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Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im gleichnamigen Hauptort der Stadt Winterberg unmittelbar nérdlich im
Anschluss an den mittelalterlichen Ortskern innerhalb der Gemarkung Winterberg mit den Flu-
ren Nr. 24, 25 und 26.

Gemarkung Winterberg, Flur 24, Flurstick: Teile aus 483 und

Gemarkung Winterberg, Flur 25, Flurstlicke: 615, 2/2, 1/1, 928, 927, Teile aus 929, Teil aus 901
sowie

Gemarkung Winterberg, Flur 26, Flurstiicke: 285, 284, Teil aus 243, Teil aus 244, 245, 246, 112
111, 236, 24, Teil aus 235

Das Plangebiet hat eine GréRRe von rd. 3,99 ha.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

+ im Norden durch die Bahnflache

+ im Osten durch die "Bahnhofstralke"

* im Siiden durch die "Haarfelder StraRe" und den Platz der ,Untere(n) Pforte* und
« im Westen durch die Stral3e "Am Hagenblech".

Ein Groliteil des Bebauungsplangebietes besteht aus entbehrlichen Bahnflachen.

Planungsrechtliche Situation

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und bestehendes Planungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im aktuell giltigen Flachennutzungsplan der Stadt Winterberg ist der groite Teil des Plange-
biets als Bahnflache und im stidwestlichen Bereich in einer kleinen Teilflache als ,Gemischte
Bauflache* (M) fiir ein offentliches Parkhaus und ganz im Siiden fir eine 6ffentliche Verwaltung
(Rathaus) dargestellt. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ist durch den Rat der Stadt
Winterberg am 01.07.2004 beschlossen worden, den Flachennutzungsplan zu @ndern. Die An-
derung des Flachennutzungsplanes sowie die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der
Grundlage des bis zum 19.07.2004 giiltigen Baugesetzbuches. Die 42. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes sieht fir die Flachen nérdlich der Innenstadt folgende Anderungen vor:

. Noérdlich des Bahnhofs wird die ,Flache fir Bahnanlagen® in ,Verkehrsflache®,

. im Bereich des Bahnhofs die ,Flache fir Bahnanlagen und Bahnhof* in ,Gemischte Bau-
flachen® (M)

» die ,Flache fir Bahnanlagen® im Bereich westlich und sudlich der verbleibenden Flache fir
Bahnanlagen in ,Gewerbliche Bauflachen® (G)*, sowie

. im sudlichen Bereich die ,Flache flr Bahnanlagen® sowie ,Gemischte Bauflachen® (M) mit
der Zweckbestimmung 6ffentliches Parkhaus sowie die Flache fir Offentliche Verwaltung
in ,Gemischte Bauflache® (M)

geandert.
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Die Bezirksregierung Arnsberg hat der Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung gem. § 32 Abs. 1 Landesplanungsgesetz NW zur 42. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Stadt Winterberg mit Verfiigung vom 04.10.2005 zugestimmt.

Die 42. Flachennutzungsplananderung wurde am 01. Februar 2006 durch die Bezirksregierung
Arnsberg genehmigt. Die Genehmigung wurde im Amtsblatt Nr. 2 der Stadt Winterberg vom
20.02.2006 offentlich bekannt gemacht.

Bestehendes Planungsrecht

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Bahnareal Winterberg“ werden Teilbereiche
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 16a ,Altstadt Winterberg, Teilbereich Untere Pforte*
Uberplant, dessen Rechtskraft fir diese Bereiche mit der Rechtskraft des Bebauungsplans Nr.
27 ,Bahnareal Winterberg® aufgehoben wird.

Der Rat der Stadt Winterberg hat in seiner Sitzung am 16.05.2002 die Stadtebauliche Rahmen-
planung ,Bahnhofsumfeld Winterberg® als Grundlage fiir die Entwicklung in diesem Bereich be-
schlossen. Sie beinhaltet fir die Flache noérdlich angrenzend an die Innenstadt bis zum Em-
pfangsgebaude eine umfassende Neuordnung zur Starkung der zentralen Funktionen des
Stadtkerns Winterberg. Damit die Ziele der Rahmenplanung umgesetzt werden kénnen, wurde
ebenfalls am 16.05.2002 der Beschluss zur Einleitung eines vereinfachten Sanierungsverfah-
rens gefasst, wobei der § 144 BauGB ausgeschlossen wurde. Ebenso wurde die Einleitung
vorbereitender Untersuchungen fur eine stddtebauliche Entwicklungsmaf3nahme beschlossen.
Mit der Rahmenplanung liegen hinreichende Beurteilungsgrundlagen vor. Am 17.03.2005 hat
der Rat der Stadt die Sanierungssatzung beschlossen, wobei die Anwendung des § 144 Abs. 2
BauGB ausgeschlossen wurde. Das Sanierungsgebiet ist weitestgehend mit dem Plangebiet
des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Bahnareal Winterberg“ identisch.

Stand des Bebauungsplanverfahrens

Das Plangebiet ist in Teilen bereits beplant. Der Rat der Stadt Winterberg fasste am 01.07.2004
den Aufstellungsbeschluss zur parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes sowie fiir den
Bebauungsplan.

Der Rat der Stadt Winterberg hat in seiner Sitzung am 17.03.2005 den Vorentwurf des Bebau-
ungsplans zur Beteiligung der Birger gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Trager o&ffentlicher Be-
lange beschlossen. Die Beteiligung der Burger fand am 25. April 2005 im Rathaus der Stadt
Winterberg statt. Relevante Inhalte wurden in das Verfahren eingestelit.

Die wichtigsten Trager Offentlicher Belange wurden bereits vor der gemafl BauGB vorgesehe-
nen Beteiligung in das Verfahren eingebunden. In der Zeit vom 11. Mai bis einschlieRlich 07.
Juni 2005 wurden sie gebeten, eine friihzeitige und vorgezogene Stellungnahme zum Bebau-
ungsplan abzugeben. Durch diese Vorgehensweise wurden die Inhalte des Bebauungsplanes
umfassend abgestimmt. Zusatzlich wurde am 19. April 2005 ein Termin zur Information der
wichtigsten beteiligten Fachdienststellen des Hochsauerlandkreises durchgefuhrt. Das Verfah-
ren betreffende Stellungnahmen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Der Rat der Stadt Winterberg hat am 07.07.2005 beschlossen, die Entwiirfe zur 42. Anderung
des Flachennutzungsplanes sowie des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Bahnareal Winterberg“ gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen sowie die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufuhren. Die Offenlage hat vom 22. August 2005 bis einschlief3-
lich 23. September 2005 stattgefunden.
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Der Rat der Stadt Winterberg hat in seiner Sitzung am 15.12.2005 die im Rahmen der Offen-
lage eingegangenen Anregungen der Trager 6ffentlicher Belange, der Nachbargemeinden so-
wie des Vereins fir Natur- und Vogelschutz im Hochsauerlandkreis behandelt und abgewogen.
Soweit der Rat den Anregungen gefolgt ist, sind diese in den Entwurf des Bebauungsplanes
Ubernommen worden.

Ein stadtebauliches Ziel des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ist die Schaffung des
Planungsrechtes flr das zentrale Kopfgebaude in der ,Unteren Pforte* (vgl. Ziffer 4 der Begrin-
dung). Im Zuge der Detaillierung dieses Vorhabens im Bauantragsverfahren waren einige ge-
ringfligige Veranderungen, die sich auf die Gesamtkonzeption nicht auswirken und die diese
nicht verandern, vorzunehmen. Da sich diese Veranderungen aber auf planungsrechtliche Vor-
gaben des Bebauungsplanes auswirken (u.a. Gelandehéhen im Norden des Baukdrpers, An-
schuttungen/Abgrabungen/Stitzmauern im 3 m Grenzabstand) hat der Bauausschuss am
07.02.2006 die erneute Offenlage des Bebauungsplanes beschlossen. Die Dauer der erneuten
Offenlage wird dabei gemaR § 3 Abs. 3 und § 4 Abs. 4iVm § 13 Nr. 3 BauGB a.F. auf die
Dauer von zwei Wochen verkirzt. Anregungen konnten nur zu den geanderten oder erganzten
Teilen vorgebracht werden. Anregungen, die wahrend der 2. Offenlage vorgebracht wurden und
die sich auf den Bebauungsplan ausgewirkt haben bzw. denen der Rat gefolgt ist, sind in den
Entwurf des Bebauungsplanes (ibernommen worden.

3. Offenlage

Im Rahmen der Riickbauplanung und Freistellung der nicht mehr betriebsnotwendigen Bahnfla-
chen innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 27 wird eine neue Weiche bendtigt, um den
Endzustand des Streckenumbaus herstellen zu kénnen. Diese Weiche kann nicht wie geplant
zeitnah beschafft werden, sodass die Freistellung der gesamten im Bebauungsplan Uberplanten
und entbehrlichen Bahnfldchen nicht mehr in 2006 erfolgen kann.

Das Bebauungsplanverfahren wurde auf der Grundlage des Baugesetzbuches vor dem 20. Juli
2004 durchgefiihrt (BauGB a.F.). Bebauungsplane, die nach ,altem Recht” erarbeitet werden,
mussen bis zum 20.07.2006 rechtskraftig sein.

Der Ruckbau der Gleisanlagen und die notwendige Freistellung kann bis zu diesem Zeitpunkt
zwar fur den Grof3teil der Flachen, nicht aber fir alle erfolgen. Die stadt. Gremien haben daher
beschlossen, den Bebauungsplan in zwei Abschnitte aufzuteilen.

Der Bebauungsplan mit der Teilflache A, fir den die Freistellung nach Zusage der Bahnbeteilig-
ten bis zum Juli 2006 erreicht wird, wird kurzfristig erneut offen gelegt. Nach erfolgter Offenlage
und Auswertung der eingegangenen Anregungen ist der Satzungsbeschluss vorgesehen. Nach
erfolgter Freistellung der Bahnflachen soll der Bebauungsplan, Teilflache A, dann bis zum
20.07.2006 veroffentlicht und rechtskraftig werden.

Der Bebauungsplan, Teilflache B, mit den verbleibenden Flachen im Nordwesten, kann als ei-
genstandiger Bebauungsplan existieren, da die Flachen unabhangig von der Teilflache A er-
schlossen werden kénnen und Uber die stadtebaulichen Zusammenhange hinaus keine weite-
ren planungsrechtlichen Abhangigkeiten bestehen, die einer Teilung im Wege stehen. Dieses
Bebauungsplanverfahren wird nach dem aktuell giiltigen Baugesetzbuch (ab dem 20.07.2004)
weiter gefuhrt. Die notwendigen Verfahrensschritte wie z.B. Scoping werden durchgefihrt und
in den Umweltbericht eingearbeitet. Nach erfolgter Offenlage und Auswertung der eingegange-
nen Anregungen soll der Plan als Satzung beschlossen

Der Bebauungsplan Nr. 27 ,Bahnareal Winterberg®, Teilflache A, wird entsprechend der Bera-

tung und Beschlussfassung im Rat der Stadt Winterberg am 06.04.2006 zu den o0.g. Punkten
erneut offen gelegt. Die Dauer der erneuten Offenlage wird dabei gemaR § 3 Abs. 3 und § 4
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Abs. 4i.V.m § 13 Nr. 3 BauGB a.F. auf die Dauer von zwei Wochen verkirzt. Anregungen kon-
nen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen vorgebracht werden.

Bestandssituation

Bebauungs- und Nutzungsstruktur / Stadtebauliche Pragung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur / Staddtebauliche Pragung

Der Bereich des Bebauungsplanes zwischen der Stral3e "Am Hagenblech" und der "Bahnhof-
stralRe" umfasst die ehemals bahneigenen Flachen des Bahnhofs Winterberg. Die Flachen und
Anlagen werden nur noch in kleinen Teilen genutzt. Die Pragung des Gebietes geht von den
wenigen vorhandenen Gebauden im Plangebiet (ehem. Lokschuppen, Wanderheim des Bun-
deseisenbahnvermoégens und das Empfangsgebaude) aus. Die heute liberwiegend ungenutz-
ten Flachen befinden sich zur Zeit im Eigentum der Stadt Winterberg, der DB Netz AG sowie
der DB AG Holding, vertreten durch die BahnflachenEntwicklungsGesellschaft, Essen. Das
Empfangsgebaude der DB Station und Service AG wurde zwischenzeitlich an den Investor, der
die sudliche Flache entwickeln will, verauRert. Das imposante Hauptgebaude steht im Kontrast
zu den angrenzenden, teilweise desolaten Anbauten, wie der Sporthalle und den Guterschup-
pen. Die Flachen und Geb&ude des Bahnhofsumfeldes wurden in der Vergangenheit zum Teil
an unterschiedliche Gewerbebetriebe verdullert bzw. verpachtet. Der ehemalige Lokschuppen
wurde vor einigen Jahren an ein ortliches Bauunternehmen verdauf3ert, das zusatzlich angren-
zende Freiflachen zu Lagerzwecken nutzt.

Im Stden befinden sich aufgegebene, entbehrliche und noch nicht zurtickgebaute Gleise. N6rd-
lich des Empfangsgebaudes liegt eine nicht mehr bendtigte Verladerampe mit zugehérigen Frei-
flachen.

Die wichtigste stadtebauliche Pragung erhalt das Gebiet im Stiden durch den Platz der ,Unteren
Pforte* mit seiner umgebenden Bebauung. Dieser zentrale Bereich der Winterberger Innenstadt
mit zum Grof3teil geschlossener, zwei- bis viergeschossiger Bebauung pragt das Gebiet. Er
stellt das Gelenk zwischen der historischen Altstadt und der Erweiterung "Am Waltenberg" dar.
Aus diesem Umfeld werden die stadtebaulichen Vorgaben abgeleitet, die der Neubebauung zur
Orientierung dienen. Insbesondere die zentralen Einzelhandelsnutzungen befinden sich direkt
am Platz oder im unmittelbaren Umfeld. Das gastronomische Angebot ist in diesem Bereich be-
sonders dicht und wird durch die touristische Ausrichtung der Angebote gepragt.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet erstreckt sich der groRe Bereich des Kurparks mit den
wichtigsten Kur- und Tourismuseinrichtungen. Der bauliche Teil des Kurparks soll in den nachs-
ten Jahren umfangreich erneuert und aufgewertet werden.

Das nordliche Plangebiet wird im Nordosten durch angrenzende Wohnbebauung und im Nord-
westen durch dicht eingegriinte Gewerbebetriebe begrenzt.

Infrastruktur

ErschlieRung / OPNV

Das Plangebiet ist Uber die "Bahnhofstral3e" und die Stral3e "Am Hagenblech" an das ortliche
Straflennetz und in kurzer Entfernung auch an das Uberregionale Stralennetz ( B 480, B 236)
angebunden.

Mit der Regionalbahnverbindung von Dortmund tiber Bestwig nach Winterberg wird die Stadt
Winterberg im Taktverkehr als touristisches Ziel gut angebunden. Der Bahnhof ist Verkniip-
fungspunkt zwischen Bus und Bahn.
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Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes befinden sich lediglich vor dem Empfangsgebaude einige ausge-
baute Parkplatze. Im Norden des Empfangsgebaudes werden die ungenutzten Flachen schon
heute als P+R Platze genutzt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas und Strom wird durch das Wasserwerk Win-
terberg, die RWE-Net AG und die RWE Westfalen-Weser-Ems Verteilnetz GmbH (Gas) sicher-
gestellt. Die technischen Infrastruktureinrichtungen zur Versorgung des Gebietes sind vorhan-
den.

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt Uber die vorhandene Mischwasser-
kanalisation in der "Bahnhofstral3e" sowie die Trennkanalisation in der Stralle "Am Hagen-
blech". Das Schmutzwasser wird der Klaranlage Elkeringhausen zugefihrt. Das Regenwasser
wird in den Vorfluter "Helle" eingeleitet.

Landschaft

Grunstrukturen

Das Bebauungsplangebiet besteht zu einem Grofteil aus brachliegenden Bahnflachen. In den
Randbereichen (Teilbereich B) und hier insbesondere im norddstlichen Bereich im Ubergang
zu den verbleibenden Bahnanlagen liegen Freiflachen, die teilweise wertvolle Grinstrukturen
aufweisen. Die ruderalen Grinstrukturen bilden eine Raumbegrenzung nach Osten und wirken
als Blickbarriere auf die angrenzenden, unschdénen gewerblich genutzten Bauten und ungeord-
neten Flachen.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich der Kurpark mit dem Helletal und den Frei-
zeitwegen innerhalb eines ausgewiesenen FFH-Gebietes. Eine Vernetzung zum Plangebiet
kann auf Grund der Trennung durch die "Bahnhofstral’e" nicht hergestellt werden. Eine reale
Vernetzung mit den marginal vorhandenen Freiflachen siidwestlich des Areals ist nicht moglich.

In der Fortsetzung der Freiflachen zwischen "Orkestrafte" im Norden und "Forsthausweg" im
Siiden, von der aus sich ein freier Blick in das Helletal ergibt, ist zumindest eine visuelle Ver-
bindung Uber das hier noch schmale Bahnareal hinweg zu Freiflachen ,Am Hagenblech® gege-
ben. Diese sind aber nicht mit weiteren Grinraumelementen vernetzt, da in westlicher Richtung
die B 480 als Hurde auftritt. Potenzielles Verbindungselement in diesem Bereich ware der Sie-
fen, der streckenweise verrohrt ist und so nicht als gliederndes, gestaltendes, erlebbares Ele-
ment begriffen werden kann. Im Stdosten ist das Gebiet von einer steilen Béschung begrenzt.

Gewasser
Das Plangebiet wird durch zwei verrohrte Bachlaufe gequert, die durch die Entwicklung des
Gebietes nicht verandert werden.

Eigentumsverhéltnisse

Die Bahnflachen gehorten der DB Holding AG, der DB Netz AG sowie Station & Service AG.
Die Liegenschaftsangelegenheiten dieser Gesellschaften werden durch die BahnflachenEnt-
wicklungsGesellschaft (BEG), Essen, vertreten. Der Grolteil dieser Flachen konnte zwischen-
zeitlich durch die Stadt Winterberg erworben und insbesondere die Fldche an der "Unteren
Pforte" an einen Investor weiter verauRert werden. An der Stral3e "Am Hagenblech" befindet
sich ein ehemaliges Wanderheim. Das Grundstiick hat die Stadt zwischenzeitlich durch notariel-
len Kaufvertrag vom 21.11.2005 vom Bundeseisenbahnvermdgen (BEV) erworben. Ebenfalls
erworben hat die Stadt die Flache des ehemaligen Lokschuppens.
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Immissionsschutzrechtliche Situation/Bodenbelastung

Der Bereich des Bahnhofs Winterberg ist im Altlastenkataster des Hochsauerlandkreises als
Verdachtsflache aufgefiihrt. Fiir diesen Bereich wurde eine umfangreiche mehrstufige Altlas-
tenuntersuchung durch das Biro Mull und Partner, Hagen, in den Jahren 2003/2004 durchge-
fuhrt.

Die chemischen Untersuchungen einzelner Proben zeigen, dass ein antropogener Eintrag von
Fremdstoffen in den Untergrund stattgefunden hat, von denen jedoch bei Beibehalten der
aktuellen Nutzungen keine Geféahrdung ausgeht.

Planungsanlass und Planungsziele

Anlass und Ziel der Planung

Ausgangslage der Planungen war die Feststellung der DB AG, dass ein GrolRteil der im Bereich

des Bahnhofs Winterberg befindlichen Bahnanlagen nicht mehr flir den Bahnbetrieb benétigt

wird und somit entbehrlich ist. Das nahezu vollstandig brachliegende Areal wird derzeit seiner

Lage in unmittelbarer Nahe zum Zentrum Winterberg Uberhaupt nicht gerecht.

Mit diesen Flachen stehen der Stadt Winterberg wichtige innenstadtnahe Potenziale zur Verfu-

gung. Auf Grund der besonderen Bedeutung fur die Stadtentwicklung wurden die Flachen im

Rahmen des vom nordrhein-westfalischen Stadtentwicklungsministeriums (MSWKS) initiierten

.Moderationsverfahren zur Aktivierung von Bahnflachen* friihzeitig in die Entwicklungstiberle-

gungen der Stadt Winterberg eingebunden. In diesem Verfahren wurden Pramissen fiir die

Entwicklung der Flachen aufgestellt und vom Rat der Stadt Winterberg beschlossen.

Sie sehen vor, dass im Plangebiet

* hochwertige, attraktive gewerbliche Nutzungen etabliert werden, durch die die Entfernung
zwischen Bahnhof und Innenstadt Gberbruckt wird,

+ die Verbindungsfunktionen zur unmittelbar angrenzenden, aber erheblich héher liegenden
Innenstadt einer intelligenten Lésung beddurfen,

+ das Neubauvorhaben an der ,Unteren Pforte“ mit Einzelhandels- und Gastronomienutzun-
gen zum zentralen Platz orientiert wird,

+ zusatzliche Parkplatze fur die Innenstadt und P+R Flachen am Bahnhof angeboten werden
mussen und

» das Bahnhofsumfeld insgesamt aufgewertet wird.

Zur Detaillierung der im Moderationsverfahren formulierten Ziele wurde fir das Bahnhofsumfeld
eine Stadtebauliche Rahmenplanung erarbeitet. Die Inhalte dieser Rahmenplanung wurden mit
dem parallel erstellten Einzelhandelsstrukturkonzept (Blro Stadtforschung ¢ Stadtplanung, Jun-
ker und Kruse, Dortmund) erarbeitet. Das Einzelhandelsstrukturkonzept wurde im Laufe der
weiteren Bearbeitung der Planungen auf den aktuellen Stand gebracht und am 17.03.2005 vom
Rat der Stadt Winterberg beschlossen. Das Einzelhandelsstrukturkonzept wird der Begriindung
des Bebauungsplanes als Anlage beigeflgt.

Durch die Ausweisung von Gewerbegebieten im nordwestlichen Teil des Plangebietes soll die
Ansiedlung von Dienstleistungs- sowie nicht stérenden Gewerbe- und ggf. Technologiebetrie-
ben erméglicht werden, um die Qualitat des Standorts in Richtung Nordwesten abzurunden.
Im Stden des Gebietes soll die Nachfrage nach zusatzlichem Einzelhandel auch mit grof3fla-
chigen Angeboten an einem integrierten Standort gedeckt werden. Insgesamt kann auf der
Bahnebene ein Angebot geschaffen werden, fir das im Zentrum von Winterberg keine ver-
gleichbare Flache zur Verfligung steht.

Fur den sudlichen Teilbereich des Gelandes zur Unteren Pforte orientiert wurde ein Investoren-
auswahlverfahren durchgefiihrt. Ergebnis des Auswahlverfahrens ist, dass ein Investorenteam
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gewonnen wurde, das im direkten Anschluss an das Zentrum von Winterberg ein in Nutzung
und Gestaltung qualitatvolles Gebdude mit einer kombinierten Einzelhandels-/Wohn- und/oder
Dienstleistungsnutzung und zahlreichen fiir die Innenstadt unbedingt notwendigen Stellplatzen
errichten wird.

Wichtige Voraussetzung fir eine Mobilisierung des Plangebietes wird die Aufwertung der Ver-
kehrsstation sein. Nordlich des ehemaligen Empfangsgebaudes sollen daher auf der Verkehrs-
flache P+R Platze sowie die Busverknlipfung geschaffen werden. Der Bahnhof Winterberg ist
zentraler Umsteigepunkt vom Bus auf die Bahn und umgekehrt. Die Verkehrsfunktionen sollen
erganzt werden um Nutzungen, die in das Bahnhofsgebaude integriert werden. Vorstellbar sind
gastronomische Lésungen Uber Dienstleistung bis zu Wohnen in den Obergeschossen.

Die funktionale und stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen Bahnareals soll durch die Ein-
beziehung einer privaten Gewerbeflache (ehem. Lokschuppen) und des ehemaligen Wander-
heimes fiir gewerbliche Nutzungen erganzt werden.

Umweltbericht

GemaR der Anlage 1 zu § 3 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie besteht
aufgrund der GroRRe des Plangebietes von 4,7 ha eine allgemeine Vorprifpflicht. Mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ist eine stéddtebauliche und funktionale Neuordnung des Gebietes
verbunden. Zusétzliche Versiegelungen von Flachen ergeben sich hauptséchlich durch die
Nachfolgenutzung der brachliegenden aber belasteten Bahnflachen nérdlich der Innenstadt.

Ein Grofiteil dieser Flachen im Westen des Plangebietes (Teilbereich B) wird eine dauerhafte
Bindung der Griinnutzung erhalten. Diese schiitzenswerten Griinstrukturen wurden bereits in
die Voruntersuchungen aufgenommen und in die stadtebauliche Planung integriert, sodass de-
ren Erhaltung auch im Rahmen der Bauleitplanung gesichert wird. Der Umweltbericht nach § 2a
BauGB geht auf die einzelnen Themenbereiche ein und stellt die Dokumentation und Bewer-
tung der durch die Planung betroffenen Umweltbelange dar.

Er stitzt sich im Wesentlichen auf vorhandene Unterlagen, wie den FNP, die Stellungnahmen
zu den FFH-Gebieten und den Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 27 ,Bahnareal Winterberg*
mit seien Gutachten. Die daraus resultierenden, im Bebauungsplan festzusetzenden MalRnah-
men werden im Kapitel 6.7 beschrieben und begrindet. Der Umweltbericht ist Bestandteil (An-
hang) des Bebauungsplans.

Inhalte des Bebauungsplans

Stadtebauliche Konzeption

Der Aktivierung der Flachen des Plangebietes in exponierter Lage zum Kern der Innenstadt
kommt eine herausragende Bedeutung zu, da sie im Kontext zur gesamtstadtischen Entwick-
lung zu sehen ist.

Die Rahmenplanung und das Einzelhandelsstrukturkonzept beinhalten, dass das unmittelbar
nordlich an die Innenstadt grenzende Gebiet fiir eine Innenstadterweiterung mit groRflachigem
Einzelhandel, kleinteiligen Erganzungen des Innenstadtangebotes, einzelnen Wohnungen
und/oder Dienstleistungen genutzt werden soll. Nérdlich angrenzend sind hochwertige Gewer-
bebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, und im Umfeld des ehemaligen Emp-
fangsgebaudes, gemischt genutzte Gebiete mit Gastronomie, Dienstleistung und Wohnen in
den Obergeschossen geplant. Diese Entwicklung eréffnet die Chance, den Einzelhandel sowie
Dienstleistungsnutzungen, erganzt um Wohnen im Zentrum auszubauen und die Wirtschafts-
struktur der Stadt zu starken. Unterstlitzung erfahrt diese Entwicklungsperspektive durch das
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Land Nordrhein-Westfalen, das die Flachenentwicklung zu einem Gewerbe- und Einzelhandels-
standort mit Mitteln der Stadterneuerung fordert.

Das Empfangsgebaude soll in das Gesamtkonzept integriert werden. Es wurde von der Stadt
Winterberg erworben und zum Zweck der Sanierung und Neunutzung an den Investor des Pro-
jektes ,Untere Pforte” weiter verauflert (s. Kapitel ,Investorenkonzept). Abgangige Gebaudetei-
le und baufallige Schuppen im raumlichen Zusammenhang mit dem Empfangsgebaude sollen
abgerissen werden. Es soll zusammen mit ergadnzenden Neubauten gastronomische Nutzungen
und Dienstleistungsbetriebe in den Obergeschossen aufnehmen. Die bauliche Entwicklung im
unmittelbaren Umfeld des Empfangsgebaudes soll das erhaltenswerte, dominante Bahnhofsge-
baude nicht Gbertrumpfen und wird daher auf eine maximal dreigeschossige Bebauung im Nor-
den begrenzt. Westlich des Empfangsgebaudes und der verbleibenden Bahngleise und entlang
der in Nord-Sudrichtung verlaufenden HaupterschlieRung werden eingeschrankte Gewerbege-
biete ausgewiesen. Diese Gewerbegebiete sollen in einer mindestens zwei- maximal dreige-
schossigen Bebauung insbesondere Biros, Dienstleistungsbetriebe oder das Wohnen nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe aufnehmen, und stellen zwischen dem Empfangsgebau-
de und der Innenstadt eine hochwertige, attraktive nutzungsorientierte Verbindung her. Sie ori-
entieren sich zur neuen, parallel zur BahnhofsstralRe verlaufenden ErschlieBung mit der min-
destens zweigeschossigen Bebauung.

Eine Nutzungsanderung von Bestandsgebauden aulerhalb der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstiicksflache ist nicht gewlnscht.

Auf das direkt an das Zentrum grenzende Gelande besteht auf Grund seiner Lage bereits seit
langerem ein grofRer Entwicklungsdruck. Der Platz ,Untere Pforte“ wird durch lediglich einge-
schossige Pavillions nur unzureichend gefasst. Die Planungen zur Aktivierung der Bahnflachen,
allein um den Parkdruck in den touristischen Hochzeiten aufzufangen, wurden bereits vor Jah-
ren angestof3en. Unter anderem auf Grund der topografischen Schwierigkeiten (ca. 12m Ho-
henunterschied) konnte jedoch ein geplantes reines Parkhausprojekt nicht wirtschaftlich tragfa-
hig dargestellt werden.

Investorenkonzept

Auf der Basis der Rahmenplanung und des stadtebaulichen Konzeptes wurde fir den sidlichen
Teil des Bahngelandes ein Investorenauswahlverfahren durchgefuhrt. Es wurde ein Investoren-
team gewonnen, das ein Gebdude mit einer kombinierten Einzelhandels-/Wohnnutzung und
zahlreichen Stellplatzen errichten wird. Der Bereich der Zentrumserganzung soll als Kerngebiet
(MK) im Bebauungsplan festgesetzt werden.

In enger raumlicher Begrenzung im Einflussbereich des Zentrums ist die Ansiedlung eines Le-
bensmittelanbieters (Vollsortimenter) mit einer Gesamtverkaufsflache von max. rd. 2.000 m* auf
der unteren Bahnebene vorgesehen, davon rund 300m? Verkaufsflache fiir die nichtzentrenrele-
vanten Sortimente (Getrankemarkt mit 250m? Verkaufsflache, Tiernahrungsangebot auf ca.
25m? Verkaufsflache). Weiterhin sind einzelne Sho éps mit unbegrenzter Sortimentsliste mit einer
Grofenordnung in der Summe von maximal 500m* Verkaufsflache geplant Zusatzlich soll ein
Drogerie- oder Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 400m? angeboten werden.
Insgesamt ist auf der Bahnebene eine maximale Verkaufsfliche von 3.000m? zulassig.

Auf der Ebene des Platzes ,Untere Pforte® sollen mehrere Laden in der GréRenordnung von
maximal 1.400 m* Verkaufsfliche mit gemischtem und qualitéatsvollem Angebot entstehen, die
um gastronom|sche Einrichtungen erganzt werden. Die maximale GroRe pro Geschéaftseinheit
darf 500m?Verkaufsfldche nicht iiberschreiten.
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Die Einzelhandelsnutzungen starken dabei den Einkaufsstandort Winterberg insgesamt und wir-
ken daruber hinaus als Magnet fir die Verknupfung der Angebote von und zur ,Unteren Pforte*
und dem ubrigen Zentrum.

Auf dem Dach des Marktes unterhalb der Briicke werden ca. 140 der geplanten ca. 340 Stell-
platze errichtet. Die Stellplatze auf dem Dach des Marktes werden Uber eine Rampe westlich
des Geschaftsgebaudes erschlossen. 55 der geplanten 200 ebenerdigen Stellplatze des priva-
ten Investitionsvorhabens werden als standig zugangliche, 6ffentliche Parkplatze zur Verfligung
gestellt. Nahere Regelungen zur Nutzung, Pflege und Bewirtschaftung der ebenerdigen Stell-
platzanlage werden im Ubrigen in einem stadtebaulichen Vertrag (Durchfiihrungsvertrag) getrof-
fen.

Der erhebliche Niveauunterschied von ungefahr 12m von der Bahnflache bis zur Ebene der
LUnteren Pforte® wird fir Fulganger innerhalb des Bauvorhabens durch Rollstiegen auf das
Parkdeck und weiter mittels Rollstiegen bis zu einem 6ffentlich zuganglichen Ausgang an der
"Bahnhofstralle" aufgefangen. Aul3erhalb der Geschaftsoffnungszeiten wird eine fuBlaufige Ver-
bindung zwischen der "Unteren Pforte" und der "Bahnebene" liber eine Treppenanlage ermég-
licht.

Einzelhandelsstrukturkonzept und Fortschreibung des Einzelhandelsstrukturkonzepts

Die Konzepte beinhalten, dass das unmittelbar nérdlich an die Innenstadt grenzende Gebiet flr
eine Innenstadterweiterung mit groRflachigem Einzelhandel, kleinteiligen Ergédnzungen des
Innenstadtangebotes, einzelnen Wohnungen und/oder Dienstleistungen genutzt werden soll.
Nordlich angrenzend sollen hochwertige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren, und im Umfeld des ehemaligen Empfangsgebaudes gemischt genutzte Gebiete mit
Gastronomie, Dienstleistung und Wohnen in den Obergeschossen entwickelt werden. Diese
Entwicklung eroffnet die Chance, den Einzelhandel sowie Dienstleistungsnutzungen erganzt um
Wohnen unmittelbar im Zentrum auszubauen und die Wirtschaftsstruktur der Stadt zu starken.

Nach aktuellem Verhandlungsstand soll auf der Ebene der Bahnflachen (2.UG) ein SB-Markt
angesiedelt werden. Es zeichnet sich ab, dass es sich bei diesem SB-Markt um die Verlagerung
eines bereits in der Altstadt von Winterberg bestehenden SB-Marktes handeln wird. Mit der Ver-
lagerung eines bestehenden Betriebes inklusive der Erweiterung der Verkaufsflachen auf eine
zukunftsfahige GroRenordnung, wird kein zusatzliches Angebot geschaffen, dass einen nachtei-
ligen Verdrangungswettbewerb ausldst. Dies bestatigt auch das Einzelhandelsstrukturkonzept,
das die Verlagerung eines bestehenden Betriebes der Ansiedlung eines neuen Lebensmittelan-
bieters vorzieht, daruber hinaus aber auch sagt, dass, wenn die Verlagerung eines bestehen-
den Betriebes nicht gelingt, die Ansiedlung eines zusatzlichen Betriebes, insbesondere vor dem
Hintergrund der Konkurrenzsituation des Standortes Innenstadt zu nicht integrierten Standorten,
dennoch zu beflirworten ist (Fortschreibung des Einzelhandelsstrukturkonzepts fir die Stadt
Winterberg, Junker und Kruse, Dortmund, Februar 2005).

Der landesplanerischen Abstimmung wurden folgende einzelhandelsrelevanten GréRenordnun-
gen zu Grunde gelegt:

In der Ebene der ,Unteren Pforte” —Erdgeschoss- sind ca. 10 Geschafte und/oder Gastronomie-
betriebe mit einer GrofRe von maximal 1.400m? Verkaufsflache und der maximalen GroRe pro
Geschaftseinheit von 500m? Verkaufsflache geplant.

Auf der Bahnebene wird zur landesplanerischen Abstimmung eine Verkaufsflache von maximal
3.000m? festgesetzt.

Fir das Gesamtvorhaben wurden maximal 4.400m? Verkaufsflache zugelassen.
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6.2

Das Vorhaben wurde seit dem Abstimmungstermin im August des vergangenen Jahres konkre-
tisiert. Die bereits damals dargestellten positiven Effekte fir die Innenstadt von Winterberg wer-
den insbesondere durch die aktuellen Verhandlungsergebnisse zur Verlagerung des EDEKA-
Marktes bestatigt. Darliber hinaus hat das Einzelhandelsstrukturkonzept in der Uberarbeiteten
Fassung nachgewiesen, dass fur Winterberg nicht nur ein Verkaufsflachenpotenzial von
2.100m” sondern von insgesamt 2.900m? bis 2015 bertcksichtigt werden kann.

Der Bebauungsplan wird fir das Vorhaben ,Untere Pforte® wie besprochen ein Kerngebiet (MK)
festsetzen. Zur Regelung des Besatzes und der jeweiligen GréRenordnungen der einzelnen
Sortimente wird insbesondere der stadtebauliche Vertrag die notwendigen Regelungen treffen.

Art der baulichen Nutzung

Kerngebiete

Das unmittelbar im Innenstadtbereich von Winterberg liegende Plangebiet wird im stdlichen
Bereich gem. § 7 Abs. 2 Nr. 1, 2, 4, 6 und 7 BauNVO als Kerngebiet (MK) in Erganzung der
bestehenden, direkt angrenzenden Innenstadtlagen festgesetzt.

Die Innenstadt von Winterberg erhalt an dieser voll integrierten Stelle die Mdglichkeit ihre Ein-
kaufsfunktionen zu erhalten, zu starken und im bestimmten Umfang noch aus zu bauen.

Das Kerngebiet soll flir eine Innenstadterweiterung mit groflachigem Einzelhandel, kleinteiligen
Erganzungen des Innenstadtangebotes und einzelnen Wohnungen genutzt werden.

Zur Erhaltung des Gebietscharakters der Innenstadt von Winterberg, insbesondere unter dem
Gesichtspunkt des Tourismus, wird die allgemein zuldssige Nutzung Tankstelle im Zusammen-
hang mit Parkhdusern und GroRgaragen sowie die ausnahmsweise zulassige Nutzung Tank-
stellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Um eine Uberformung des Gebietscharakters zu verhindern, werden Vergniigungsstatten aus-
geschlossen. Insbesondere Vergniigungsstatten, deren Zweckbestimmung Sexdarbietungen
sind oder kommerzielle Nutzung von Glicksspielen und/oder Unterhaltungsgeraten werden vor
allem zum Schutz der unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen in der Innenstadt nicht zuge-
lassen.

Wohnnutzungen sollen in der Innenstadt grundséatzlich geférdert werden, im zentralen Bereich
aber zur Entwicklung der zentralen Funktionen erst ab dem ersten Obergeschoss zugelassen
werden.

Zur Entwicklung des Kerngebietes auf der Ebene des 2. Untergeschosses (Bahnebene) werden
aus der "Winterberger Sortimentsliste" fur nicht-zentrenrelevante Sortimente, die Sortimente
zugelassen, die ein zentrumsvertragliches Nebeneinander ermdglichen und eine dem Standort
angemessene Einzelhandelsqualitat in Verbindung mit den Nutzungen auf der Erdgeschoss-
ebene nicht beintrachtigen.

Die im Vorhaben im Kerngebiet geplanten kleinteiligen Nutzungen auf der Erdgeschossebene
(Untere Pforte) werden im Bebauungsplan auf eine maximale Verkaufsgrofie von 1.400m? be-
grenzt. Fur die gro¥flachige Einzelhandelsnutzung auf der Bahnebene (2. UG) mit den erganz-
ten Shops werden maximal 3.000m? Verkaufsflache zugelassen. Mit dieser Aufteilung wird eine
grof¥flachige Einzelhandelsnutzung im Untergeschoss und Erganzungen des zentralen Innen-
stadtangebotes auf der Ebene der "Unteren Pforte" méglich, wobei zur Begzrenzung des zusatz-
lichen Flachenangebotes in der Innenstadt in der Summe maximal 4.400m” Verkaufsflache zu-
gelassen werden.

Mischgebiete
Das an einen privaten Investor verauRerte Empfangsgebaude soll saniert werden und vielfaltige

Nutzungen aufnehmen. Zur Erganzung des Empfangsgebaudes werden die Bereiche der ehe-
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maligen zur Entwidmung anstehenden Bahnflachen ndérdlich und sudlich des Empfangsgebau-
des als Mischgebiete (MI) gem. § 6 Abs. 2 Nr. 1,2,3,4 und 5 festgesetzt. Hier soll die Verkehrs-
station durch private Investitionen im Bereich Gastronomie und Dienstleistung aufgewertet wer-
den und im Umfeld des Bahnhofs zur Belebung und wirtschaftlichen Entwicklung des Gebietes
beitragen. In den Obergeschossen soll auch Wohnraum angeboten werden. Zur Erhaltung der
Nutzungsvielfalt auch des nordéstlich angrenzenden Mischgebietes (OrkestralRe) wird daher
entlang der Bahnhofstralte ein Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Die unmittelbare Nachbarschaft von Wohnen, Dienstleistern, Gastronomie, Biiros und nicht
stérendem Gewerbe tragt zur Urbanitat des Viertels bei.

Einzelhandelsbetriebe sind in den Mischgebieten nicht zuldssig. Der Standort liegt auf die Kern-
stadt Winterberg bezogen isoliert und ohne Bezug zu weiteren Einzelhandelsnutzungen.
Grundsatzlich sollen Einzelhandelsstandorte im Kernort Winterberg zusammenhangend entwi-
ckelt werden, um u.a. die Standortvorteile gegenseitig nutzen zu kdnnen. Als Ausnahme sind je-
doch Einzelhandels- und sonstige Gewerbebetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
zulassig.

Um eine Uberformung des Gebietscharakters zu verhindern, werden Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergnligungsstatten oder ausnahmsweise zulassige Vergnigungsstatten ausge-
schlossen, da das Plangebiet nicht Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt ist und
werden soll. Insbesondere Vergnligungsstatten, deren Zweckbestimmung Sexdarbietungen
sind oder kommerzielle Nutzung von Gllcksspielen und/oder Unterhaltungsgeraten werden vor
allem zum Schutz der unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen nicht zugelassen.

Gewerbegebiete

Die Baugebiete im zentralen Bereich des Plangebietes werden als eingeschrankte Gewerbege-
biete (GE1-Gebiete) gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1,2 und 4 sowie ausnahmsweise gem. Abs. 3 Nr. 1
und 2 festgesetzt. In diesen GE1-Gebieten, westlich der PlanstralRe A, sind nur Gewerbebetrie-
be zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Durch die Ausweisung als GE-Gebiet
werden keine Wohnnutzungen in die Gewerbegebiete hineingezogen.

In diesen Gewerbegebieten kdnnen Biro- und Verwaltungsnutzungen, grof¥flachiger Einzel-
handel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten angesiedelt werden. Ausnahmsweise kénnen
aber auch Angebote aus dem Bereich Freizeit/Gesundheit/Schdnheit angesiedelt werden.

Auf Grund der Randlage dieses Teils des Plangebietes zu dem bestehenden Einzelhandels-
schwerpunkt der Innenstadt wird im Einzelhandelsstrukturkonzept fir die Stadt Winterberg,
Junker und Kruse, Dortmund, Februar 2005 der Standort als nicht mehr integriert beschrieben.
Gemal dieser Aussage wird der Einzelhandel im GE1-Gebiet grundsatzlich ausgeschlossen.
Festgesetzt werden jedoch Ausnahmen, die sich folgendermaf3en begriinden:

Analog zu den Festsetzungen flr das Mischgebiet im Umfeld des Empfangsgebaudes werden
fur die Gewerbegebiete nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen zugelassen.

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Ver-
kaufsflachen fur den Verkauf an letzte Verbraucher mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten nicht zulassig. Es sind jedoch Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fir den Ver-
kauf an letzte Verbraucher zulassig, wenn das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung
an diesem Standort stammt und der Betrieb aufgrund der von ihm ausgehenden Emissionen
typischerweise nur in einem Gewerbegebiet zuldssig ist. Damit wird den anzusiedelnden Ge-
werbebetrieben die Méglichkeit einer Produktprasentation vor Ort gegeben. Die Vorgabe, dies
nur Betrieben zu ermdglichen, die aufgrund der von ihnen ausgehenden Emissionen typischer-
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6.3

weise nur in einem Gewerbegebiet zulassig sind, verhindert die Etablierung eines Direkt-Ver-
marktungszentrums.

Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten wird einer Abwertung des Gebietes entgegenge-
wirkt, um die zukinftigen Potenziale zur hochwertigen Entwicklung im Zusammenhang mit der
unmittelbar sidlich angrenzenden historischen Innenstadt zu wahren.

Die Gewerbegebiete sind gem. Baunutzungsverordnung grundséatzlich nicht zum Wohnen be-
stimmt. Ausnahmsweise ist jedoch eine zum stérungsfreien Ablauf eines Betriebes erforderliche
Wohnnutzung fiir Aufsichts-, Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber oder —leiter zulassig.

MalR der baulichen Nutzung

Die geplanten Gebaude sollen sich im Plangebiet sowohl in ihrer Grundflache als auch der
Hohenentwicklung der vorhandenen, umgebenden Bebauung anpassen. Damit kann ein in
Stadtebau und Architektur abgestimmtes Ortserscheinungsbild gewahrleistet werden.

Das Mal der baulichen Nutzung wird fiir das Kerngebiet (MK), das die Neubebauung zwischen
der Unteren Pforte und der Bahnhofsebene umfasst, mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,94 festgesetzt. Der Bereich der ,Unteren Pforte® zeichnet sich durch eine topografisch au-
Rerst schwierige Lage aus, die auch die Unterbauung der stadtischen Briicke betrifft. Um eine
genaue Dimensionierung des Gebaudes festsetzen zu kénnen, wird die Geschossigkeit des
Gebaudes im Bebauungsplan mittels einer Schnittzeichnung erlautert und fir die Gebaudeteile
ndrdlich und sudlich der Bricke werden unterschiedliche maximale Gebaudehdhen festgesetzt.
Insbesondere die Festsetzung der maximalen Héhe des Gebaudes sudlich der Bricke ist wich-
tig, um die Gebaudedimensionen auf die bestehende Bebauung im Umfeld anzupassen. Die
Gebaudehohe bezieht sich auf den Platz der "Unteren Pforte" und wird von dort aus gemessen
maximal 679,00 m GNN betragen und die Traufh6he des Gebaudes wird mit 675,00 m G NN
festgesetzt. Die Gebaudehohe orientiert sich hierbei an der unmittelbar ostlich liegenden Ge-
baudezeile.

Fir die Gebaudeteile nordlich der Briicke werden ebenfalls maximale Gebaudehdéhen angege-
ben. Das eingeschossige Marktgebaude darf zusammen mit der Attika und Bristung des Park-
decks eine maximale Gebaudehdhe von 662,00muNN nicht Uberschreiten. Der Gebaudeteil im
Osten, der die Fahrstiege aufnimmt, darf eine maximale Gebaudehdhe von 664,5m nicht Uber-
schreiten.

Zur Bestimmung der Bebauungsmaoglichkeiten und Abstandregelungen im Grenzbereich zwi-
schen den Kerngebieten (MK) an der Unteren Pforte 1 und dem 6&stlich angrenzenden Vorha-
ben werden die maximalen Hohen der einzelnen Gelandeniveaus festgesetzt. Das an die Stra-
Re ,Untere Pforte” angrenzende Plateau wird auf eine maximale Hohe von 665,6 miNN sowie
das riickwartige Plateau auf eine maximale Hohe von 661,0 miNN begrenzt.

Das Mal} der baulichen Nutzung fiir das bestandsgebundene Kerngebiet (MK) entlang der
Bahnhofstrafde wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,6 festgesetzt. Die Geschossigkeit im Westen der Unteren Pforte wird zweige-
schossig festgesetzt, damit eine mdgliche Neubebauung nicht Giber das Umfeld hinausragt.

Die Mischgebiete nérdlich und stdlich des Empfangsgebaudes werden mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) - entsprechend der zulassigen Ge-
schossigkeit der Hauptbaukdrper von 2 bis 3 Geschossen — von 1,2 als Hochstmal festgesetzt.
Zur Gliederung der Bebauung sind die Gebaudeteile, die an das Empfangsgebaude angebaut
werden kdnnen, mit einer maximalen Zweigeschossigkeit festgesetzt, damit diese Gebaudeteile
baulich hinter dem Empfangsgebaude zurlick bleiben. Das noérdlich angrenzende Mischgebiet
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6.4

kann durchaus dem Empfangsgebaude ebenbirtig in der Hohe mit einer maximal dreigeschos-
sigen Bebauung entwickelt werden.

In dem eingeschrankten Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 1,6 festge-
setzt. Die zur PlanstralRe A ausgerichtete Bebauung ist hierbei zwei- bis dreigeschossig zulas-
sig und die ,rickwartige” Bebauung maximal zweigeschossig. Damit die Gewerbebebauung in
dem bestehenden Umfeld mit den Gebaudehdéhen nicht unmalstablich herausragt, wird die
maximale Traufhéhe der Gewebebebauung auf durchschnittlich 10 m begrenzt. Damit die
maximale Gebaudehohe bei der zulassigen Tiefe der Gebaude nicht durch ein steiles Dach
extrem gesteigert werden kann, wird eine maximale Dachneigung von 15° festgesetzt.

Bauweise, uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen zu den tberbaubaren Grundstiicksflachen und zur Bauweise spiegeln die
gestalterischen und stadtentwicklungsrelevanten Zielsetzungen der stadtebaulichen Entwirfe
der Vorentwurfsplanung und des Stadtentwicklungskonzeptes wider.

Die Lage des Vorhabens an der "Unteren Pforte" wurde im Planungsprozess intensiv unter-
sucht. Das Ergebnis spiegelt die abgestimmte Losung des Vorhabens wider. Zur Definition des
Platzes "Untere Pforte" ist es von daher wichtig, dass diese Vorgaben eingehalten werden. Aus
diesem Grund werden die wichtigsten Raumkanten des Gebaudes im Erdgeschoss sowie flr
den Gebaudeteil sudlich der Bricke im Westen auch fur das 1.0G als Baulinien festgesetzt. Die
Ubrigen Geschosse sind freier in ihrer Dimensionierung und werden daher lediglich durch Bau-
grenzen begrenzt. Bauteile, die Uber die fur alle Geschosse gultigen Baugrenzen hinausragen,
werden durch eigene gekennzeichnete Baugrenzen definiert. Zur Verdeutlichung der Gebaude-
dimensionierung und Zuordnung der einzelnen Geschosse in dem topographisch schwierigen
Gelandeeinschnitt ist in der Legende der Planzeichnung ein unmalfstablicher Systemschnitt (A-
A) beigefiigt.

Nach der Detaillierung der Planunterlagen fiir das Vorhaben ,Untere Pforte“ entfallt ein geplan-
ter Fluchttunnel, der nicht mehr durch Baugrenzen dargestellt wird. Die Baugrenzen werden flr
das Vorhaben in den Untergeschossen und fir das MK Gebiet Untere Pforte 1 insgesamt nach
Westen erweitert. Kleinere Anderungen bei der Gebaudegriindung oder Gebaudestellung wer-
den hierdurch erméglicht. Dartber hinaus kann ein mdgliches Neubauvorhaben an der Unteren
Pforte 1 flexibler gestaltet und das kleine Grundstick méglichst effektiv genutzt werden.

Damit Vordacher und deren Absicherungen sowie vorspringende Fassadenelemente als unter-
geordnete Bauteile Uber die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen hinaus zulassig sind, wird
eine textliche Festsetzung aufgenommen die gem. § 23 Abs. 2 und 3 die Uberschreitung bis zu
einer maximalen Tiefe von 100 cm zulasst.

Fir das Mischgebiet im Zusammenhang mit dem Empfangsgebaude sowie fiir die Gewerbege-
biete wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die sowohl eine Grenzbebauung (geschlos-
sene Bauweise) als auch freistehende Gebaude in offener Bauweise zuldsst. Wird ein Gebaude
auf der Grundstlicksgrenze errichtet, muss auf dem angrenzenden Grundstlick angebaut wer-
den.

Durch die Erweiterung der Uberbaubaren Grundstucksflachen/Baugrenzen und die Fest-
setzung von max. Gelandehdhen (vgl. Ziffer 6.3) werden die Voraussetzungen geschaffen, um
die fur die Realisierung des Vorhabens ,Untere Pforte® in einigen Bereichen des Taleinschnitts
notwendigen Gelandeveranderungen vornehmen zu kénnen.
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6.5

Infrastruktur

Erschliefung

Die ErschlieBung dieser zukinftigen ,Innenstadtflache” erfolgt Uber eine eng begrenzte, ni-
veaugleiche Zufahrt von der "Bahnhofstralle", siidlich des ehemaligen Empfangsgebaudes. Die
nach Siiden parallel zur "Bahnhofstraf3e" verlaufende HaupterschlieRung knickt auf Hohe des
Investorenvorhabens nach Westen ab und wird mittels einer kurzen, steilen Rampe (bis zu 10%
Steigung) an die Straflde "Am Hagenblech" angebunden.

Eine effektive und kundenfreundliche Verknlipfung Bahn-Bus sowie eine mdglichst hohe Akzep-
tanz der Verkehrsstation hat hohe Prioritat. Aus diesem Grund wird nérdlich des Bahnhofsge-
baudes eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Hier sollen ca. 30 P+R
Platze errichtet und die notwendigen Bussteige mit den Busumfahrten effektiv an den Bahnsteig
angebunden werden.

Der als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ausgewiesene Fulligédngerweg zwischen
der StralRe "Am Hagenblech" und der "Unteren Pforte" ist bereits im Rahmen der Errichtung der
Briicke ausgebaut worden. Zusatzlich soll noch eine weitere fuBlaufige Wegeverbindung 6stlich
der geplanten Bebauung von der "Unteren Pforte" zu der Ebene des "Bahnareals" geschaffen
werden.

Ruhender Verkehr

Die Stellplatze der geplanten Bebauung sind auf dem eigenen Grundstiick unterzubringen.

Die ebenerdigen Stellplatze der Einzelhandelsnutzung an der Unteren Pforte stehen auch den
Innenstadtbesuchern zur Verfligung. Von den ebenerdigen Stellplatzen werden 55 uneinge-
schrankt offentlich zuganglich gehalten. Diese 6ffentliche Widmung der Parkplatze wird im stad-
tebaulichen Vertrag geregelt. Der Ausbau dieser Parkplatze erfolgt im Zusammenhang mit den
privaten Stellplatzen durch den Investor.

Nebenanlagen
Die Errichtung von Nebenanlagen ist aul3erhalb der iberbaubaren Flachen oder den eigens da-

fur festgesetzten Flachen ausgeschlossen, um die Eigenart der Baugebiete und das Einfiigen in
das vorhandene Orts- und Stralenbild nicht zu beeintrachtigen.

Ver- und Entsorgung / Ableitung des Oberflachenwassers
Die Versorgung des Gebietes ist sicher gestellt. Alle notwendigen Versorgungsanlagen befin-
den sich bereits im Gebiet oder grenzen unmittelbar an.

Die Entwasserung des Gebietes soll moglichst effektiv erfolgen. Das Schmutzwasser wird tber
einen neuen Stichkanal in der noch zu bauenden HaupterschlieRungsstralie (Planstralle A) in
einen Hauptsammler sudlich der Bahnflachen eingeleitet und der Kléranlage Elkeringhausen
zugefuhrt.

Die Versickerung des Niederschlagswassers der Dach- und Stellplatzflachen der privaten
Grundstiicke soll gem. Runderlass des Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirt-
schaft (MURL) vom 18.05.1998 (Niederschlagswasserbeseitigung gem. § 51 a des LWG) auf
dem eigenen Grundsttick erfolgen.

Aufgrund der Untergrundbeschaffenheit (Aufschiittung und Bodenbelastungen) ist eine Ver-
sickerung des Niederschlagswassers vor Ort nicht zuldssig. Das unbelastete Niederschlags-
wasser der Dacher sowie der ErschlieBungsstralRe wird daher Uber einen Regenwasserkanal
direkt in den Vorfluter ,Helle” eingeleitet (Gesondertes Verfahren — Einleitungsantrag gem. § 7
Landeswassergesetz). Hierzu ist ein gesonderter Regenwasserkanal unter der Bahnhofstrale-
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6.6

6.7

hindurch zu bauen, durch den das Regenwasser dstlich der BahnhofstralRe Uber ein offenes
Gerinne in die "Helle" flie3t. Die Moglichkeit wurde mit den zustandigen Umwelt- und Wasser-
behorden des Hochsauerlandkreises sowie des STUA Lippstadt in zwei Ortsterminen abge-
stimmt. Nach Vorlage einer Vorentwurfsplanung wird die Detaillierung unter weiterer Beteiligung
der Fachbehoérden (u.a. Untere Wasser- und Landschaftsbehérde des Hochsauerlandkreises)
erfolgen, wobei eine Einleitung innerhalb des Kurparkgelandes die Vorgaben der FFH-
Richtlinien (Einleitungsstelle liegt in einem FFH-Gebiet) beachten muss.

Das leicht belastete Niederschlagswasser der Stellplatzanlagen entwassert bei einem Regen-
ereignis mittels eines ersten SpllstolRes in den Mischwasserkanal. Das unbelastete weitere
Niederschlagswasser wird Uber eine Abwasserweiche in den Regenwasserkanal, der in den
Vorfluter ,Helle* entwassert, eingeleitet.

Die Entwéasserungsplanung wurde am 14.02.2006 (Genehmigung nach § 58 Abs. 1 LWG) und
15.03.2006 (Genehmigung nach § 7 WHG) von der Bezirksregierung Arnsberg genehmigt.

Bahnanlagen

Ein Grofteil der Flachen des Plangebietes ist Bahnflache, die entbehrlich ist und durch Ent-
widmung (Freistellung) aus der Bahnnutzung entlassen werden soll. Die Detaillierung der Ent-
behrlichkeitsprifung fir die zur Entwidmung (Freistellung) anstehenden Bahnflachen ist einge-
leitet. Im Vorfeld wurde ein Konzept flr die Riickbauplanung erarbeitet, auf dessen Grundlage
der Entwidmungsantrag (Freistellungsantrag) gestellt werden soll. Es ist vorgesehen, die Gleise
bis auf ca. 25 bzw. 40m sudlich des DB-Pluspunktes zuriickzubauen. Die Bahnsteige 1 und 2
bleiben vollstandig erhalten. Eine Umfahrung von Gleis 2, zur Bedienung des Haltepunktes mit
Sonderzigen, wird Uber das zu sanierende Gleis 3 erfolgen.

Die Entwidmung der Bahnflachen muss vor Eintritt der Rechtskraft des Bebauungsplanes erfol-
gen. Da dies nicht fur alle planfestgestellten Bahnflachen bis zum 20.07.2006 erfolgen kann,
wird der Bebauungsplan geteilt (Teilbereiche ,A* und ,B“).

Grunordnung / Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft

Grinordnung

Das Bebauungsplangebiet besteht zu einem Grofteil aus brachliegenden Bahnflachen. In den
Randbereichen und hier insbesondere im nérdlichen Bereich (Teilbereich B), im Ubergang zu
den verbleibenden Bahnanlagen, liegen Freiflachen, die teilweise wertvolle Grinstrukturen auf-
weisen. Ein Grofteil dieser Strukturen kann im Bebauungsplan bericksichtigt und durch ent-
sprechende Festsetzungen geschuitzt werden. Fur die Freiflachen wurde der Bestand bereits
gutachterlich erfasst und ausgewertet. Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanes werden
die Auswirkungen der Planungen ermittelt und in einem Umweltbericht zusammenfassend dar-
gestellt.

Das Gebiet des Bebauungsplanes tberplant im Stden einen Teil des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 16a (,Altstadt Winterberg, Teilbereich Untere Pforte*). Die weiteren Flachen des
Bebauungsplangebietes sind im FNP als gewidmete Bahnflachen dargestellt. Die Bahnflachen
wurden und werden flir den Bahnbetrieb und dartber hinaus in der Vergangenheit und teilweise
bis heute fir private Gewerbebetriebe (Fa. Eickmann, Fa. Leisering, Giterhalle) genutzt. Sie
sind daher dem Innenbereich zuzurechnen. Eine Neubebauung ware grundsatzlich nach § 34
BauGB zu bewerten. Aus diesen Griinden besteht insoweit keine Kompensationsverpflichtung.

Zur Entwasserung des Plangebietes wurde ein eigenes Entwasserungskonzept erarbeitet (sie-
he Kapitel: Ver- und Entsorgung / Ableitung des Oberflachenwassers) Dieses Konzept sieht vor,
dass eine Einleitung von Niederschlagswasser im 6stlich angrenzenden FFH-Gebiet in den Vor-
fluter "Helle" erfolgt. Die Auswirkungen dieses Eingriffs wurden vom Landschaftsplanungsburo
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Bucker, Kluppel Partner, Meschede, im Juni 2005 untersucht und in einem eigenen Bericht, der
der Begrindung des Bebauungsplanes als Anlage beigeflgt wird, dargestellt.

In der Bewertung dieses Eingriffs wird dargestellt, dass sich das Untersuchungsgebiet durch
seinen waldartigen Charakter auszeichnet, floristische Besonderheiten aber nicht nachgewie-
sen werden konnten. Standortfremde Gehdlze wie die Fichte und nicht einheimische Gehdlze
wie die Kastanie deuten auf einen anthropogenen Einfluf} hin.

Die nur wenige Meter entfernte "Bahnhofsstralle" sorgt fir eine Larmbelastung, sowie fir einen
Eintrag von Staub, Abgasen und Streusalz in das Untersuchungsgebiet. Eine gewisse Belas-
tung entsteht auch durch die FuRganger im Bereich des asphaltierten FuRweges. Der gering-
figige und mit 0,018 Biotoppunkten bewertete Eingriff durch das Auslaufbauwerk hat keinen
nachteiligen Einfluss auf das FFH-Gebiet. Es mussen zur Herstellung des Entwasserungsgra-
bens 4 Baume im Untersuchungsgebiet entfernt werden. Ersatz wird durch Neuanpflanzung
von 4 heimischen Laubbdaumen (StU 25/30 cm) innerhalb der benachbarten Flache "Bahnareal”
geschaffen. Diese Baumpflanzungen sollen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung parallel zur "Bahnhofstraf3e" erfolgen. Die Inhalte werden in der text-
lichen Festsetzung Nr. 5.4 des Bebauungsplanes geregelt:

* Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind parallel zur
"Bahnhofstrafle" mindestens 8 Laubbaume (z.B. Art: Platanus acerifolia oder Tilia cordata)
zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Mindestqualitat: 4xv., m.B:, StU 25-30.

MaRnahmen

MaRnahmen und Flachen fir MaBnahmen zur Anpflanzung und Bindung von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Erhaltung und Neupflanzung von Bdumen bilden die wesentlichen Elemente der stéddtebau-
lichen Konzeption. Ziel der landschaftspflegerischen MaRnahmen ist es, mégliche Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes zu vermeiden, zu minimieren und das vorhandene naturliche
Potential zu sichern oder wiederherzustellen. Diese MalRnahmen werden durch entsprechende
Festsetzungen gesichert:

» Im Bereich der Béschung 6stlich der Planstralie A ist die vorhandene Bepflanzung auf Dauer
zu erhalten. Bei Abgang ist die Bepflanzung durch gro3kronige Laubbaume gleicher Art zu
ersetzen und auf Dauer zu erhalten.

+ Innerhalb des Gewerbegebietes sind die an der Stral3e der Stralle "Am Hagenblech" festge-
setzten Laubbdume auf Dauer zu erhalten. Bei Abgang ist die Bepflanzung durch grof3kroni-
ge Laubbaume gleicher Art (Acer pseudoplatanus) zu ersetzen und auf Dauer zu erhalten.

Darlber hinaus wird im stadtebaulichen Vertrag zur Umsetzung des Investorenvorhabens "Un-
tere Pforte" die Gestaltung der Stellplatzanlage geregelt. Es ist vorgesehen, dass mindestens
pro 6 Stellplatze ein groRkroniger Baum gepflanzt werden.
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6.8

6.9

6.10

Gestaltung

Der Bebauungsplan sichert die vom Rat der Stadt Winterberg beschlossenen Ziele fiir die
Schaffung eines qualitativ hochwertigen neuen Quartiers. Zur Sicherung des stadtebaulich und
architektonisch harmonischen Gestaltungsrahmens werden im Bebauungsplan besondere Ge-
staltungsvorschriften gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 86 BauO NRW festgesetzt.

Der 6ffentliche Raum wird zunehmend von Werbeanlagen bestimmt. Zu deren Beschrankung
auf ein gestalterisch vertragliches Mal} erfolgen sowohl fiir die Gewerbe- wie die Mischgebiete
Festsetzungen zum Standort, zu ihrer H6he und Breite sowie zur Gestaltung und Integration
von Schriftzigen, um die Gesamtdimension der Werbeanlage der Gestaltung und den Proporti-
onen des Gebaudes anzupassen.

Die Gestaltung der Fassaden, der Werbeanlagen sowie die Materialwahl fir das Investorenvor-
haben im MK-Gebiet an der "Unteren Pforte" werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Die
Gestaltung der Werbeanlagen soll einheitlich erfolgen.

Damit das Ortsbild im Kernort von Winterberg gewahrt bleibt, ist die Dacheindeckung mit orts-
Ublichem Naturschiefer oder in den Farbténen dunkelgrau/schwarz/anthrazit auszufihren.

Denkmalschutz und Denkmalpflege
Zu schutzende Baudenkmale sind im Plan nicht vorhanden.

Fir Bodendenkmale wird in den Textteil des Bebauungsplanes folgender Hinweis aufgenom-
men:

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfun-
de, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der
naturlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung
von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde und/oder dem Westfali-
schen Museum fur Archdologie /Amt fir Bodendenkmalpflege, Auf3enstelle Olpe, (Tel:
02761/93750; Fax: 02761/2466) unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindes-
tens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschafts-
verband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir
wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§16 Abs. 4 DSchG NW).

Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen

Larmimmissionen

Fur den Bebauungsplan Nr. 27 ,Bahnareal Winterberg“ wurde eine schalltechnische Unter-
suchung RWTUVNord (Gutachten Nr. 3.3/229/2005 vom 15. Juni 2005 zum Bebauungsplan Nr.
27 ,Bahnareal Winterberg®“) erarbeitet. Sie stellt die aktuellen Belastungen (Verkehr, Gewerbe)
dar und zeigt auf, welche durch die Planungen (insbesondere SB-Markt mit Stellplatzanlage
und Anlieferung) entstehen und wie diese kompensiert werden, um gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse zu schaffen.

Der Bericht wird der Begriindung des Bebauungsplanes als Anlage beigefiigt.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass beim Vergleich der Orientierungswerte der DIN
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18005 mit den Berechnungsergebnissen fur das MK-Gebiet (SB-Markt) diese im Plangebiet
und in den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten, zur Tages- und Nachtzeit, eingehalten
werden.

In den Mischgebieten werden die Orientierungswerte, vor allem zu den Verkehrswegen hin
Uberschritten, wahrend die zur Bahnlinie liegenden Seiten deutlich geringere Larmpegel auf-
weisen und die Orientierungswerte einhalten. In den Gewerbegebieten werden tags und nachts
die Orientierungswerte eingehalten.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den Gebauden innerhalb der Misch-
gebiete werden passive SchallschutzmalRnahmen in Form von Mindestanforderungen an die
Luftschallddmmung von AulRenbauteilen (Fenster, Wande, Dacher und ausgebaute Dachge-
schosse) schutzbedurftiger Nutzungen vorgesehen. Im Bebauungsplan werden die Bereiche, in
denen MaRnahmen erfolgen missen, durch "Larmpegelbereiche" dargestellt.

Fir die relevanten Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 werden die Anforderungen an die Luft-
schalldammung von Auf3enbauteilen durch folgende Tabelle im Bebauungsplan festgesetzt:

Larm- .Malgeblicher Raumarten
. Wohnnutzung Bironutzung
pegel- Aufienlarmpegel®
bereich
dB(A)
erf. R'y s des AulRenbauteils in dB
v 66 — 70 40 (3) | 35 (3)

Fur Fenster wird zusatzlich in Klammern noch die entsprechende Schallschutzklasse nach VDI
2719 angegeben

Larmpegelbereich IV (66-70 dB(A))
Dies betrifft die Mischgebiete zur Bahnhofstralie orientiert.

- AuRenwande: Keine weitergehenden Anforderungen

- Fenster, Fensterturen: Schallschutzklasse 3 nach VDI 2719, Ausgabe
August 1987, bei der Bestellung sollte ein Priif-
zeugnis mit R'w = 37 dB vorausgesetzt werden.

- Dacher ausgebauter Falls nicht massiv ausgefihrt, ist ein bewehrtes
Dachgeschosse Schallddmm-Mal} R'w = 45 dB erforderlich.

Fur Buronutzungen und &hnliches gelten jeweils die Anforderungen des nachst niedrigen Be-
reichs.

Sollten an der straRenzugewandten Seite Fenster von Rdumen vorgesehen werden, in denen
regelmafig geschlafen wird, wie Schlaf- oder Kinderzimmer, so sollte eine schallgedampfte
Luftungseinrichtung vorgesehen werden, wenn eine kontinuierliche Beliiftung dieser Raume
zur Nachtzeit nicht anders sicher gestellt werden kann.
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6.11

Die notwendigen MalRnahmen werden textlich festgesetzt und im Bebauungsplan verortet.

Altablagerungen

Zur Entwicklung der Flachen mit neuen Nutzungen wurden zum Teil detaillierte Untersuchun-
gen zur Altlastenproblematik durch das Biro Mull & Partner, Hagen, vorgenommen und mit der
Unteren Bodenschutzbehorde des Hochsauerlandkreises abgestimmt. Zur Zeit besteht auf
Grund der vorgefundenen Belastungen bei der bestehenden Nutzung keine akute Gefahrdung
fur die Schutzguter.

Auf dem Gelande existieren - lokal begrenzt - kleinere belastete Bereiche (PAK, MKW ), die
entsorgt werden mussen. Zur Aufbereitung und Sanierung der Flachen fir die geplanten Nut-
zungen wurde eine Sanierungsplanung durch das Biro Mull & Partner erarbeitet. In dem Sanie-
rungsplan wird neben den Mallinahmen zur Entsorgung von belastetem Boden u.a. festgelegt,
ob und in welchen Bereichen leicht belastetes Material ausgekoffert und z.B. beim Strallenbau
ortsnah wieder eingebaut werden kann, um evtl. erhebliche Deponie- und Transportkosten ein-
zusparen.

Sanierungsziel ist die Beseitigung des belasteten Bodens in dem Umfang, dass keine Kenn-
zeichnung im Bebauungsplan (keine Uberschreitung der Priifwerte der Bundesbodenschutzver-
ordnung, BBodSchV) erfolgen muss. Soweit eine Prifwertliberschreitung ausgeschlossen wer-
den kann und Bodenaushub im Rahmen der BaumalRnahme nicht zwingend anfallt, kann das
Material vor Ort verbleiben.

Als Ergebnis der Sanierungsplanung wird dargestellt, dass die geplanten Nutzungen mit diesem
Sanierungsziel realisierbar sind, wenn folgende Auflagen der Unteren Bodenschutzbehoérde des
Hochsauerlandkreises umgesetzt werden:

Die grol¥flachige Stellplatzanlage des SB-Marktes muss als versiegelte Flache ausgebaut wer-
den. Baumpflanzungen zur Gliederung der Stellplatzanlage sind zulassig. Der Boden der
Pflanzbeete muss ausgetauscht werden. Freibereiche, die begriint werden, sind im gesamten
Plangebiet grundsatzlich mit einer mindestens 35cm starken Abdeckung aus kulturfahigem
Oberboden zu versehen, sodass ein Direktkontakt mit anstehendem belastetem Bodenmaterial
ausgeschlossen werden kann. Diese MaRnahme soll als Hinweis in den Bebauungsplan aufge-
nommen werden.

Wohnnutzungen in den Obergeschossen der Misch- und Kerngebiete des Bebauungsplanes
ohne eigenen Garten sind daher zulassig.

Die Untere Bodenschutzbehdrde des Hochsauerlandkreises hat den Sanierungsplan fur ver-
bindlich erklart und Auflagen sowie Nebenbestimmungen beziglich der Umsetzung der durch-
zufiihrenden Sanierungs- und Sicherungsmaflnahmen formuliert, die im Vorfeld einer geplanten
Neunutzung des Plangebietes zu beachten sind.

Der Sanierungsplan wird der Begriindung des Bebauungsplanes als Anlage beigeflgt.

Kampfmittel
Die Uberprifung der deutschen Grundkarte, in der der KampfmittelrAumdienst Hagen samtliche

Bombenabwurfgebiete im Stadtgebiet Winterberg kenntlich gemacht hat, zeigt, dass sich das
Gebiet des Bebauungsplanes nicht in einem der Bezirksregierung Arnsberg gemeldeten Bom-
benabwurfgebiet befindet.

Nachrichtliche Ubernahme
Als nachrichtliche Ubernahme werden in den Bebauungsplan aufgenommen:
- Zwei verrohrte Bachlaufe
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Bebauungsplan Winterberg
Nr. 27 ,Bahnareal Winterberg*
Begriindung zur 3. Offenlage

- Die verbleibenden gewidmeten Bahnflachen

6.12 Hinweise

7.2

7.3

7.4

Erganzend zu den sonstigen Inhalten des Bebauungsplanes werden Hinweise zu folgenden
Punkten aufgenommen:

- Schalltechnische Untersuchung des RWTUV

- Sanierungsplan

- Entdeckung von Bodendenkmalern

- Stadtebaulicher Vertrag

- Einzelhandelsstrukturkonzept

Auswirkungen des Bebauungsplans
Flachenbilanz

- Gewerbegebiet (GE) 0,53 ha/ 14,1%
- Mischgebiet (MI) 0,17 ha/ 4,5%
- Kerngebiet 1,36 ha/ 36,1%
- Verkehrsflache 0,97 ha/ 25,7%
- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,25ha/ 6,6%
- Grinflache 0,06 ha/ 1,6%
- Bahnflache 0,43 ha/ 11,4%
- Gesamtflache des Plangebietes 3,78 ha/ 100%
Bodenordnung

Im Rahmen der Entwidmung und VerauRerung von Bahnflachen sind bodenordnende Malf3-
nahmen notwendig. Diese erfolgen freihandig in Abstimmung mit der BEG Essen, dem Eisen-
bahnbundesamt sowie den privaten Grundstiickseigentiimern.

Kosten und Finanzierung

Die Aufbereitung und Sanierung des Gebiets erfolgt mit Mitteln der Stadterneuerung. Mit diesen
Mitteln werden insbesondere die unrentierlichen Kosten bei der Baureifmachung und Erschlie-
Rung des ehemaligen Werks- und Bahngelandes aufgefangen.

Die Kosten der Planung und Durchfiihrung der Investorenmafinahmen werden vom Vorha-
bentradger im Rahmen des erganzenden Stadtebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan gere-
gelt. Die Stadt Winterberg tbernimmt die Kosten der Erschlie3ung.

Stadtebauliche Vertréage

Fir Teile der Bahnflachen innerhalb des Plangebietes (Bereich ,Untere Pforte®), die die Stadt
Winterberg an einen privaten Investor veraulRert hat, ist zwischen der Stadt Winterberg und
dem Malnahmentrager ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen worden, der insbesondere
die Inhalte zur Nutzung, Gestaltung, Erschliefsung, zur Einhaltung der Orientierungswerte aus
dem Einzelhandelsstrukturkonzept sowie die Ubernahme der Kosten regelt.

Bdro fur Stadtplanung und Stadtentwicklung
Hamerla/Gru3-Rinck und Partner Stadt Winterberg
Der Blurgermeister

Dortmund, 03.05.2006 Winterberg, 03.05.2006
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