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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass und Kurzbeschreibung des Vorhabens

Der, seit 08.10.2018 rechtskraftige vorha-
benbezogene Bebauungsplan »AmM
Schneil“ beinhaltet einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, der die Bebauung des
Ferienhausgebietes mit insgesamt 4 un-
terschiedlichen Haustypen regelt.

Davon war im sldlichen Bereich ein ver-
dichteter Haustyp (,Haustyp 4“) vorgese-
hen, der jeweils aus bis zu 4 baulich zu-

ST % sammengefassten kleineren Einheiten
BRI YS ‘ ; bestand. In der Summe waren so 6 Ge-

baudeblécke mit insgesamt 24 Wohnein-

% heiten geplant.

= \ Wie sich zwischenzeitlich herausstellte,
‘ lasst sich dieser Haustyp 4 nur sehr
schwer vermarkten, so dass eine Anpas-
Abbildung 1: Lage des Plangebiets — Ausschnitt OSM sung der Bebauungskonzeption an die
Nachfragesituation erforderlich ist. Der
Haustyp 4 soll nun in kleinteilige, freistehende Wohneinheiten aufgelést werden. Dies
hat zur Folge, dass nun statt 24 nur noch 17 Einheiten dieses neuen Haustyps 4 vor-
gesehen sind.

Dieser Anderungsinhalt hat keine Auswirkungen auf Festsetzungsinhalte des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans. Lediglich in der Begrindung zum Bebauungsplan
wird das Kapitel zur Vorhabenbeschreibung entsprechend redaktionell angepasst.
Desweiteren wird der Vorhaben- und Erschliefungsplan sowie der Durchfihrungsver-
trag ebenfalls entsprechend aktualisiert.

Darlber hinaus wurde im Sudosten des Plangebietes entlang der Stralle ,Buchenweg”
eine Bereinigung der Grundstlicksverhaltnisse vorgenommen, da ein kleiner Teil der
als offentlicher StralRenraum genutzten Flache auf3erhalb der StraRenparzelle auf den
angrenzenden Flurstiicken 288 und 409 liegen. Diese Flachenteile werden nun im
Rahmen der 1. Anderung, entsprechend ihrer tatsdchlichen Nutzung als ,StraBenver-
kehrsflache” festgesetzt und in der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan beschrieben. Begleitet wird diese Bereinigung durch einen Verkauf der Flachen an
die Stadt Winterberg.

Dritter Anderungsinhalt bildet schlieRlich die Ergéanzung einer Festsetzung nach § 12
Abs. 3a BauGB. Demnach verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Umsetzung des
Vorhabens gem. Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

In Vorgesprachen mit der Stadtverwaltung Winterberg wurde klargestellt, dass die o.g.
Anderungsinhalte eine Anpassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans inkl. des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans und des Durchfihrungsvertrages erfordern.

Die Anderungsinhalte beriihren jedoch nicht die Grundziige des rechtskréaftigen Be-
bauungsplans. Daher kann die Anderung im ,vereinfachten Verfahren“ nach § 13 Bau-
gesetzbuch (BauGB) durchgeflihrt werden.
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1.2 Verfahrensschritte

Die oben beschriebenen Anderungsinhalte beriihren nicht die Grundziige der Plankon-
zeption. Darlber hinaus werden keine Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, vorbereitet oder begriindet und es be-
stehen durch diese Anderung auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigungen
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Natura 2000 Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) genannten
Schutzgiter.

Insofern sind die rechtlichen Rahmenbedingungen nach § 13 Abs. 1 BauGB fiir die
Durchfiihrung der Anderung im sog. ,vereinfachten Verfahren“ gegeben.

Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfligbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c
(Monitoring) ist nicht anzuwenden.

Gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erorte-
rung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-
fen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB . .2019
> Frihzeitige Unterrichtung und Erérterung gem. § 3 Abs. 1 entfallt
" | und § 4 Abs. 1 BauGB (§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 3
4| Abs. 2 BauGB laufend

Beteiligung der bertuhrten Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB laufend
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2 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der westlichen Kernstadt und umfasst das Areal des ehemali-
gen Frei-/ Hallenbads. Das Gebiet wird im Westen durch die Flachen der Tennisanla-
gen sowie eines Tagungszentrums der Knappschaft-Bahn-See mit dazugehdérigem
Sportplatz, im Norden durch den Fichtenweg begrenzt. Ostlich und sidlich grenzt der
Buchenweg an das Plangebiet an, der gleichzeitig den &stlichen Siedlungsabschluss
hier bildet.

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

Abbildung 2: Plangebiet auf Katasterbasis Abbildung 3: Plangebiet auf Luftbildbasis
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3 Anderungskonzeption zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

e -
" Flur 28
Flur 39 ' .
Abbildung 4: Vorhaben- und ErschlieBungsplan - alt Abbildung 5: Vorhaben- und ErschlieBungsplan - neu

Im sldlichen Bereich des Ferienhausgebietes war bislang gem. Vorhaben- und Er-
schlieungsplan ein verdichteter Haustyp (,Haustyp 4“ — orange Flachenfillung) vor-
gesehen, der jeweils aus bis zu 4 baulich zusammengefassten kleineren Einheiten be-
stand. In der Summe waren so 6 Gebaudeblécke mit insgesamt 24 Wohneinheiten ge-
plant.

Wie sich zwischenzeitlich herausstellte, Iasst sich dieser Haustyp 4 nur sehr schwer
vermarkten, so dass eine Anpassung der Bebauungskonzeption an die Nachfragesi-
tuation erforderlich ist. Der Haustyp 4 soll nun in kleinteilige, freistehende Wohneinhei-
ten aufgelost werden. Dies hat zur Folge, dass nun statt 24 nur noch 17 Einheiten die-
ses neuen Haustyps 4 vorgesehen sind.

Abbildung 7: Haustyp 4 (alt) - von Westen
)
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Abbildung 8: Haustyp 4 (neu) - von Norden Abbildung 9: Haustyp 4 (neu) - von Westen

Entsprechend dieser aktualisierten Vorhabenkonzeption sollen auf einer Flache von
ca. 2,6 ha 46 Ferienhduser in vier verschiedenen Grolken mit insgesamt
55 Wohneinheiten (statt bisher 62) mit insgesamt 372 Betten (statt bisher 418) entste-
hen.

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



Begriindung zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Ferienhausanlage Am Schneil*
— Anderung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB —

Stadt Winterberg Seite 6
Haustyp | Wohnfliche (m? Betten > Hauser > Betten
1 96 6 16 96
2 118 8 14 112
3 157 12 8 96
4 58 4 17 68
Summen: 55 372

Die Bebauungs- und Erschlieungskonzeption im Ubrigen bleiben unverandert.

4 Planerische Rahmenbedingungen

4.1 Regionalplan / Flachennutzungsplan

Ubergeordnete Planungsebenen sind von dieser 1. Anderung nicht betroffen, da die
Grundkonzeption des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht ver-
andert wird, sondern lediglich den Vorhaben- und ErschlieBungsplan betrifft.

5 Geanderte Festsetzungsinhalte

Neben der Anderung eines Haustyps, die den Vorhaben- und ErschlieBungsplan be-
trifft, wurde im Sudosten des Plangebietes entlang der Stralle ,Buchenweg® eine Be-
reinigung der Grundstucksverhaltnisse vorgenommen, da ein kleiner Teil der als 6ffent-
licher StralRenraum genutzten Flache aufierhalb der StralRenparzelle auf den an-
grenzenden Flurstlicken 288 und 409 liegen. Diese Flachenteile werden nun im Rah-
men der 1. Anderung, entsprechend ihrer tatsachlichen Nutzung als éffentliche ,Stra-
Renverkehrsflache® festgesetzt. Begleitet wird diese Bereinigung durch einen Verkauf
der Flachen an die Stadt Winterberg.

Darlber hinaus werden die textlichen Festsetzungen erganzt um eine Festsetzung
nach § 12 Abs. 3a BauGB. Demnach verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Umset-
zung des Vorhabens gem. Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Diese Festsetzung ist
klarstellender Natur und wird lediglich aus formalen Griinden eingefligt, da der Bebau-
ungsplan ein Baugebiet nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) festsetzt und darauf
aufbauend ein Klarstellungserfordernis besteht im Hinblick auf die Umsetzung des
Vorhabens.

Alle Uibrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen bleiben von dieser 1. Ande-
rung inhaltlich unberihrt.
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Abbildung 10: Vorhabenbezogener Bebauungsplan — Planteil
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5.1 Naturschutzfachlicher Ausgleich

Obwohl! im vereinfachten Verfahren die Erforderlichkeit fir eine Umweltprifung nach
§ 2 Absatz 4 BauGB entfallt, entbindet dies nicht von der Pflicht zur Bertcksichtigung
der Eingriffsreglung nach den Vorschriften des § 1a Abs. 3 BauGB im Rahmen der
Abwagung.

Eine Anderung bzw. Anpassung der Eingriffs-/Ausgleichskonzeption ist jedoch nicht er-
forderlich, da der Eingriffsumfang sich an der festgesetzten Grundflachenzahl, die den
zulassigen Rahmen definiert, orientiert und auch in Bezug auf landschaftsbildrelevante
Parameter (z.B. Gebdudehdhe, Dachform) keine diesbeziiglich relevante Anderung er-
folgt.

Nachteilige Folgen in Bezug auf artenschutzrechtliche Aspekte auf Grundlage dieser
Anderungsinhalte liegen auch nicht auf der Hand.

Auf Grundlage der Inhalte der vorliegenden vereinfachten Bebauungsplananderung
entsteht somit kein naturschutzfachlicher Ausgleichsbedarf.

Stadt Winterberg, /IS .10 ) 514
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