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1. ANLASS UND ZIEL DER ANDERUNG

Der Rat der Stadt Winterberg hat am 09.03.2006 den Aufstellungsbeschluss zur 9.
ordentlichen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 b ,Altstadt Winterberg, Teilbe-
reich Engere Altstadt* mit gleichzeitiger 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
»~Am Postteich” gefasst.

Das urspriingliche Plangebiet des seit 1982 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
16 b umfasst die Altstadt Winterbergs. Es wird im Norden von der StraRe ,Am Kur-
park® und im Suden von der Franziskusstral’e begrenzt. Im Osten reicht der Gel-
tungsbereich etwa bis zur Oberen Pforte (Bereich der Platzsituation ,Am Rad"), im
Westen bis etwa zur Kreuzung Hellenstral’e / MarktstralBe. Unmittelbar 6stlich
daran schlief3t sich das Plangebiet des seit 1972 rechtskraftig gewordenen Bebau-
ungsplanes Nr. 3 ,Am Postteich” an.

Die Winterberger Altstadt, vor allem der Bereich Hauptstraf3e und Marktstral3e bis
einschliel3lich zum Umfeld ,Am Rad" / Obere Pforte ist gepragt von einer gemisch-
ten Nutzungsstruktur mit Versorgungs- und Dienstleistungsbetrieben, Gastronomie
sowie Wohnnutzung. Ostlich daran schlieRen sich - im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 3 ,Am Postteich” - Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt
Bereiche an (z.B. Wernsdorfer StraRe, Landweg und Hohe StralRe).

Im 6stlichen Randbereich der Altstadt, im Einmindungsbereich der Stra3enziige
Wernsdorfer StralRe, Landweg und ,Am Rad", befindet sich ein friher durch ein
Textilgeschéft genutzter Gebaudekomplex. Dieser besteht aus urspringlich mehre-
ren Einzelgebauden (Wernsdorfer StraBe 1 sowie Landweg 2 und 4), die bereits in
der Vergangenheit miteinander verbunden wurden und somit - obwohl optisch
nach wie vor als vergleichsweise kleinteilige Einzelgebdude wahrnehmbar - einen
zusammenhangenden Gebaudekomplex bilden. Nach Aufgabe der Geschaftsnut-
zung stand der Gebaudekomplex mehrere Jahre leer.

Seit Herbst 2005 wird der bauliche Bestand durch die ,Nimmerland“-Erlebniswelt
nachgenutzt: einen Kinder-Indoor-Spielplatz mit verschiedenen Themenbereichen,
erganzt um R&ume fur therapeutische Nutzung, verschiedene Shop-Bereiche,
einen Kiosk etc. Das ,Nimmerland" ist konzipiert als witterungsunabhéngiger, ganz-
jahrig nutzbarer Anziehungspunkt fur Familien mit Kindern und eingebettet in die
vorhandene touristische Infrastruktur. Aus Sicht der Stadtplanung ist die Ansied-
lung der Kinder-Erlebniswelt ,Nimmerland“ im Bereich der Winterberger Innenstadt
eine erwinschte Entwicklung:

Lage und bauliche Realisierung des Projektes stellen sich als besonders stadtver-
traglich dar: Anstelle einer - fiir gro3flachige Indoor-Freizeitanlagen durchaus bli-
chen - Realisierung auf der ,,Grinen Wiese" wurde ein Standort in integrierter In-
nenstadtlage gewahlt, der in vertraglichem Mal3e zu einer Belebung der 6stlichen
Winterberger Altstadt beitragen kann. Das Projekt ist dabei weitestgehend in der
vorhandenen, vergleichsweise kleinteilig strukturierten Bausubstanz realisiert wor-
den und fugt sich dadurch optimal in das sensible Stadtbild der Winterberger Alt-
stadt ein.

Bezogen auf den konkreten Standort erméglicht die Ansiedlung die Beseitigung
grof3flachigen Leerstandes und die Reaktivierung eines tber mehrere Jahre unter-
bzw. ungenutzten Gebédudekomplexes inmitten der Winterberger Innenstadt.
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Nach derzeitigem Planungsrecht ist das Projekt ,Nimmerland“ jedoch zahlreichen
Nutzungsrestriktionen unterworfen, die projektunabhéngig auch jede andere - aus
Sicht der Stadtentwicklung erwiinschte - Nachnutzung und Reaktivierung dieses
Standortes erschweren wirden und die im Sinne einer zukunftsorientierten Ent-
wicklung des Bereiches ,Obere Pforte* eine Bebauungsplan-Anderung erforderlich
machen:

So liegt der aus drei Einzelgebauden bestehende, jedoch baulich zusammenhéan-
gende Gebaudekomplex planungsrechtlich teils im Kerngebiet (Wernsdorfer Straf3e
1), teils im Allgemeinen Wohngebiet (Landweg 2 sowie Landweg 4). Durch die sich
dadurch ergebende erforderliche klare Nutzungstrennung bestehen starke Ein-
schréankungen hinsichtlich der inneren Ausgestaltung des Gebaudekomplexes.

Hinzu kommt, dass der Gebaudekomplex derzeit noch Teil zweier Bebauungspla-
ne ist: Wahrend der Bereich Wernsdorfer Stral3e 1 und Landweg 2 Bestandteil des
Bebauungsplanes Nr. 16 b ,Altstadt Winterberg, Teilbereich Engere Altstadt” ist,
gehort der Bereich Landweg 4 zum Bebauungsplan Nr. 3 ,Am Postteich”.

Um eine - der Gebaudestruktur und Innenstadtlage gleichermalRen- entsprechende
Nachnutzung des Gebaudekomplexes Wernsdorfer Stral3e 1 / Landweg 2 / Land-
weg 4 generell zu ermdglichen, ist es erforderlich, den gesamten Bereich in die
bislang ausschlieflich fur den Gebaudeteil Wernsdorfer Stral3e 1 geltende Festset-
zung als Kerngebiet einzubeziehen.

AuRerdem wird das bislang zum Bebauungsplan Nr. 3 ,Am Postteich“ gehdrige
Flursttick 605, Flur 22, Gemarkung Winterberg (Landweg 4), Gberplant und kiinftig
Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 16 b ,Altstadt Winterberg — Teilbereich En-
gere Altstadt".

Ergénzend zu den Planédnderungen fir den Bereich des Geb&udekomplexes
Wernsdorfer Stral3e 1/ Landweg 2 und 4 sollen auch die zwei kleineren, zwischen
dem Gebaudekomplex und der Stral3e ,Am Rad“ gelegenen Grundstiicke (Gebau-
de ,Am Rad" 2 und 4, Flurstiicke 602 und 603, Flur 22) einbezogen werden in die
Festsetzung als Kerngebiet (bisher: Allgemeines Wohngebiet). Eine solche Fest-
setzung entspricht der Lage dieser Grundstiicke als Bestandteile der vergleichs-
weise neu ausgestalteten Platzsituation ,Obere Pforte” sowie ihrer Umgebungsnut-
zung innerhalb der Winterberger Innenstadt. Damit ist hier kiinftig ein flexibleres,
die Kernstadt pragendes Nutzungsspektrum moglich.

Insgesamt sollen mit dieser Plandnderung die Rahmenbedingungen fir eine stad-
tebaulich geordnete, kiinftige Entwicklung des Anderungsbereiches geschaffen
werden, die

= den Erhalt und die Wiedernutzung der vorhandenen stadtbildvertraglichen
baulichen Strukturen ermdglicht und

* Nutzungen méglich macht, die dem Charakter und der Lage des Ande-
rungsbereiches als Teil der Winterberger Innenstadt entsprechen.

Gleichzeitig sollen alle Festsetzungen so gewahlt werden, dass nachbarschiitzen-
de Belange der 6stlich angrenzenden Wohngebiete nicht beeintrachtigt werden.



9. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 16 B ,ALTSTADT WINTERBERG, TEILBEREICH ENGERE ALTSTADT"

2. ABGRENZUNG UND LAGE DES ANDERUNGSBEREICHES

Die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 b mit gleichzeitiger 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 vollzieht sich auf einer Flache von insgesamt rund 0,3 ha.
Der Anderungsbereich liegt im Einmiindungsbereich der StraRenziige Wernsdorfer
Stral3e im Norden, ,Obere Pforte" sowie ,Am Rad" im Westen sowie Landweg im
Suden und umfasst die derzeitigen Flurstiicke 601, 602, 603, 604, 829 sowie 828
tw. (Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 16 b) sowie 605 (bisher innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 3), Flur 22, Gemarkung Winterberg.
Die genaue Abgrenzung des Anderungsbereiches wird in der Planzeichnung,
Mafstab 1: 500, durch eine Signatur eindeutig dargestellt.

3. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG, BESTEHENDES
PLANUNGSRECHT

Der Anderungsbereich befindet sich, bezogen auf die Darstellungen des rechts-
kraftigen Flachennutzungsplanes der Stadt Winterberg, im Ubergangsbereich zwi-
schen den Darstellungen M (Gemischte Bauflache) und W (Wohnbauflache). Da
der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf ist, kann davon ausgegangen wer-
den, dass diese Bebauungsplan-Anderung den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes nicht widerspricht. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist
daher nicht erforderlich. Nach Abstimmung mit der Bezirksregierung soll diese
Bebauungsplan-Anderung jedoch zur Genehmigung vorgelegt werden.

4. INHALTE DER ANDERUNG

4.1. ARTDERBAULICHEN NUTZUNG

Wie bereits in Kapitel 1 erortert, wird das gesamte Plangebiet als Kerngebiet ge-
maR § 7 BauNVO 1990 festgesetzt. Die Festsetzungen zu den innerhalb des An-
derungsbereiches konkret zuldssigen Nutzungen orientieren sich an den Zielset-
zungen der Plananderung,

= zum einen ein der zentralen Lage und Umgebung entsprechendes Nut-
zungsspektrum zu erméglichen, das zu einer vertraglichen Belebung des
Bereiches ,Obere Pforte” fihrt und

= zum anderen jedoch besonderes Augenmerk auf die Vertraglichkeit mégli-
cher Nutzungen mit den unmittelbar dstlich angrenzenden Wohngebieten
zu richten und die Belange des Nachbarschutzes zu wahren.
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Aufgrund dieser spezifischen Zielsetzung und aufgrund der Tatsache, dass die 9.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16b auf Rechtsgrundlage der Baunutzungs-
verordnung 1990 erfolgt (die urspriinglichen Bebauungsplane Nr. 16 b und auch
Nr. 3 sind beide auf Basis der damals geltenden Baunutzungsverordnung 1977
aufgestellt worden), wird der Anderungsbereich — abweichend von bzw. erganzend
zu den bisherigen Kerngebietstypen MK, MK 1 und MK 2 im Bebauungsplan Nr. 16
b - als Kerngebiet ,MK 3" mit folgendem Nutzungskatalog festgesetzt.

Zulassig sind
1. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes sowie,

3. unter Anwendung des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe

4. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

5. Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter

6. sonstige Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses
Ausnahmsweise zuléssig sind
1. Wohnungen, die nicht unter Nr. 5. und 6. fallen.

2. unter Anwendung des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO nicht-kerngebietstypische
Vergnlgungsstatten

Nicht zuléssig sind unter Anwendung des § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO
1. Tankstellen

2. kerngebietstypische Vergniigungsstatten

Dabei wurden, abweichend von den bisher im Bebauungsplangebiet Nr. 16 b fest-
gesetzten Kerngebietstypen MK, MK 1 und MK 2, differenziertere Regelungen zu
Vergnigungsstatten sowie zuldssigen Gewerbebetrieben getroffen.

So wird zum einen die Ansiedlung von Vergnigungsstatten differenziert festge-
setzt: Wahrend in den — grof3tenteils noch nach BauNVO 1977 festgesetzten —
bisherigen Kerngebietstypen des Bebauungsplanes Nr. 16 b Vergnlgungsstatten
entweder generell unzulassig (MK 1, Uberwiegend entlang der Hauptstral3e) oder
generell zulassig (MK 2, Kerngebiete im Ubrigen Plangebiet) sind, wird die Zulas-
sigkeit von Vergnugungsstatten innerhalb des kinftigen MK 3 auf nicht-
kerngebietstypische Vergnugungsstatten begrenzt. Damit soll verhindert werden,
dass sich hier — im Ubergangsbereich zu den unmittelbar benachbarten Wohnge-
bieten — Vergnugungsstatten ansiedeln, die nach ihrer Art, ihrer Grof3e oder ihrem
Storgrad mit den angrenzenden empfindlicheren Nutzungen unvertraglich sind
(beispielsweise Nachtlokale oder GroRRdiskotheken). Die Ansiedlung nicht-
kerngebietstypischer Vergnigungsstétten als nachbarschaftsvertraglichere Ver-
gnlgungsstatten mit geringerem Storgrad ist im Bereich der Obere Pforte jedoch
aus stadtplanerischer Sicht als an Lage und Umgebung angepasst zu betrachten.
Um hier im Zweifelsfall die Interessen des Nachbarschutzes gegeniber den an-
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grenzenden Wohngebieten zu wahren, wird die Zuldssigkeit nicht-
kerngebietstypischer Vergniigungsstatten auf eine ,ausnahmsweise” Zulassigkeit
begrenzt. Die Stadt hat somit die Mdglichkeit, im Einzelfall Gber die Nutzung zu
entscheiden.

Die in einem Kerngebiet nach BauNVO 1990 Ubliche allgemeine Zul&ssigkeit ,nicht
wesentlich stérender Gewerbebetriebe” wird im MK 3 aufgrund der nachbarschit-
zenden Belange begrenzt auf ,nicht stérende Gewerbetriebe®, die von ihrem Stor-
grad her auch in Allgemeinen Wohngebieten zulassig und somit nachbarschafts-
vertraglich sind. Dabei sind Gewerbebetriebe nach BauNVO nicht als ausschliel3-
lich ,produzierendes Gewerbe" zu verstehen, sondern umfassen jegliche selbstan-
dig ausgeuibte, auf Gewinnerzielung ausgerichtete gewerbliche Tatigkeit.

4.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Fur den als MK 3 festgesetzten Anderungsbereich gelten die gleichen Festsetzun-
gen zum Mal der baulichen Nutzung wie in den Ubrigen Kerngebieten des Bebau-
ungsplanes Nr. 16 b. Anstelle der gemafld Baunutzungsverordnung 1990 in Kern-
gebieten maximal mdglichen Grundflachenzahl von 1,0 und Geschossflachenzahl
von 3,0 wird das urspringlich auf die Baunutzungsverordnung 1977 abgestimmte
MafR der baulichen Nutzung von GRZ 0,8 / GFZ 1,4 der ubrigen Kerngebiete ein-
gehalten. Damit soll sichergestellt werden, dass sich die Ausgestaltung des MK 3
hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung ortsangepasst an die Uibrige Winter-
berger Altstadt vollzieht.

Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird unveréandert mit Il festgesetzt.

4.3. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Im Plangebiet ist die Bauweise als ,abweichend” festgesetzt: Dabei wird festge-
setzt, dass innerhalb dieses Baugebietsteils an der seitlichen Grundsticksgrenze
herangebaut werden darf. Die Festsetzung der abweichenden Bauweise tragt dem
Umstand Rechnung, dass innerhalb des bereits komplett und dicht bebauten An-
derungsbereiches die Bebauung der Grundstiicke gréf3tenteils grenzstandig bzw.
grenziberschreitend erfolgt ist. So sind, wie bereits in Kap. 1 der Begrindung er-
wahnt, die Gebaude Wernsdorfer Str. 1, Landweg 2 und Landweg 4 baulich mit-
einander verbunden, und auch das Gebdude am Rad 4 wurde grenzstandig errich-
tet. Die abweichende Bauweise galt mit gleicher Festsetzung bereits fir den auch
bisher als Kerngebiet festgesetzten Teil des Anderungsbereiches.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache bleibt in ihrer Dimensionierung gegeniiber der
urspringlichen Planfassung weitgehend unverandert. Lediglich im Bereich des
Flurstiickes 605 (Landweg 4) werden geringfligige Erweiterungen der Uberbauba-
ren Grundstiucksflache vorgenommen (v.a. durch Verbindung des bisherigen Bau-
fensters Landweg 4 mit der tbrigen Uberbaubaren Flache).
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Mit einer Ausnahme wird die Uberbaubare Grundsticksflache wie bisher durch
Baugrenzen eingefasst. Gebdude und Gebaudeteile dirfen diese Grenze nicht
Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmalf kann
zugelassen werden. Lediglich entlang der 6stlichen Gebaudekante Wernsdorfer
StrafBe 1 wird Uber eine Lange von rund 22 m eine Baulinie festgesetzt. Auf einer
Baulinie muss unmittelbar gebaut werden. Fir ihre Festsetzung sind stadtebauli-
che Grinde mit folgendem Hintergrund ausschlaggebend:

Selbst innerhalb des planungsrechtlich bereits jetzt als Kerngebiet festgesetz-
ten Bereiches Wernsdorfer StraRe 1 ist — trotz bauplanungsrechtlicher Zulas-
sigkeit der verschiedensten kerngebietstypischen Nutzungen — bislang bau-
ordnungsrechtlich lediglich eine Nutzung als ,Verkaufsstatte* (bedingt durch
die vormalige Nutzung als Textilgeschaft) genehmigt.

Durch jede im Zuge einer Wiedernutzung beabsichtigte bauordnungsrechtliche
Nutzungsanderung (in diesem Fall beispielsweise durch gastronomische Be-
reiche oder Spiel- und Therapiebereiche) im vorderen Gebé&udeteil verliert das
Gebaude bauordnungsrechtlich den Bestandsschutz.

Damit wirde u.a. eine bauordnungsrechtliche Pflicht zur Einhaltung der Ab-
standsflachen gegeniiber dem Nachbargrundstiick ausgelést. Der Grenzab-
stand der bestehenden Bausubstanz Wernsdorfer StralRe 1 zur 6Ostlichen
Grundstiicksgrenze ist jedoch zum Teil geringer als die minimal vorgeschrie-
benen 3,0 m (ca. 2,50 m).* Die Ubernahme einer entsprechenden Abstands-
baulast auf dem Nachbargrundstiick ist nicht mdglich, da der Abstand der
Nachbarbebauung (Wernsdorfer Str. 3) zur betroffenen Grundstiicksgrenze hin
bereits das zulassige Minimum von 3,00 m ausschopft. Die Méglichkeit, die
Fassade des bestehenden Geb&audes Wernsdorfer StraRe 1 um das erforderli-
che Mafl3 zuriickzunehmen, besteht nur theoretisch: Sie fuhrt nicht nur zu er-
heblichen Aufwendungen, sondern ist zudem aus statischen Grinden als
hdchst problematisch anzusehen.

Der Erhalt und die Reaktivierung der im Plan-Anderungsbereich bislang exis-
tierenden, vergleichsweise kleinteiligen und sich optimal in das sensible Stadt-
bild der historischen Winterberger Altstadt einfigenden vorhandenen Bausub-
stanz ist jedoch aus Sicht der Stadtentwicklung unbedingt erwiinscht. Insbe-
sondere im Einmiindungsbereich Wernsdorfer StralRe / ,Am Rad“ bildet der
vorhandene Baukoérper eine pragnante und erhaltenswerte Raumkante. Die
Ausbildung einer attraktiven, raumbildpragenden Stra3enfassade war auch er-
klartes Ziel der den jetzigen Anderungsbereich umfassenden 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 16 b, der die stéadtebauliche Neugestaltung der Platzsi-
tuation ,,Obere Pforte" zum Inhalt hatte.

Als einzige Mdglichkeit, den vorhandenen raumwirksamen baulichen Bestand
zu erhalten, wird entsprechend die Festsetzung einer Baulinie gem. § 23 Abs.
2 BauNVO anstelle der bisherigen Baugrenze zum &stlichen Nachbargrund-
stlick hin gesehen. Gemal Bauordnungsrecht gilt in diesem Fall ein Vorrang
des Bauplanungsrechtes und damit der Festsetzungen des Bebauungsplanes -
auch, wenn die Einhaltung der durch die Baulinie zwingend festgesetzten u-

1 Bereits innerhalb des 1972 aufgestellten B-Planes Nr. 3 ,Am Postteich®, dessen Bestandteil der Ande-
rungsbereich bis zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16b ,Altstadt Winterberg, Teilbereich Engere
Altstadt* urspriinglich war, findet sich die bereits damals bestehende bauliche Substanz (mit gleichem
Grenzabstand) innerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen.

8



9. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 16 B ,ALTSTADT WINTERBERG, TEILBEREICH ENGERE ALTSTADT"

berbaubaren Grundstiicksflache zu geringen Tiefen der Abstandsflachen fiihrt,
als bauordnungsrechtlich vorgeschrieben.

Da die Festsetzung der Baulinie in diesem Fall einzig der Sicherung der vorhande-
nen Bausubstanz dient, ergeben sich hierdurch keine Anderungen gegeniiber dem
bisherigen baulichen Bestand. Wie bisher sind keine Probleme in Bezug auf Beluf-
tung, Besonnung oder Brandschutz zu erwarten. Zudem ist zu berlcksichtigen,
dass das Gebaude Wernsdorfer Stral3e 1 zeitlich vor dem Nachbargeb&ude errich-
tet worden ist und das Nachbargebdude somit in Kenntnis der sich ergebenden
Abstandssituation (in Hinblick auf Belichtung, Bellftung, Brandschutz etc.) errichtet
worden ist.

4.4, GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Die fur den Bebauungsplan Nr. 16 b geltenden Gestaltungsvorschriften bleiben von
der Anderung unberiihrt. Fiir den gesamten Anderungsbereich gelten die Regeln
der Gestaltungssatzung der Stadt Winterberg vom 17.05.2004.



9. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 16 B ,ALTSTADT WINTERBERG, TEILBEREICH ENGERE ALTSTADT"

5. AUSWIRKUNGEN DER ANDERUNG

5.1. ERSCHLIESSUNG / VER- UND ENTSORGUNG

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb eines Bebauungszusammenhangs
und ist erschlossen. Dies trifft sowohl fur die verkehrliche Erschlie3ung als auch fir
die Wasser, Strom-, Gasversorgung und Abwasser-/Miillentsorgung zu.

5.2. IMMISSIONSSCHUTZ

Beeintrachtigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen,
Licht, Warme und Strahlen, die nach Art, Ausmal3 und Dauer geeignet sind, Gefah-
ren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen flr die Allgemeinheit oder
die Nachbarschaft herbeizuftihren, sind im Bereich dieses Bebauungsplanes nicht
zu erwarten.

Der Katalog zulassiger Nutzungen innerhalb des fiir den Anderungsbereich festge-
setzten Kerngebietes MK 3 wurde auf die unmittelbare Nachbarschaft des 6stlich
angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes hin ausgerichtet.

Bezogen auf das konkrete Projekt ,Nimmerland“ wurde unter Beteiligung des
Staatlichen Umweltamtes Lippstadt sichergestellt, dass durch eine entsprechende
Gestaltung von Fassaden und Gebaudeodffnungen nachbarliche Belange gewahrt
und entsprechende Richtwerte fur die angrenzenden empfindlicheren Nutzungen
eingehalten werden.

5.3. DENKMALSCHUTZ

Im Anderungsbereich befinden sich keine Baudenkmale. Bodendenkmale sind der
Stadt Winterberg als Untere Denkmalbehérde nicht bekannt und auch nicht er-
kennbar. Trotzdem ist Folgendes zu beachten:

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten,
aber auch Zeugnisse tierischen und/ oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtli-
cher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmadlern ist der Stadt
als Untere Denkmalbehorde (Tel. 029891/800-0, Fax 02981/800-600) und/oder
dem Westfalischen Museum fiir Archdologie / Amt fir Bodendenkmalpflege, Au-
Benstelle Olpe (Tel. 02761/9375-0, Fax. 02761/2466) unverziglich anzuzeigen und
die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu
erhalten (88 15, 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehérden frei gegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist
berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftliche
Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (8§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzge-
setz NW).
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54. ALTLASTEN/KAMPEMITTEL

Grundsatzlich ist im Anderungsbereich des Bebauungsplanes nicht mit dem Vor-
handensein von Altlasten und Kampfmitteln zu rechnen.

Dennoch werden folgende Hinweise in den Plan aufgenommen:

Werden bei Tiefbauarbeiten Anzeichen von fester, flissiger oder gasformiger Kon-
tamination festgestellt, so ist die Stadt Winterberg (Tel. 029891/800-0, Fax
02981/800-600), der Fachdienst Abfallwirtschaft und Bodenschutz des Hochsauer-
landkreises in Meschede (Tel. 0291/940) sowie das Staatliche Umweltamt Lipp-
stadt (Tel. 02941/756-0) umgehend zu informieren.

Sind bei der Durchfuihrung von Bauvorhaben beim Erdaushub auBBergewéhnliche
Verfarbungen festzustellen oder werden verdéchtige Gegenstdnde beobachtet,
sind die Arbeiten sofort einzustellen und die Stadt Winterberg als Ortliche Ord-
nungsbehodrde (Tel. 029891/800-0, Fax 02981/800-600) und/oder die Bezirksregie-
rung Arnsberg - Staatlicher Kampfmittelrdumdienst - (Tel. 02931/82-2139, Fax
02931/82-2520) zu verstandigen.

5.5. EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT UND DEREN
AUSGLEICH

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gem. § la Baugesetzbuch (BauGB)
fordert fuir zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft eine Entscheidung Uber
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Rahmen der Abwa-
gung aller privaten und 6ffentlichen Belange. Eingriffe nach Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen
oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaus-
halts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. Vermeidbare
Eingriffe sind zu unterlassen. Unvermeidbare Eingriffe sind durch MalRhahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu kompensieren.

Ziel der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung ist es ausschlieRlich, innerhalb
des baulichen Bestandes ein der Lage und Umgebung angepasstes Nutzungs-
spektrum zu ermdglichen. Es geht dabei nicht um die Realisierung neuer Bauvor-
haben.

Im Zuge der Planung erhoht sich zwar (durch die Anderung von Teilbereichen von
WA in MK 3 und einer damit einhergehenden Erhéhung der Grundflachenzahl von
GRZ 0,4 in GRZ 0,8) die theoretische Ausnutzbarkeit der entsprechenden Flursti-
cke 602, 603 und 605. Allerdings stellt sich der gesamte Anderungsbereich in der
gewachsenen Bestandssituation bereits als tUberwiegend versiegelt dar, so dass
durch die Bebauungsplananderung faktisch kein Eingriff vorbereitet wird.
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5.6. UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Mit dem am 20. Juli 2004 in Kraft getretenen Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) ist die Umweltpriifung als umfassendes Prifverfahren fiir alle Bauleit-
planverfahren eingefuhrt worden. Mit Ausnahme der Aufstellung von Bebauungs-
planen im vereinfachten Verfahren wird die Umweltpriifung damit grundsatzlich in
allen Bauleitplanverfahren erforderlich, deren formeller Aufstellungsbeschluss nach
dem 20. Juli 2004 gefasst worden ist. GemaR der aktuellen Rechtslage ist entspre-
chend auch in diesem Plananderungsverfahren eine Umweltprifung zu erarbeiten.
Gegenstand der Umweltprifung ist die Ermittlung der voraussichtlichen erhebli-
chen Umwelteinwirkungen. Eine umfassende Beschreibung und Bewertung der
Ergebnisse der Umweltpriifung erfolgt in einem Umweltbericht gem. Anlage zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB.

Die vom Ingenieurbiiro Landschaft & Wasser, Dr. Karl-Heinz Loske, durchgefiihrte
und im Umweltbericht dokumentierte Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis,
dass es durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung zu keinen negativen
Auswirkungen oder Konfliktpotenzialen auf die untersuchten Schutzgiter kommt.
Es sind keinerlei erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu
erwarten.

Es obliegt der Stadt Winterberg, planbedingte erhebliche Umweltauswirkungen im
Rahmen eines ,Monitoring“ zu tberwachen. Auch wenn im vorliegenden Fall nicht
mit erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist, sollte das Monitoring, das fir
alle nach aktuellem Recht aufgestellten bzw. geanderten Bebauungspléne erfor-
derlich wird, in ein gesamtstadtisches Konzept integriert werden.

Aufgestellt:

Winterberg, den 24.07.2006
Der Blrgermeister
i.A, gez. Kewe

Erarbeitet durch:

Dipl.-Ing. Christina Sondermann
Meschede, im Juli 2006

Ingenieurgesellschaft
Gierse-Klauke mbH
lGK Stiftscenter

59872 Meschede

Dipl.-Ing. Michael Gierse
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