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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass und Kurzbeschreibung des Vorhabens

Ein Investor plant die Errichtung einer Fe-
rienhausanlage im Bereich des ehemali-
gen Hallen-/ Freibads in Winterberg. Vor-
gesehen ist die Errichtung von
46 Ferienhdusern unterschiedlicher Gro-
Re mit insgesamt 63 Wohneinheiten und
sl 418 Betten auf einer Flache von ca. 2,6
ha.

i 2N = Im Gegensatz zu den sogenannten "ge-
o Z schlossenen Konzepten" ist vorgesehen,
»’0@ dass die Gaste der Ferienhausanlage die
‘ N touristische Infrastruktur der Stadt Win-
\ terberg und der Region nutzen. Deshalb
\ werden entsprechende Einrichtungen in-
nerhalb der Ferienhausanlage nicht an-
= geboten. Es besteht das Ziel, mit der An-
Abbildung 1: Lage des Plangebiets — Ausschnitt OSM siedlung auch die lokale und regionale
Wirtschaft zu férdern. So soll die Versor-
gung der Ferienhauser Uber die vor Ort und in der Umgebung vorhandenen Strukturen
und Einrichtungen erfolgen, innerhalb der Flache soll lediglich ein kleiner Kiosk entste-
hen (z.B. mit einem eingeschrankten Angebot an Zeitschriften, Brotchen, etc.).

Das Plangebiet liegt im Westen der Kernstadt und wurde bislang als stadtisches Hal-
len- und Freibad inkl. Liege- und Spielwiesen genutzt. Die baulichen Anlagen sind zwi-
schenzeitlich entfernt worden. Der nordliche Abschnitt stellt derzeit sich als sporadisch
gepflegte Rasenflache, der siidliche Bereich als Flache mit Rickverfiillung von Recyc-
lingmaterial dar. Das Gelande grenzt im Norden, Stiden und Westen an Bebauung an
und wird im Osten durch den Buchenweg begrenzt, der gleichzeitig den dstlichen Sied-
lungsabschluss zum bewaldeten Nuhne-Tal bildet. Die verkehrliche ErschlieBung der
zukinftigen Ferienhausanlage erfolgt von Norden her Gber den Fichtenweg, der das
Plangebiet mit der Bundesstral’e B 236/ B 480 verbindet.

Die Stadt Winterberg ist in besonderem Malde durch Tourismus-, Freizeit- und Erho-
lungseinrichtungen gepragt und weist besondere Standortvorteile auf:

Eine Ferienhausanlage in Winterberg ist sowohl fir den Sommer-Tourismus als auch
fir den Winter-Tourismus attraktiv. Das Sauerland, insbesondere das Hochsauerland
um Winterberg, zieht besonders Gaste aus dem Ruhrgebiet, aber auch viele aus an-
grenzenden europaischen Staaten an (z.B. Niederlande).

Die Zielgruppen sind Naturliebhaber, Aktivurlauber, Ruhesuchende, Familien mit Kin-
dern, Senioren und Tagungsgaste. Kriterien der Standortwahl waren insbesondere:

e ruhige Umgebung der geplanten Anlage mit mdglichst geringer Fahrzeugfre-
quenz,

o fulllaufige Erreichbarkeit von Freizeiteinrichtungen,

e qgute Erreichbarkeit qualitativ hochwertiger Infrastruktureinrichtungen in der
Stadt,

o der Eingriff in die Natur sollte moglichst gering sein.

Die Stadt Winterberg erwartet mit Realisierung des Projektes eine Stlitzung und Stei-
gerung der lokalen und regionalen Nachfrage fir Handel, Handwerk, Dienstleistungen
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sowie der bestehenden Freizeit- und Erholungseinrichtungen mit positiven Effekten auf
die Beschaftigungsverhaltnisse am Ort und in der Region.

Die Planung ist insofern im 6ffentlichen Interesse.

Planungsrechtlich ist die Flache auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 6a ,Schneil-
Ost“ (inkl. 1. Anderung) zu beurteilen, welcher das Gebiet als ,Flache fir Gemeinbe-
darf — Hallenbad/ - Freibad“ mit angegliederter Liegewiese, Volleyballflache und einem
Spielplatz (,Offentliche Grinflache — Parkanlage®) festsetzt. Daher ist zur Durchfiihrung
des Vorhabens eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Dartber hinaus wird die Flache im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Win-
terberg ebenfalls als ,Grinflache — Freibad/ — Parkanlage” sowie ,Flache fur Gemein-
bedarf — Hallenbad“ dargestellt, weshalb auch hier eine Anderung im Bereich Am
Schneil erforderlich ist.

Beides wird parallel betrieben.

Daher hat der Rat der Stadt Winterberg in seiner Sitzung am 24.08.2016 gem.
§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferien-
hausanlage Am Schneil” in der Kernstadt inkl. dazugehdériger Flachennutzungsplanan-
derung beschlossen.

1.2 Verfahrensschritte

Der Bebauungsplan wird im 2-stufigen Regelverfahren nach §§ 3 und 4 BauGB aufge-
stellt.

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-
fen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 24.08.2016
o | Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 vom 02.01.2017

" | BauGB bis 01.02.2017
3 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager vom 02.01.2017

" | offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB bis 01.02.2017
4. | Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB laufend

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher

Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB laufend

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligungsverfahren sind keine Stellungnahmen einge-
gangen, die eine wesentliche Plananderung zur Folge hatten.

Die Stellungnahmen bezogen sich vorrangig auf die Konzeption der Ver- und Entsor-
gung sowie zu erforderlichen Inhalten des Umweltberichts, welcher nach Beendigung
der frihzeitigen Beteiligungsverfahren erstellt wurde und die Hinweise bericksichtigt.
Daruber hinaus wies die Stadt Medebach auf eine moégliche Konkurrenzsituation mit
anderen Ferieneinrichtungen, vorrangig CenterParcs, sowie Konflikten bezlglich der
Verkehrsinfrastruktur der Region hin. Die Bedenken konnten jedoch i.R. der Abwagung
ausgeraumt werden.
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1.3 Bodenschutz in der Bauleitplanung

»1aglich werden in Deutschland rund 73 Hektar als Siedlungs- und Verkehrsfldchen
neu ausgewiesen. Dies entspricht einer Flachenneuinanspruchnahme — kurz Fléchen-
verbrauch - von ca. 104 FuBballfeldern. Zwar lasst sich "Flache" im engeren Wortsinn
nicht "verbrauchen"”. Fldche 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 Flédchenverbrauch 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, Lédnder und Kommunen. Die Europdische Kommission strebt gar
das Fldchenverbrauchsziel Netto-Null an.

Notwendig ist zum einen, den Fldchenverbrauch 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 stadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenent-
wicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung?) und zum anderen die
erhohte Begrindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald ge-
nutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“3) und erhéhen
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 ,n der
Abwégung zu berticksichtigen® (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
LAbwégungsdirektive“.4

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

2§ 1 Abs. 5 BauGB:

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

3§ 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 Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Fldachen, Nachverdichtung und andere MalBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebadudeleerstand, Bauliicken
und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zdhlen kénnen.“

4 Zit. nach: Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, 115. Erganzungslieferung
2014 — Rn. 62-62c.
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1.3.1 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

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

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal}-
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 fir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begriinden.

Der Bauleitplan dient der planungsrechtlichen Neustrukturierung und Reaktivierung in-
nerhalb eines vollstandig Uberplanten und bereits stark verandertem (Nutzung als Frei-
zeitanlage, tiefgreifende Bodenveranderungen durch Terrassierung) Areals, welches in
seiner bisher festgesetzten Nutzungskategorie nicht mehr benétigt wird. Die Flache
wird im Norden, Westen und Siden bereits von Siedlungsflachen eingefasst und liegt
insofern im Bebauungszusammenhang.

Eine Umwidmung der Gemeinbedarfs-/ Griinfliche zu einer fur die Stadt Winterberg
aus wirtschaftlicher Sicht sinnvollen Ferienhausanlage in guter rdumlicher Nahe zu
verschiedenen Freizeit-/ Erlebniseinrichtungen (z.B. Skiliftkarusell, Bikepark, Sommer-
rodelbahn, Bobbahn, Panorama Erlebnis Briicke) sowie stiller Naturerholung (z.B. Kah-
ler Asten, Lenne- und Ruhrquelle, Rothaarsteig, Europaischer Fernwanderweg E1)
dient damit gerade dem Schutz des unbelasteten AufRenbereichs vor einer weiteren
baulichen Inanspruchnahme, der Nachverdichtung sowie der touristischen Entwicklung
der Stadt.
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2 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der westlichen Kernstadt und umfasst das derzeit brachliegende
Areal des ehemaligen Frei-/ Hallenbads. Das Gebiet wird im Westen durch die Flachen
der Tennisanlagen sowie eines Tagungszentrums der Knappschaft-Bahn-See mit da-
zugehdrigem Sportplatz, im Norden durch den Fichtenweg begrenzt. Ostlich und siid-
lich grenzt der Buchenweg an das Plangebiet an, der gleichzeitig den &stlichen Sied-
lungsabschluss hier bildet.

Jenseits des Buchenwegs liegt das Gelande der Stadtverwaltung Winterberg, das Ge-
baude selbst unterliegt denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen. In Richtung Norden,
Westen und Suden erstrecken sich groRflachige Wohngebiete, in Richtung Osten er-
streckt sich das bewaldete Nuhne-Tal, welches als Naturschutz- (NSG Schneil) und
Landschaftsschutzgebiet (LSG Winterberg) geschitzt ist. Winterberg selbst liegt inner-
halb des groRraumigen Naturparks Sauerland-Rothaargebirge.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstliicke 288 und 409 der Flur 39, Gemarkung Win-
terberg, mit einer Gesamtflache von rd. 2,6 ha.

Das Areal stellt sich als terrassierte Recycleflache nach Abriss der Hochbauten mit gut
ausgebildetem ,Parkbaumbestand®, Rasenflachen und alten Spielflachen im Bereich
der Liegewiesen sowie ausgedehnter Aufschuttungsflache im Bereich der ehemaligen
Gebaude dar.

Die ErschlieSung soll tGber eine T-férmige Stichstralle erfolgen, welche das Plangebiet
im Norden an den Fichtenweg anbindet. Dieser verbindet die zukinftige Ferienhausan-
lage mit der Bundesstralte B 236/ B 480.

’ /
/
/

Sportpiatz

Abbildung 2: Plangebiet auf Katasterbasis Abbildung 3: Plangebiet auf Luftbildbasis
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3 Planungskonzeption
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Abbildung 4: Konzept — Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Es sollen auf einer Flache von ca. 2,6 ha 46 Ferienhauser in vier verschiedenen Gro-
Ren mit insgesamt 63 Wohneinheiten und 418 Betten entstehen. Die Gebaude unter-
scheiden sich dabei v.a. hinsichtlich ihrer Grundflache, die Hohe wird bei allen Gebau-
den 6,80 m nicht Uberschreiten.

An zentraler Stelle ist die Errichtung eines kleinen Kiosks mit Gastronomiebetrieb ge-
plant, der jedoch nur ein eingeschranktes Waren-/ Speisenangebot aufweist, so dass
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der tagliche Bedarf im Wesentlichen auf3erhalb der Ferienhausanlage gedeckt werden
wird. Dartber hinaus soll stdlich des Kiosks ein ausgedehntes Spielplatzareal entste-
hen.

Die verkehrliche Erschlieung erfolgt Uber den Fichtenweg in Form einer Stichstrale,
welche sich im Siden auf zwei Verkehrsaste mit Wendeplatzen aufteilt. Fir die Er-
schlieBung der Gebaude in zweiter bzw. dritter Reihe innerhalb des Gebiets dienen
schmale Wohnwege. Die Stellplatze werden v.a. entlang der Stichstral’en bzw. der um-
laufenden Ortsstralen Fichten- und Buchenweg angeordnet, eine zentrale Stellplatz-
flache entsteht nordlich des Kiosks.

Abbildung 5: Haustyp 1 - von Norden

K
A
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Abbildung 7: Haustyp 2 - von Norden

119

oV

=

ANSICHT NORDEN

Abbildung 9: Haustyp 3 - von Norden Abbildung 10: Haustyp 3 - von Westen

v &
ANSICHT NORDEN ANSICHT WESTEN.

Abbildung 11: Haustyp 4 - von Norden Abbildung 12: Haustyp 4 - von Westen

ANSICHT NORDEN ANSICHT WESTEN

Abbildung 13: Rezeptionsgeb&ude - von Norden Abbildung 14: Rezeptionsgebaude - von Westen

Aufgrund der westlich angrenzenden Tennisanlage wurde vorlaufend ein Immissions-
gutachten® in Auftrag gegeben, welches die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der
Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) im Plangebiet aufgrund der Ten-
nisplatzgerausche Uberprift.

5 Immissionsgutachten Nr. 1661E: Schalltechnische Untersuchung. — W. Steinert, Ing. grad., Buro fir Schallschutz,
Solms (Stand 29.11.2016).
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Dieses kommt zu dem Schluss, dass bei einer Anordnung der Stellplatze, des Kiosk
sowie des Kinderspielplatzes entlang der Tennisanlagen zwei Larmschutzwande je-
weils nérdlich und sldlich dieses ,Funktionsareals® erforderlich sind: Die nérdliche
Wand muss eine Lange von 45 m und eine Hohe von 3,2 m aufweisen, die sudliche ei-
ne Lange von 53,5 m und eine Héhe von 2,7 m (jeweils Mindesthéhe Uber dem Niveau
der Tennisplatze).

Zur Klarstellung erfolgt im Bebauungsplan darlGber hinaus die Festsetzung von zwei
unterschiedlichen Sondergebietsbereichen, wobei SO 1reien dem Freizeitwohnen dient
und im Gegenzug dazu innerhalb des SO 2rerien Nur erganzende Nutzungen der Feri-
enhausanlage (Versorgungseinrichtungen, Stellplatze, Verwaltungsbiro, Spielplatz),
aber kein Freizeitwohnen, zulassig sind.

(Hinweis: Die im FNP dargestellte Sportanlage siidwestlich des Plangebiets gehoért
zum dortigen Knappschaftsgebéude, ist éffentlich nicht zugénglich und bereits seit ge-
raumer Zeit nicht mehr in Nutzung. Eine Betrachtung der Sportanlage unter immissi-
onsschutzrechtlichen Gesichtspunkten fiir das Plangebiet ist daher nicht erforderlich.)

4 Planerische Rahmenbedingungen

4.1 Regionalplan Arnsberg

Der Regionalplan Arnsberg (RPA), Teil-
abschnitt Kreis Soest und Hochsauer-
landkreis, stellt die gesamte Planflache
als ,Allgemeinen Siedlungsbereich” (ASB)
dar.

Das Plangebiet liegt demnach innerhalb
eines fur Siedlungsentwicklung vorgese-
henen Bereichs. Fur die Ausweisung von
Sonderbauflachen fur das Freizeitwohnen
gilt nach Regionalplan:

BRI Wt \W AR

ey

't |'{| ,Die Entwicklung von Sonderbauflédchen
[ AW fdr Einrichtungen des Freizeitwohnens ist
nur in den nach Mal3gabe des Ziels 16
4| Abs. 1 dargestellten zweckgebundenen

~

S gl njg FENY LWNN}  Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB-E)
bzw. in geeigneten ASB oder in_unmittel-

Abbildung 15: Regionalplan Arnsberg - Ausschnitt barer Anlehnung an Orts/aqen mit traqféi-

higer touristischer Infrastruktur zuléssig.
Eine deutliche Verdnderung des Landschaftsbildes und des Charakters des aufneh-
menden Ortsteils ist bei seiner Erweiterung durch Freizeiteinrichtungen auszuschlie-
Ben.” (Ziel 15 (2), S. 61 RPA)

Hinsichtlich darstellungsrelevanter Freizeiteinrichtungen stellt der RPA fest:

sFreizeiteinrichtungen von regionaler bzw. lberregionaler Bedeutung werden in der
Regel ab einer GréBe von 10 ha im Regionalplan zeichnerisch dargestellt. Regional-
planerisch darstellungsrelevant sind nur solche groB3flichigen Einrichtungen, die der
intensiven Freizeitnutzung dienen.” (Erlauterung zu Ziel 16, S. 66 RPA)

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Entwicklung einer Ferienhausanlage, wel-
che demnach zu den Freizeiteinrichtungen gem. RPA zahlt. Allerdings ist diese mit ei-
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ner Flache von rd. 2,6 ha nicht der GroR¥flachigkeit zuzuordnen, weshalb nicht von ei-
ner regionalen bzw. Gberregionalen Bedeutung des Vorhabens auszugehen ist.

Daruber hinaus ist der Bereich als ASB dargestellt und liegt in einem Ortsteil mit trag-
fahiger, sehr gut ausgebauter touristischer Infrastruktur (1 km-Radius um das Plange-
biet: z.B. Skiliftkarusell, Bikepark, Sommerrodelbahn, Bobbahn, Panorama Erlebnis
Brucke). Ebenfalls touristisch sehr wertvoll i.S. einer landschaftsgebundenen Erholung
ist die Lage der Kernstadt Winterbergs unweit des Kahlen Astens, des Poppenbergs,
der Lenne- und Ruhrquelle sowie des Rothaarsteigs und des Europaischen Fernwan-
derwegs E1.

Bei dem Plangebiet selbst handelt es sich ferner um eine bereits teilweise baulich in
Anspruch genommene Recyclingflache, die vom Fichten- und Buchenweg von der
freien Landschaft abgetrennt wird sowie durch Ein- und Begrinungsauflagen land-
schaftsvertraglich gestaltet werden kann.

Ziele und/oder Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung stehen dem Vorha-
ben, dass eine Wiedernutzbarmachung einer Brachflache zum Ziel hat, nicht entgegen.

4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

o

Abbildung 16: FNP vor der Anderung Abbildung 17: FNP nach der Anderung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Winterberg stellt das Plan-
gebiet Uberwiegend als ,Grunflache — Parkanlage® bzw. ,Grinflache — Freibad“ dar, le-
diglich der Bereich des ehemaligen Hallenbads im Siden wird als ,Flache fir den Ge-
meinbedarf — Hallenbad“ dargestellt.

Die zukiinftige Festsetzung der Plangebietsflache als ,Sondergebiet — Ferienhausge-
biet* (SOrerien) weicht demnach von den Darstellungen des FNP ab.

Daher wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans auch eine Teilanderung des
Flachennutzungsplans in diesem Bereich betrieben (6. Flachennutzungsplananderung
im Bereich ,Am Schneil“). Im Rahmen dieser Anderung wird das Plangebiet gem. § 5
Abs. 2 Nr. 1 BauGB als ,Sondergebiet — Beherbergung und Ferienwohnen® (SO) in die
Darstellungen des FNP aufgenommen.

Eine Uberschreitung der im FNP dargestellten Siedlungsgrenze, also eine Ausweitung
von Bauflachen tber die Gstliche Siedlungsgrenze der beiden dargestellten ,Flachen
fur den Gemeinbedarf — Hallenbad / — Offentliche Verwaltung“ hinaus, wird demnach
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nicht vorbereitet. Eine Beeintrachtigung der geordneten stddtebaulichen Entwicklung
ist durch die bedarfsgerechte Anpassung der Nutzungskategorie nicht erwartbar.

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

4.3 Bebauungsplan Nr. 6a ,,Schneil-Ost“ inkl. 1. Anderung
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Abbildung 18: Bebauungsplan Nr. 6a ,,Schneil-Ost” - Ausschnitt

Der Bebauungsplan Nr. 6a ,Schneil-Ost* aus dem Jahre 1999 (Rechtskraft seit dem
25.01.1999) setzte das sudliche Drittel des aktuellen Plangebiets gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB als ,Flache fir den Gemeinbedarf — Sportlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen® (,Hallenbad® und ,Freibad®) fest. Die Grundflachenzahl (GRZ) wur-
de hier mit 0,3 und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,8 bei max. 3 Vollgeschossen
(I11) festgesetzt, die Uberbaubaren Flachen durch die Festsetzung von Baugrenzen de-
finiert. Hierbei durften die Gebaude grofier als 50 m sein (abweichende Bauweise),
wobei jedoch die seitlichen Grenzabstande einzuhalten waren. Dartber hinaus wurden
detaillierte Festsetzungen zur Baugestaltung getroffen.

Das restliche Plangebiet wurde als ,6ffentliche Grunflache” festgesetzt, wobei norddst-
lich ein ,Spielplatz“ sowie nordlich eine ,Parkanlage - Spielzone Volleyball“ und hieran
anschlieffend eine ,Parkanlage — Ruhezone Liegewiese“ definiert wurden. Im Westen
verlief ein offentlicher Fulweg von Sud nach Nord, die nérdlichen und 6stlichen Rand-
bereiche waren intensiv mit standortgerechten Straucharten in einer Dichte von mind.
3 St./ 5 gm einzugrinen (,Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern®).

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans aus dem Jahr 2005 erfolgte die An-
passung der drtlichen Bauvorschriften im gesamten Geltungsbereich.
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Abbildung 19: Vorhabenbezogener Bebauungsplan — Planteil

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Ferienhausanlage Am Schneil® Uberschreibt
bzw. ersetzt die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen fir den betroffenen Teil-
bereich des Bebauungsplans ,Schneil — Ost* inkl. der dazugehdérigen 1. Anderung.
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Das Plangebiet wird aufgrund des Vorhabens gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 10
BauNVO als ,Sondergebiet - Ferienhausgebiet” festgesetzt.

Die erfolgte Einstufung als ,Ferienhausgebiet* gewahrleistet, dass innerhalb der Flache
das touristisch genutzte ferienmaRige Wohnen zum Zweck der Erholung inkl. der da-
zugehdrigen Anlagen und Einrichtungen, die das Freizeitwohnen nicht wesentlich st6-
ren, zulassig sind.

Aufgrund der Nahe zu den angrenzenden Tennisanlagen erfolgt aus Immissions-
schutzgriinden dabei jedoch die Unterteilung des Sondergebiets in ein SO 1rerien und
ein SO 2rerien. Es wird festgesetzt, dass innerhalb des SO 1rerien

1. Ferienhauser und Ferienwohnungen sowie
2. Stellplatze fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf
zuldssig sind. Im Gegensatz dazu sind innerhalb des SO 2rerien
1. Versorgungseinrichtungen (Kiosk mit AuRenbewirtschaftung),
2. Stellplatze fir die Ferienhausanlage,
3. Réaumlichkeiten fir die Verwaltung sowie
4. ein Spielplatzgelande
zulassig.

Mit dieser Unterteilung wird klargestellt, dass die Errichtung von Ferienhausern und Fe-
rienwohnungen innerhalb des an die Tennisplatze angrenzenden SO 2rgrien nicht zu-
lassig ist, da hier die Immissionsrichtwerte gem. Sportanlagenlarmschutzverordnung
(18. BImSchV) flur das Freizeitwohnen innerhalb der Ruhezeiten Uberschritten werden
(vgl. Textanlage Immissionsgutachten Nr. 1661E). In diesem Abschnitt ist lediglich eine
Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und/oder
Betriebsleiter. Diese Sonderform des an den Betrieb gebundenen Wohnens ist ver-
gleichbar mit dem in Gewerbegebieten méglichen Wohnen. Aufgrund der zwingend er-
forderlichen Verknipfung mit dem Betrieb sind auch héhere Immissionen zumutbar.
Gem. den Ergebnissen des vorliegenden Immissionsgutachtens erreichen diese jedoch
nicht das Maf der Gesundheitsgefahrdung.

Eine weitere Konkretisierung der Angaben zur Art der baulichen Nutzung erfolgt im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der auch Bestandteil des Durchfihrungsvertrages
wird.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt, die zulassige Geschol3-
flachenzahl (GFZ) wird bei max. 2 (ll) Vollgeschossen mit 0,8 als Hochstgrenze festge-
setzt.

Im Sinne eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden soll auch
dadurch eine relativ hohe Ausnutzbarkeit der Bauflachen erméglicht und gleichzeitig
eine landschaftliche Vertraglichkeit gewahrleistet werden.

Weitere Angaben zum Mal der baulichen Nutzung werden im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan, der auch Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages wird, festgeschrie-
ben.
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5.3 Hohe baulicher Anlagen

Innerhalb des ,Sondergebiets® (SO 1rerien Und SO 2rerien) Sind gem. § 18 BauNVO
bauliche Anlagen bis zu einer maximalen Hohe von 6,80 m zulassig, gemessen von
der Oberkante des Fertigfullbodens im Erdgeschoss bis zur Oberkante (OK) der
Hauptfirstlinie des Gebaudes.

Das festgesetzte Mal zur zuldssigen Hohe baulicher Anlagen orientiert sich an den
Entwicklungsabsichten des Bebauungsplans und entspricht dem Vorsorgeprinzip. Es
soll im konkreten Fall gewahrleisten, dass die geplante Ferienhausanlage den Charak-
ter der umgebenden Flachen nicht beeintrachtigt. Storende Gebaudehohen sollen ver-
hindert werden.

5.4 Aufschittung und Abgrabungen

Aufgrund des bewegten Reliefs im Plangebiet wird klarstellend gem. § 9 Abs. 1 Nr. 17
BauGB festgesetzt, dass Veranderungen der Gelandeoberflache auch aulerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig sind.

5.5 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gem. § 23 BauNVO definiert. Die Baugrenzen orientieren sich am Verlauf der Stral’en
und verlaufen hier in einem Abstand von 3 m. Die Standorte der einzelnen Gebaude
werden nicht durch Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan konkret
vorgegeben, weitere Angaben werden Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans.

Stellplatze, Garagen und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (nicht mit dem Hauptgebaude verbundene, diesem untergeordnete bauliche
Anlagen die dem Nutzungszweck des Grundstiickes selbst dienen) sind auch auf den
nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Dem aufgelockerten Erscheinungsbild der Anlage entsprechend wird fiir den gesamten
Bereich die offene Bauweise (0) festgesetzt.

5.6 Verkehrsflachen

Die innere Erschliefung der Ferienhausanlage erfolgt Gber eine T-formige Stichstralle
von Norden aus, die sich im Sitden auf zwei Strallen mit Wendeplatzen aufteilt. Die Er-
schlieBungsstralen werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als ,Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung — verkehrsberuhigte Privatstrale® festgesetzt und schlie3en
im Norden an den Fichtenweg an.

Die erforderlichen Stellplatze werden innerhalb des Plangebiets nachgewiesen und auf
den Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen nahe der Stralle er-
richtet. Die darliber hinaus erforderlichen Stellplatze werden nérdlich an den Kiosk an-
grenzend nachgewiesen.
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5.7 Ver-und Entsorgung
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Abbildung 20: Lageplan Unterflur - ISAPLAN

Das Plangebiet ist derzeit umschlossen und durchzogen von zahlreichen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen, die vermessungstechnisch erfasst wurden. Zwischen Vorhabentra-
ger und den Stadtwerken der Stadt Winterberg wurde ein Konzept zur kiinftigen Ver-

und Entsorgung des Plangebietes abgestimmt.
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Demzufolge kdnnen die anfallenden Schmutzwasser sowie das auf der StralRenflache
anfallende Niederschlagswasser bis zu einer maximalen Menge von 5 Liter/sec in die
ortliche Kanalisation geleitet werden. Dagegen ist, mangels ausreichender Kapazita-
ten, das auf den Dachern der Gebaude anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet
dezentral zur Versickerung zu bringen.

GemaR dem Versickerungsgutachten®, welches bereits im Vorfeld der Planung erstellt
wurde, kann das auf den Dachflachen gesammelte Niederschlagswasser in Mulden-
Rigolen oder Rigolen versickert werden. Die Moglichkeit der schadlosen Versickerung
ist von einem Sachverstandigen schriftlich zu bestatigen (Unbedenklichkeitsbescheini-
gung gegeniiber Dritten). Um dabei keinen Uberlauf der Versickerungsanlagen an das
Kanalnetz zu bendtigen sind die Versickerungsanlagen mit dem auch im Regelwerk
vorgeschlagenen Faktor fz = 1,2 zu bemessen. Da der Anschluss von Notlberlaufen
der Versickerungseinrichtungen an die o6ffentliche Kanalisation aus hydraulischen
Grunden nicht moglich ist, verpflichtet sich der Vorhabentrager, eine anderweitige Ab-
leitung des aus dem Notiberlauf anfallenden Niederschlagswassers sicherzustellen
und mit den Fachbehdrden und den Stadtwerken Winterberg AGR abzustimmen.

Hinweis: Bei der Herstellung der Versickerungsanlagen ist vor Ort die Begleitung eines
Geologen erforderlich. Hierdurch soll ein ordnungsgeméfier Anschluss an die versicke-
rungsféhige Schicht gewéhrleistet werden.

Gemaly Abstimmung zwischen den Stadtwerken und dem Vorhabentrager kann die
Einleitung des Oberflachenwassers der StralRenflachen bis zu einer maximalen Menge
von 5 Liter/sec zugelassen werden. Aus diesem Grund verpflichtet sich der Vorhaben-
trager, ein entsprechendes Drosselungsbauwerk einzubauen. Das Drosselungsbau-
werk ist mindestens alle flinf Jahre auf Kosten des Vorhabentragers durch ein in Nord-
rhein-Westfalen zugelassenes Unternehmen zu tberprifen.

Die o6ffentlichen Kanal- und Wasserversorgungsleitungen, die auch kinftig das Plange-
biet tangieren bzw. durchziehen, werden in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 8
als ,Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen inkl. des jeweils erforderlichen
3 m breiten Schutzstreifens gekennzeichnet. Erganzend werden diese Flachen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fla-
chen festgesetzt. Diese Geh-, Fahr- und Leitungsrechte beziehen sich auf erdgleiches
bzw. unterirdisches Niveau fir den Einbau sowie die langfristige Sicherung der erfor-
derlichen Wartungs- und ggf. Reparaturarbeiten an den Ver-/Entsorgungsanlagen.

Die Festsetzung allein kann jedoch keine Geh-, Fahr- und Leitungsrechte begriinden,
sondern setzt lediglich die erforderlichen Flachen dafiir fest. Ergdnzend hierzu sind
vertragliche Vereinbarungen (Durchfiihrungsvertrag) bzw. die dingliche, privat-
rechtliche, Sicherung (Grunddienstbarkeiten) erforderlich.

Nach Abstimmung mit den Stadtwerken Winterberg A6R kann die erforderliche Lésch-
wassermenge von 800 I/min. flr die Dauer von 2 Stunden zur Verfigung gestellt wer-
den, die Loschwasserentnahmestellen sind aus dem Hydrantenplan ersichtlich.

6 Versickerungsgutachten Nr. 16 32 3847: Erkundung und Beurteilung der Mdéglichkeit einer Versickerung von Nieder-
schlagswasser. — Angewandte Geologie, Umwelt-Hydro-Ingenieurgeologie, Dipl. Geol. W. Rummel, Dortmund (Stand
30.11.2016).
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5.8 Immissionsschutz

Nach den Ergebnissen des vorlaufend beauftragte Immissionsgutachten? ist es erfor-
derlich, nérdlich und sudlich des Kinderspielplatz- und Kioskgelandes zwei Larm-
schutzwande zu errichten:

Die noérdliche Wand muss eine Lange von 45 m und eine Héhe von 3,2 m aufweisen,
die sudliche eine Lange von 53,5 m und eine H6he von 2,7 m (jeweils Mindesthdhe
Uber dem Niveau der Tennisplatze).

Die Larmschutzwande werden im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt.

Dartber hinaus erfolgt zur Klarstellung die Festsetzung von zwei unterschiedlichen
Sondergebietsbereichen SO 1reren und SO 2reren. Dabei sind  innerhalb  des
SO 1rerien Nur das Freizeitwohnen, innerhalb des SO 2rerien Nur Versorgungseinrich-
tungen, Stellplatze, Verwaltungsburo und Spielplatzanlagen zulassig.

Abweichungen hiervon konnen zugelassen werden, wenn die zugrunde liegenden
Sachverhalte (z.B. Nutzung der Tennisplatze) und/oder Anderung immissionsschutz-
rechtlicher Vorgaben eine sachgerechte Neubewertung zulassen bzw. erfordern.

5.9 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 ei-
ne stadtebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren Vorgaben zur értlichen Bo-
dennutzung Rechnung tragen sollen®. Mit dem ,Gesetz zur Starkung der klimagerech-
ten Stadtentwicklung in den Gemeinden® (BauGB Novelle 2011) zur Starkung des Kli-
maschutzes u. a. eine Klimaschutzklausel eingeflgt, die Festsetzungsmdglichkeiten
zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien und aus Kraft-Warme-Kopplung
erweitert, Sonderregelungen fur die Windenergienutzung eingeflgt 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 schutzen 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 Kaltluftoroduktionsfla-
che zugeordnet. Aufgrund der Windoffenheit der Hangzone, der Héhenlage sowie dem
geplanten Durchgriinungsgrad sind hier jedoch keine erheblichen Beeintrdchtigungen
erwartbar.

Dezidierte Festsetzungen, die ausschlieRlich dem Klimaschutz bzw. der Klimaanpas-
sung dienen enthalt der Bebauungsplan nicht. GemaR den Empfehlungen aus der
Umweltprifung wurden die allgemeinglltigen Anforderungen an den Klimaschutz in
l&ndlichen Baugebieten konzeptionell beachtet durch:

7 Immissionsgutachten Nr. 1661E: Schalltechnische Untersuchung. — W. Steinert, Ing. grad., Buro fir Schallschutz,
Solms (Stand 29.11.2016).

8 aus: Referentenentwurf zum Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden
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e einen hohen Anteil an Griinflachen

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

e durch Auflagen zur grundstiicksbezogenen Durchgriinung mit volumenbilden-
den Geholzen

e sowie eine offene Bauweise
um der Entstehung von erheblichen Abflusshindernissen entgegen zu wirken.

5.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Auf die Formulierung bauordnungsrechtlicher Festsetzungen wird verzichtet. Diese
werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der auch Bestandteil des Durchfiih-
rungsvertrages wird, festgeschrieben, so dass eine Vertraglichkeit mit dem Ortsbild
gewahrleistet werden kann.

5.11 Griinordnungskonzeption

5.11.1 MaRnahmen zur Vermeidung- und Minderung

Neben den oben bereits beschriebenen Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen
z.B. zum Immissionsschutz oder der Niederschlagswasserbehandlung werden ergan-
zend folgende Festsetzungen getroffen:

e Begriinung der Grundstiicksfreiflachen

Die Grundstucksfreiflachen sind zu begriinen und durch Baum und Strauchpflanzun-
gen zu gliedern. Ebenso sind zusatzlich alle funf private Stellplatze ein mind. mittelgro-
Rer Baum zu pflanzen.

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 erflillen die Baume in begrenztem
MaRe auch o6kologische Funktionen, wie z. B. klimahygienische Funktionen durch
Staub und Schadstofffilterung und Teilfunktionen als Lebensraum fir an die Gemeinde
angepasste Tierarten.

¢ Pflanzbindung

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

Damit die festgesetzten Malinahmen die im Sinne der Neugestaltung 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 erfiillen kdnnen, sind die Pflanzungen anzulegen, sobald eine Beeintrachti-
gung durch die BaumafRnahmen nicht mehr zu erwarten ist.

¢ Boden- und Gewasserschutz

Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffent-
lich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Daher
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sind, zusatzlich zur geplanten Niederschlagswasserbehandlung, FuRwege und Stell-
platzflachen in wasserdurchlassiger Form herzustellen.

Empfehlungen/ Hinweise:

Im Geltungsbereich sind die gesetzlichen Regelungen zum Schutz wildlebender Tiere
und Pflanzen bei den Baumalinahmen weiterhin in erforderlichem Umfang fachgerecht
zu beachten.

Einfriedungen sollten die Wanderbeziehungen von Kleintieren bis Igelgré3e nicht
nachhaltig beeintréchtigen, d.h. sie sollen passierbar sein. Mauern und Mauersockel
sollen nicht zulédssig sein.

Um Insekten vor dem Massensterben in AuBBenbeleuchtungen zu bewahren, sollen
Lichtanlagen vorrangig mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln (z.B. LED-Leuchten,
Natriumlampen) ausgestattet werden. Alle Leuchten sind so zu installieren, dass die
Lichtkegel v.a. nach unten und nicht in Anschlussflachen wie das NSG Schneil ab-
strahlen.

5.11.2 Ausgleich nach dem Naturschutzrecht

Gemal Umweltbericht entsteht bei Umsetzung der oben genannten MalRhahmen zur
Grunordnung ein zusatzlich auszugleichendes Defizit in der Gréfkenordnung von
—42.900 BWP.

In Abstimmung zwischen dem Forstbetrieb der Stadt Winterberg und der Unteren
Landschaftsbehérde werden, zum Ausgleich des o0.g. Punktedefizits, die nachfolgend
aufgefiihrten MaRnahmen® mit einer Aufwertungssumme von insgesamt 43.000 Bio-
toppunkten (BP) festgelegt:

9 siehe dazu auch in Anlage lI: Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ferien-
hausanlage Am Schneil”
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Tabelle 1 - Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen
Grundstiick(e) | Lage MaRnahmenbeschreibung Biotop- Kosten
punkte in €
(BP)
M1 | Gem. Winter- | NSG "Gut- bodenschonende Beseitigung eines 6.000 | 17.400,00
berg, Flur 34, mecke und 6.000 m? grofken Nadelholzbestandes
Flst. 76 Renautal" entlang der Renau, Wiederaufforstung
mit standortgerechten Laubgehdlzen, Si-
cherung der Aufforstung gegen Wildver-
biss 6.000m? x Optimierung um 1 Pkt./m?
= 6.000 BP. Durchfiihrung bis Ende
2018;
M2 | Gem. Nie- NSG "Neuer | Beseitigung eines 2.800 m? grolRen Na- 2.800 | 11.245,50
dersfeld, Flur Hagen" delholzbestandes, Flachenraumung zur
5, Flst. 6 Vorbereitung der Beweidung. 2800 m? x
Optimierung um 1 Pkt./m? = 2.800 BP.
Durchfuhrung bis Ende 2021
M3 | Gem. Hildfeld, | Koharenz- Entnahme der verstreut auf der Flache | 10.400 8.437,10
Flur 2, Fist. 2 | gebiet zu (5.200 m?) stockenden Nadel- und Laub-
NSG "Neuer | gehélze sowie des Gehdlzanfluges zu-
Hagen"/Am | gunsten der bereits eingesetzten Ent-
Rothaarsteig | wicklung als Besenheide; wiederholte
Entnahme des Fichtenanfluges in den
kommenden 10 Jahren; Verzicht auf
Wiederaufforstung; 5.000 m? x Optimie-
rung um 2 Pkt./m? = 10.400 BP
Durchfuhrung bis Ende 2018
M4 | Gem. Nie- NSG ,Bigge- | Entnahme aller auf der Flache (11.000 | 11.000 | 33.082,00
dersfeld, Flur | stein® m?) stockenden Nadelgehdlze unter Er-
3, Flst. 18/8 halt der vorhandenen Laubbaume;
11.000 m. x Optimierung um 1 Pkt./m? =
11.000 BP. Durchfiihrung bis Ende 2019
M5 | Gem. Nie- Koharenz- Entnahme aller randlich auf der Flache 8.000 11.566,80
dersfeld, Flur | gebiet zu (4.000 m?) stockenden Nadelgeholze
3, Flst. 5 NSG ,Bigge- | unter Erhalt der vorhandenen Laubb&u-
stein®/ Schie- | me; Verzicht auf Wiederaufforstung;
ferkuhle 4.000 m? x Optimierung um 2 Pkt./m? =
8.000 BP. Durchfiihrung bis Ende 2019
M6 | Gem. Elkerin- | NSG ,Butter- | Enthahme der verstreut auf der Flache 4.800 3.927,00
ghausen, feld* (4.800 m?) vorhandenen verbuschten
Flur 3, Flst. 32 Bereiche zur Vorbereitung der Bewei-
dung;
4.800 m? x Optimierung um 1 Pkt./m? =
4.800 BP. Durchfiihrung bis Ende 2019
43.000 | 85.658,40

Die Zuordnung erfolgt im Vertragswege zwischen der Stadt Winterberg und dem Vor-
habentrager.
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6 Flachenbilanz

Nutzung Flache Anteil
Sonderbauflache 1 (SO 1rerien) 20.188 gm 79,0 %
Sonderbauflache 2 (SO 2rerien) 3.117 gm 12,2 %
Privatstrale (VBZ) 2.263 gm 8,8 %
GESAMT 25.568 gm 100,0 %
Anzahl der Ferienhausgebaude: 46

Anzahl der Betten: 418

Stadt Winterberg, ,72 ~Juli 2018
Stadt Winterberg
- Deg Blirgermeister -

Im Auftrag
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Begriffsbestimmungen
Grundflachenzahl (GRZ) - 0,4 (Beispiel)

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

Beispiel: 1.000 gm * 0,4 =400 gm

Bei einer GrundstiicksgroRe von 1.000 gm dirfen maximal 400 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.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (1990) darf die zulassige Grundflache durch
die Grundflachen von:

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird,

um bis zu 50 % Uberschritten werden; weitere Uberschreitungen in ge-
ringfigigem Ausmal kdnnen zugelassen werden.

Geschossflachenzahl (GFZ) - 0,8 (Beispiel)

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

Beispiel: 1.000 gm * 0,8 = 800 gm
Bei einer Grundstlicksgrée von 1.000 gm dirfen maximal 800 gm, ver-
teilt auf alle (Voll-)Geschosse Uberbaut werden. Gem. § 20 Abs. 3
BauNVO wird bestimmt, dass die Flachen von Aufenthaltsraumen in an-
deren Geschossen einschliellich der zu ihnen gehérenden Treppen-

raume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen
sind.

Vollgeschosse — I

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse
sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden.” (§ 20 Abs. 1 BauNVQO)

Baugrenze
LIst eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebdaudeteile diese nicht (iberschrei-

7

ten. Ein Vortreten von Gebd&udeteilen in geringfiigigem Ausmal3 kann zugelassen werden.*
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Offene Bauweise — o

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