbertcksichtigt.

Vollgeschosse — 11/ 11l

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften (= § 2 Abs. 6
BauO NRW) Voligeschosse sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden.” (§ 20 Abs. 1 BauN-
VO)

Abweichende Bauweise - a

"Im Bebauungsplan kann eine von Absatz 1 abweichende Bauweise festgesetzt werden. Dabei
kann auch festgesetzt werden, inwieweit an die vorderen, riickwértigen und seitlichen Grund-
stiicksgrenzen herangebaut werden darf oder muss.” (§ 22 Abs. 3 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise darf die Lange der Gebaude mehr als 50 m betragen.
Die Grenzabstande zu den benachbarten Grundstiicken sind einzuhalten.

Offene Bauweise — o

,In der offenen Bauweise werden die Gebédude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser,
Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Ldnge der Hausformen darf héchstens 50 m
betragen.” (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Baugrenze

JIst eine Baugrenze festgesetzt, so dlirfen Gebdude und Geb&udeteile diese nicht (iberschrei-
ten. Ein Vortreten von Gebd&udeteilen in geringfiigigem Ausmald kann zugelassen werden.*
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)
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