Stadt Brilon

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Brilon-Wald Nr. 3

Sondergebiet ,Hotel Waldbahnhof* einschl.
Vorhaben- und ErschlieRungsplan

|90z TR

Zusammenfassende Erklédrung

.gemal § 10 a BauGB

Lohmann von Rosenberg Architekten



vorhabenbezogener Bebauungsplan Brilon-Wald Nr. 3 ,,Hotel Waldbahnhof” der Stadt Brilon
-Zusammenfassende Erkldrung gemaf § 10 a BauGB-

INHALTSVERZEICHNIS

1:: NerfahrensSablatil oot s s e s PR D s 3

2 Zieldar AuEstelUNG ... s e R it (e e 4

3. Bemeksichtigung der Umweltbelange...........ciasasimamasinmmiavnmmimsmaniaseess 6

4. Bericksichtigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung und Ergebnis der
7o) Tr2 5 V] o R S, SO LR S DO S0 SO SR L ORGSR AR SR 10

5. Anderweitige PlanungsmaoglichKeiten ...........ccccooveiniiiiiniiiniiccececeee e 11



vorhabenbezogener Bebauungsplan Brilon-Wald Nr. 3 ,,Hotel Waldbahnhof“ der Stadt Brilon
-Zusammenfassende Erkldrung gemiR § 10 a BauGB-

1. Verfahrensablauf

Der Rat der Stadt Brilon hat in seiner Sitzung am 12.03.2020 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Brilon-Wald Nr. 3 “Hotel Waldbahnhof* und
parallel dazu die Aufstellung der 92. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Brilon
im Bereich des Ortsteils Brilon-Wald beschlossen. Die Aufstellungsbeschliisse wurden
entsprechend der Hauptsatzung der Stadt Brilon am 19.03.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) Satz 1 BauGB wurde
aufgrund des Ratsbeschlusses vom 12.03.2020 durch eine Birgerversammliung am
23.07.2020 durchgefiihrt. Der Beschluss ist entsprechend der Hauptsatzung der Stadt Brilon
am 19.03.2020 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Zur friihzeitigen Beteiligung der Behérden, Nachbargemeinden und sonstigen Triger
offentlicher Belange gemaR § 4 (1) Satz 1 i.V.m. § 2 (2) BauGB wurden ihnen die
Vorentwl(rfe der Planunterlagen am 28.09.2020 zur Unterrichtung und AuRerung zugesandt.
Sie wurden um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 30.10.2020 gebeten.

Die in den fruhzeitigen Beteiligungsverfahren geduRerten Bedenken und Anregungen
wurden in den Planentwurf eingearbeitet und ein Offenlegungsentwurf erstellit.

Daraufhin erfolgte nach ortsublicher Bekanntmachung am 10.05.2021 die &ffentliche
Auslegung der Planunterlagen mit ihren Bestandteilen und Anlageanutachten gemah
§ 3 (2) BauGB in der Zeit vom 18.05.2021 bis 18.06.2021.

Die Behorden, Nachbargemeinden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden
gemaRl § 4 (2) i.V.m. § 2 (2) BauGB mit Schreiben vom 06.05.2021 um Stellungnahme zu
den ihnen zugesandten Planunterlagen bis zum Ende der Offenlegungsfrist gebeten.

In seiner Sitzung am 30.06.2021 hat der Rat der Stadt Brilon nach mten er Beratung und
Abwagung der Stellungnahmen aus allen Beteiligungsverfahren den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Brilon-Wald Nr. 3 ,Hotel Waldbahnhof* als Satzung beschlossen.
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2. Ziel der Aufstellung

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Errichtung des Hotelneubaus ,HOTEL Waldbahnhof Sauerland® erganzend zum
bahnrechtlich beréeits genehmigten Waldbahnhof Sauerland (historisches Empfangs-,
Restaurant- und Hotelgebédude). Hier ist zunachst eine Anpassung des wirksamen
Flachennutzungsplans erforderlich. Der fiir das Vorhaben vorgesehene Anderungsbereich
ist als Flache fur Bahnanlagen und Bahnhof dargestellt und soll im Zuge der 92. Anderung
des Flachennutzungsplans in ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hotel"
gemal § 11 BauNVO umgewandelt werden. Der Bereich des Flursticks 253 mit dem
historischen Bahnhofsgebdude bleibt eine Flache fiir Bahnanlagen und Bahnhof. Die
bahnspezifische Nutzung darf durch die Nutzungen im Sondergebiet nur erganzt und nicht
beeintrachtigt werden. '

Zu den 52 Betten in 12 Zimmern im historischen Waldbahnhof Sauerland sollen nun weitere
40 Gastezimmer mit 80 Betten in dem neu zu errichtenden Hotelgebdude ,HOTEL WBS*
kommen. Damit entsteht eine Kapazitdt von insgesamt 132 Betten in 52 Zimmern bei
Vollbelegung. Eingeschlossen in die Planung sind auch Stellplatze und Zuwegungen. Bei
der Gastronomie sollen 160 Sitzplatze innen und 160 Sitzpldtze auflien angelegt werden.
Aufgrund der Genehmigungslage kénnen maximal 160 Sitzplatze gleichzeitig belegt werden.
Zu den Sitzplatzen im historischen Waldbahnhof Sauerland mit seinem schénen
GEWOLBEGANG und WARTESAAL mit Rundbogenfenstern kommen weitere 136
Sitzplatze auf dem ,BAHNSTEIG HOTEL WBS" innerhalb des neuen Gebaudes (diese
dienen den bis zu 80 Ubernachtungsgasten des HOTELS WBS als Friihstlickslocation, da
nicht jeder Gast mit anderen Gasten gemeinsam frihstiicken will, miissen mehr Platze zur
Verfiilgung stehen, da oft beim Frithstiick nur ein Gast an einem Tisch sitzt) und 80
Sitzplatze im historischen Guterschuppen (diese Platze dienen vorrangig Tagungen und
Veranstaltungen fiir die Ubernachtungsgéste / geschlossene Gesellschaft).

Das Themenhotel ,Hotel Waldbahnhof Sauerland“ soll dem naturnahen Tourismus in Brilon,
Brilon-Wald und Willingen und somit der wirtschaftlichen Entwicklung der Region dienen. Als
moderner Hotelbau soll es auch in besonderer Weise geeignet sein, die bahnanreisenden
Wirtschaftsgaste des Briloner Gewerbes und der Briloner Industrie aufzunehmen. Hierzu
wird das neue Hotel in besonderer Weise im Internet online buchbar -und besonders fir
diesen Gastekreis angeboten. Der Bedarf hierfur ist in der Region Brilon besonders hoch.
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Zur besseren Einordnung des geplanten Vorhabens wird im Folgenden das Projekt kurz
beschrieben: :

e Waldbahnhof Sauerland (historisches Gebaude):
12 Hotelzimmer: 52 Gastebetten
Gastronomie: Bei der Gastronomie sollen 160 Sitzplatze innen und 160 Sitzplatze
aulen angelegt werden. Aufgrund der Genehmlgungslage kénnen maximal 160
Sitzplatze gleichzeitig belegt werden.
¢ HOTEL Waldbahnhof Sauerland (Neubau):
40 Hotelzimmer: 80 Gastebetten
Gastronomie: 136 Sitzplatze (Fruhstucks-location fur die max. 80 Gaste im Haus)
e Historischer Giiterschuppen:
Gastronomie: 80 Sitzplatze (Tagungen und Veranstaltungen fiir die
Ubernachtungsgéste, geschlossene Gesellschaften)

HOTEL Waldbahnhof Sauerland _ Brilon-Wald

LOHMANN von ROSENBERG ARCHITEKTEN BRILON DRESDEN KOLN

geplantes Vorhaben (© LOHMANN von ROSENBERG ARCHITEKTEN, BRILON DRESDEN KOLN)

Die Stadt Brilon unterstitzt das Projekt als eine attraktive Ergé&nzung ihres touristischen
Angebotes.

Weil das Plangebiet vormalig als Au3enbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen war, hat die
Waldbahnhof Sauerland Brilon-Willingen GmbH & Co. KG die Einleitung der Bauleitverfahren
beantragt. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung ist zun&chst eine
Anpassung des wirksamen Fl&chennutzungsplans erforderlich. Der fir das Vorhaben
vorgesehene Anderungsbereich ist als Flache fur Bahnhof und Bahnanlagen dargestelit und
soll im Zuge der 92. Anderung des Flachennutzungsplans in ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Hotel“ umgewandelt werden.

2B
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Parallel zu dieser Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Brilon-Wald Nr. 3
auf der Grundlage eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans erfolgt die 92. Anderung des
Flachennutzungsplans. Die beiden Planverfahren werden gemaR § 8 (3) BauGB parallel -
durchgefihrt.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fur dieses Bauleitplanverfahren wurde gem. § 2a BauGB ein Umweltbericht erstellt. In
diesem Bericht wurden die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB geprift,
beschrieben und bewertet. Im Rahmen der Planung ist zudem eine Artenschutzpriifung
durchgefiihrt worden, um VerstdBen gegen § 44 BNatSchG vorzubeugen. Der Umweltbericht
ist ein gesonderter Bestandteil der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
Beide Gutachten wurden durch das Biiro fiir Landschaftsplanung Mestermann erstelit.

Der Umweltbericht ist nachfolgend zusammenfassend aufgefiihrt:

Grundstruktur des Untersuchungsgebietes

Das Plangebiet liegt im Hochsauerlander Schluchtgebirge im Hoppecketal, im Bereich der
Ortslage Brilon-Wald, Hochsauerlandkreis, Regierungsbezirk Arnsberg.

Das Untersuchungsgebiet ist gekennzeichnet von seiner Lage in Brilon-Wald im
Hoppecketal. Neben dem FlieRgewasser ist das Hoppecketal von bewaldeten Berghéngen
gekennzeichnet.

Das Plangebiet umfasst den bestehenden Bahnhof von Brilon-Wald mit Bahnhofsgeb&ude
sowie Verkehrsflachen. Des Weiteren befinden sich im Plangebiet ein ehemaliger
Guterschuppen sowie drei Eisenbahnwaggons. Neben versiegelten Flachen befinden sich im
Plangebiet zudem gepflasterte Flachen im Bereich der Eisenbahnwaggons sowie ein
Parkplatz mit einem Mineralgemisch. In den randlichen Bereichen, insbesondere auf den

- gepflasterten Flachen, haben sich durch Sukzession Saumflachen entwickelt. Zudem stockt
im Ubergang zu den Bahngleisen ein Gebiisch, bestehend aus Spitzahorn, Birke, Haselnuss
und Brombeere..Sidlich der Eisenbahnwaggons stehen auRerdem finf Spitzahorne mit
geringem Baumholz. Im Ein- und Ausfahrtsbereich des Bahnhofes befinden sich drei
Rosskastanien mit mittlerem Baumholz.

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich von Schutzgebieten oder schutzwﬁfdigen Bereichen.
Etwa 155 m nordlich des Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet DE-4617-302
~Gewéssersystem Diemel und Hoppecke®.

. Die méglichen Auswirkungen auf das FFH-Gebiet wurden in einer FFH-Vertragllchkeltsstudle
bearbeitet. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Im Zusammenhang mit dem geplanten Themenhotel ,Hotel Waldbahnhof Sauerland” und der

dadurch erforderlichen Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Brilon-Wald
Nr. 3 Sondergebiet ,Hotel Waldbahnhof Sauerland” in Verbindung mit der 92. Anderung des

==
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Flachennutzungsplans der Stadt Brilon werden keine erheblichen und/oder nachteiligen
Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck des FFH-Gebiets DE-4617-302
~Gewassersystem Diemel und Hoppecke" erwartet.

Bestandsaufnahme und Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung

Gemal den Vorgaben des § 1 Abs. 6 BauGB sind im Rahmen der Umweltpriifung die
Auswirkungen auf folgende Schutzguter zu prifen:

* Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt
* Tiere

* Pflanzen

* Flache

* Boden

» Wasser

* Klima und Luft

* Landschaft

* Kulturgilter- und sonstige Sachguter

* Biologische Vielfalt und Wechselwirkungen

Zusammenfassend wird deutlich, dass die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Brilon-Wald Nr. 3 Sondergebiet ,Hotel Waldbahnhof Sauerland® in
Verbindung mit der 92. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Brilon zu keine
erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt, Pflanzen, Tiere, Flache, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft
sowie Kulturgiiter und sonstige Sachguter fiihren wird. Es ist daher auch nicht von
relevanten Wechselwirkungen auszugehen.

MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Zur Vermeidung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen wurden folgende
Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen beschrieben:

Schutzgut Tiere

e Zur Vermeidung der Verbotstatbesténde ist eine Begrenzung der Inanspruchnahme
von Vegetationsbesténden auf Zeiten auBerhalb der Brutzeit (1. Marz bis 30.
September) notwendig. R&umungsmafRnahmen samtlicher Vegetationsflachen sind
dementsprechend nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufiihren.
Im Falle nicht vermeidbarer Flachenbeanspruchungen auRerhalb dieses Zeitraums ist
durch eine umweltfachliche Baubegleitung sicherzustellen, dass bei der Entfernung
von Vegetationsbestdnden oder des Oberbodens die Flachen frei von einer
Quartiernutzung durch Végel sind.

e Die Aktivitdten der BaumaRnahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten,
Materiallagerung etc.) sind auf vorhandene befestigte Flachen oder zukunftig
Uberbaute Bereiche zu beschranken. Damit wird sichergestellt, dass zu erhaltende
Gehdlzbestande und Vegetationsbestande der naheren Umgebung vor Begriindung

-
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Beeintrachtigung geschatzt sind und auch weiterhin eine Funktion als Lebensraum
Ubernehmen kénnen.

Schutzqut Pflanzen

Die Aktivitaten der Baumalnahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materiallagerung)
sind auf das Plangebiet zu beschranken. Weiterhin ist die DIN 18920 Vegetationstechnik im
Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei
BaumaRnahmen zu beachten. Dies gilt insbesondere fiir die zu erhaltenden Spitzahorne in
direkter Nahe zum geplanten Hotelneubau.

Schutzqut Boden

Eine Beeintrachtigung nicht direkt Uberbauter Béden in den Randbereichen wird-zuverlassig
verhindert, indem im Rahmen der Bautéatigkeit die begleitenden Mafinahmen im Umfeld (z.
B. Baustelleneinrichtung, Materiallagerung, Materialtransport) auf die Vorhabensflache und
die zukunftig befestigten oder Uberbauten Flachen beschrankt werden. Es gelten die DIN
18300 (Erdarbeiten) sowie die DIN 18915 (Bodenarbeiten). :

Schutzqut \Wasser

Durch das Vorhaben wird nicht dauerhaft in das Grundwasser eingegriffen.
Oberflaichengewasser werden durch die Planung nicht tangiert. Die folgenden Malinahmen
sind bei der Durchfihrung der Bauarbeiten zu beachten:

e Vermeidung der Lagerung wassergeféahrdender Stoffe (Schmier-, Treibstoffe,
Reinigungsmittel, Farben, Losungsmittel, Dichtungsmaterialien etc.)
auerhalb versiegelter Flachen

e Gewabhrleistung der Dichtheit aller Behélter und Leitungen mit wassergefahrdenden
Flussigkeiten bei Baumaschinen und -fahrzeugen

o ggf. Versickerung von anfallendem Grundwasser aus Wasserhaltung

Kompensationsmalnahmen

Aufgrund von § 1a Abs. 3 BauGB und der §§ 18 ff. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
werden die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt durch die mégliche Bebauung der
mit diesem Plan ausgewiesenen Bauflachen durch AusgleichsmaflRnahmen aufierhalb des
Plangebietes kompensiert.

Der Kompensationsbedarf des Eingriffs in den Naturhaushalt betragt laut Umweltbericht
1.216 Biotoppunkte. Fir den externen Ausgleich wird festgesetzt, dass auf einer

Teilfliche von 708,00 m? der Grundstiicke Gemarkung Brilon, Flur 21, Flurstiicke 251/204
und 341/204 folgende Mafnahmen durchzufiihren sind: '

e Freistellung der Klippen
e Umwandlung des Fichtenbestandes in jungen Laubwald aus heimischen,
bodenstandigen Gehdlzen, naturnahe Gestaltung des Waldrandes
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Die Mallnahmen wurden bereits durchgefiihrt und sind iiber das Okokonto ID Nr.
BR.2.99.008 beim Hochsauerlandkreis registriert. Die genaue Lage der externen
Ausgleichsflache ergibt sich aus der Darstellung auf der Planurkunde.

Die Vorhabentragerin wird sich im abzuschlieRenden Durchfihrungsvertrag verpﬂlchten die
Kosten fiir den externen Elngriﬁsausgle:ch zu Ubernehmen.

Weitere Auswirkungen des geplanten Vorhabens

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfalle
oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevélkerung
sowie kulturelles Erbe und sonstige Sachgiter durch schwere Unfalle oder Katastrophen
sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

Merkmale der verwendeten technischen Verfahren und Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Das fir die Umweltprifung zur Verfugung stehende Abwagungsmaterial zur Beurteilung und
Abschétzung der zu erwartenden Umweltfolgen basiert auf den zum heutigen Zeitpunkt
vorliegenden Daten und wird als ausreichend betrachtet.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Entsprechend den Vorgaben des § 4c BauGB erfolgt eine Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung von Bauleitpléanen eintreten, durch die
Stadt Brilon. Zielsetzung eines solchen Monitorings ist es, unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen friihzeitig zu erkennen und geeignete Mainahmen zur Abhilfe ergreifen zu
kénnen. Diese Umweltbeobachtung wird von der Stadt in Verbindung mit den Fachbehérden
wahrend der laufenden Verwaltung vorgenommen. '
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4. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
und Ergebnis der Abwagung

Friihzeitige Beteiligung

Im Rahmen der Birgerversammiung am 23.07.2020 in der Schitzenhalle Brilon-Wald hat die

Verwaltung den zahlreich erschienenen Birgern die beiden Bauleitplanentwlrfe vorgestellt

und erlautert. Es bestand Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung. In der

Burgerversammiung gab es nur positive, das Projekt unterstitzende Beitréage.

Im Ergebnis und tber die Veranstaltung hinaus wurden seitens der Offentlichkeit, also von

- Burgern und Privatpersonen, keine abwagungsrelevanten Stellungnahmen im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung abgegeben. ‘

Die Anregungen wurden soweit wie mdglich beriicksichtigt und in die Planunterlagen zur
Offenlegung eingearbeitet.

* Von den betroffenen Behdrden wurden keine gravierenden Anregungen und Bedenken
geiaulert. Die geduBerten Anregungen betrafen in erster Linie fachliche und redaktionelle
Hinweise. Die fachlichen Hinweise bezogen sich insbesondere auf die folgenden Themen:
Brandschutz, Wasserwirtschaft, Belange der Natur und Landschatt.

Die Anregungen' wurden soweit wie moglich beriicksichtigt und in die Planunterlagen zur
Offenlegung eingearbeitet.

Offentliche Auslegung / Behérdénbetéiligung

Seitens der Offentlichkeit, also von Birgern und Privatpersonen, wurden im Rahmen der
" Offenlegung keine Stellungnahmen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3
abgegeben. :

Auch im Rahmen der parallel zur offentlichen Auslegung durchgefiihrten
Behordenbeteiligung wurden von den betroffenen Behorden keine- gravierenden
Anregungen und Bedenken geauBert. Die vorgetragenen Anregungen betrafen in erster Linie
fachliche und redaktionelle Hinweise, die im Wesentlichen in -den nachgelagerten
Genehmigungsverfahren aufzugreifen und zu regeln sind.

Daraufhin hat der Rat der Stadt Brilon in seiner Sitzung am 30.06.2020 den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Brilon-Wald Nr. 3 ,Hotel Waldbahnhof* als Satzung
beschlossen.

~40=
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5. Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Ziel der Bauleitplanverfahren ist es, am Waldbahnhof den Neubau des Hotels ,Waldbahnhof
Sauerland” zu erméglichen. Das Hotel stellt eine Ergénzung zu dem Ubernachtungsangebot
sowie den Sitzplatzen und den Feiermoglichkeiten im Giiterschuppen dar. Das Flair des
Bahnhofs mit einfahrenden Zigen soll auch auf die neue Hotelanlage tbertragen werden. Es
handelt sich somit um eine standortgebundene Planung. Eine Verlagerung an einen anderen
Standort ist nicht méglich.

Vor dem Hintergrund der genannten Zielsetzung und unter Beriicksichtigung der
vorhandenen Strukturen im Plangebiet und der Umgebung wird ein Verzicht auf das
Vorhaben (Null-Variante) der Zielsetzung der Vorhabentragerin nicht gerecht. Aufgrund der
vorhandenen Infrastruktur ist das Vorhaben einfach zu realisieren.

Diese zusammenfassende Erklarung nach § 10 a BauGB ist dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Brilon-Wald Nr. 3 ,Hotel Waldbahnhof* beigefiigt.

Aufgestellt:

LOHMANN von ROSENBERG ARCHITEKTEN Stadt Brilon

Kapellenstralte 25 Am Markt 1
59929 Brilon _ ~ 59929 Brilon

im Juli 2021 Brilon, den 02. Juli 2021

E . ; ]
Eckhard Lohmann Dr. Christof Bartsch
Dipl.-Ing. Architekt Bilrgermeister
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