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1.  Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplandanderung

Der liberwiegende Teil der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Am
Kreuz” wird bereits baulich genutzt. In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet befinden
sich Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhduser. Eine nicht unerhebliche Anzahl dieser Wohnungen

wird als Ferienwohnung genutzt.

Die Zulassigkeit von Ferienwohnungen und -hdusern innerhalb der Geltungsbereiche von él-
teren Bebauungspldanen hat sich aufgrund von Entwicklungen in der gdangigen Rechtsprechung
gedndert.

Unter Berticksichtigung der ergangenen Urteile sollen geplante Ferienhduser als sonstige nicht

storende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

2.  Anderungsverfahren

Da es sich bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes um die Umstellung auf die mittlerweile
malgebliche Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 sowie die planungsrechtliche Bertick-
sichtigung des neuen § 13a BauNVO vom Mai 2017 unter Anwendung der ausnahmsweisen
Zuldssigkeit von bestimmten Anlagen geméﬁ § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO 1990 handelt, kann ein
vereinfachtes Anderungsverfahren gemiR § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Die Grundziige
der Planung werden hierdurch nicht beriihrt. Es wird auch keine Zuldssigkeit von Vorhaben
vorbereitet oder begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeits-
priifung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen. Fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiiter (Flora-Fauna- Habitat und Vogelschutzgebiete) bestehen keine Anhalts-
punkte.

In diesem vereinfachten Anderungsverfahren wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Er-
orterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) abgesehen. Der betroffenen
Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb der Auslegung nach § 3 Abs. 2
gegeben. Gleiches gilt flir die berlihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
innerhalb der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6a Absatz
1 und § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB wird nicht angewendet.

Der Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Kreuz”
wurde vom Rat der Stadt Winterberg in der Sitzung am 28.05.2020 gefasst. Der Anderungsbe-
schluss wurde am 24.08.2020 im Amtsblatt fiir die Stadt Winterberg ortsiiblich bekanntge-
macht.



In der Sitzung am 19.08.2020 beschloss der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Winterberg
die Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie zur Beteiligung der Behérden und sonstiger Tra-
ger 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes gemalR § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
31.08.2020 bis einschlieRlich 30.09.2020 statt.

Der Haupt- und Finanzausschuss der Stadt Winterberg fasste den Satzungsbeschluss gemal §
10 Abs. 1 BauGB in seiner Sitzung am 21.01.2021. Der Rat der Stadt Winterberg hat die Befug-
nis zum Satzungsbeschluss gem. § 60 Abs. 2 GO NRW auf den Haupt- und Finanzausschuss
tbertragen.

Nach Durchfiihrung der ortsiiblichen Bekanntmachung wurde die 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes am 22.02.2021 rechtsverbindlich.

3.  Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 4. Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 5 ,,Am Kreuz”. Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist aus

dem als Anlage beigefiigten Ubersichtsplan erkennbar.

4. Vorgaben anderer raumlicher Planungen
4.1 Regionalplan

Der Regionalplan Arnsberg - Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis stellt fiir den
Gesamtbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 ,,Am Kreuz” allgemeine Freiraum- und Agrarberei-
che dar.

Zeichnerisch dargestellt sind in der Regel alle raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen,
welche einen Flachenbedarf von mehr als 10 ha umfassen. Daneben sind solche raumbedeut-
samen Planungen und MaRnahmen mit einem geringeren Flaichenumfang dargestellt, die von
regionaler Bedeutung sind. Eine weitere Ausnahmeregelung gilt flir Wohnpldtze mit einer Auf-
nahmefahigkeit von weniger als 2000 Einwohnern. Sie sind nicht als Siedlungs-, sondern als
Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche darzustellen. Dabei ist die Inanspruchnahme fiir an-
dere Zwecke aber nicht ausgeschlossen.

Die vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes erweitert lediglich den Nutzungskatalog des
bereits festgesetzten allgemeinen Wohngebietes. Die Inanspruchnahme ist bereits durchge-
fihrt bzw. bauleitplanerisch festgesetzt.



4.2 Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 ,,Am Kreuz” ist im wirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Winterberg als Wohnbauflache dargestellt. Durch die 4. Anderung des
Bebauungsplanes erfolgen lediglich Erganzungen hinsichtlich der Art der Nutzung. Die Fest-
setzung als allgemeines Wohngebiet bleibt erhalten, so dass keine Anderung oder Anpassung
des Flaichennutzungsplanes erforderlich ist. Dessen Darstellungen stimmen weiterhin mit den
Festsetzungen des Bebauungsplanes iiberein. Die 4. Anderung ist somit gemiR § 8 Abs. 2

BauGB aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Winterberg entwickelt.

4.3 Landschaftsplan

Der Bebauungsplan Nr. 5 ,,Am Kreuz” liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des Landschafts-
planes Winterberg.

4.4 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Es werden keine neuen Tatsachen geschaffen, die nicht bereits im Rahmen der Aufstel-
lung/Anderung des Bebauungsplanes untersucht worden sind.

Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht beriihrt. Auf bestimmte Vor-
gaben wird im weiteren Verlauf der Begriindung noch eingegangen.

5.  Planungsrechtlicher Hintergrund

Der Bebauungsplan Nr. 5 ,,Am Kreuz” setzt als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines
Wohngebiet fest. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind alle unter § 4 Abs. 2
BauNVO genannten Nutzungsarten allgemein zuldssig.

Von den unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben sind die
Betriebe des Beherbergungsgewerbes Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zudem waren im urspriinglichen Bebauungsplan vom 18.08.1970 auch sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe ausnahmsweise zulissig. Diese Nutzungsméglichkeit wurde bei der 1. An-
derung vom 12.11.1977 des Bebauungsplanes aus heute nicht mehr nachvollziehbaren Griin-
den nicht tibernommen. Sie ist aber wieder im Bereich der 3. Anderung vom 06.08.2010 ent-
halten.

Das Plandnderungsgebiet ist im Wesentlichen bebaut. Die vorhandenen Gebdude wurden in
der Regel als Ein-, Zwei- oder Mehrfamilienwohnhduser genehmigt. Inshesondere bei den
Mehrfamilienwohnhausern war deren Nutzung von Beginn an dadurch geprdgt, dass viele Ei-
gentliimer diese Wohnungen als Zweitwohnsitz nutzen bzw. nutzten.

Inzwischen werden teilweise Wohnungen im Plangebiet, insbesondere auch damalige Zweit-
wohnsitze, als Ferienwohnung genutzt.
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Ferienwohnungen wurden urspriinglich in der Genehmigungspraxis teilweise als Wohnnut-
zung bewertet und daher zum Teil auch in allgemeinen und reinen Wohngebieten genehmigt.
Durch eine Verdnderung der Rechtsprechung hat sich in den letzten Jahren hierzu allerdings
eine andere Sichtweise ergeben (Urteil des OVG Mecklenburg-Vorpommern vom 19.02.2014).

Zur Begrifflichkeit sei erldutert, dass ,Dauerwohnen” durch eine auf Dauer angelegte Haus-
lichkeit, die Eigengestaltung der Haushaltsflihrung und des hduslichen Wirkungskreises ge-
kennzeichnet wird. ,,Ferienwohnen” ist dagegen durch einen standigen Wechsel und die Kurz-
fristigkeit der Nutzung der Hauslichkeit gekennzeichnet. Es muss aber die Mdéglichkeit zur Ei-
genversorgung gegeben sein, um eine Abgrenzung zu den Beherbergungsbetrieben zu ziehen.
Der Begriff ,Ferienwohnung” ist inhaltlich also auch von der baurechtlichen Kategorie des Be-
herbergungsbetriebes zu unterschieden (z.B. Hotels, Pensionen etc.).

Durch die Ergdnzung der BauNVO (§ 13 a) sind Raume oder Geb&ude, die als Ferienwohnungen
genutzt werden, den sonstigen nicht storenden Gewerbebetrieben nach § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO zuzurechnen. Abweichend davon kénnen einzelne Ferienwohnungen innerhalb eines
Gebé&udes, insbesondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber der in dem
Gebdude vorherrschenden Hauptnutzung, zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes
nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO gehdren.

Die bestehenden Wohnanlagen im Plangebiet ,Am Kreuz” sind in der Regel dadurch gepragt,
dass neben der teilweise vorhandenen Ferienwohnungsnutzung mindestens gleichberechtigt
auch allgemeine, d.h. dauerhafte Wohnnutzung stattfindet. Zweitwohnungen werden dabei
dem allgemeinen Wohnen zugerechnet. Diese untergeordnete Ferienwohnungsnutzung (=
Beherbergungsbetrieb) ist bereits derzeit nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes aus-
nahmsweise zuldssig.

Nicht zulassig ist dagegen derzeit die vollstindige Nutzung eines Gebdudes zu Ferienwoh-
nungszwecken, da diese Nutzung nach § 13 a BauNVO den sonstigen, nicht stérenden Gewer-
betrieben zugerechnet wird. Diese Nutzungsart ist nach den Festsetzungen des Bebauungs-
planes ausgeschlossen.

Aus stddtebaulicher Sicht ist es insbesondere aufgrund der bereits bestehenden Nutzungen
im Plangebiet gerechtfertigt, zukiinftig neben der bereits (ausnahmsweise) zuldssigen unter-
geordneten Ferienwohnungsnutzung auch Gebaude mit tiberwiegender bzw. vollstandiger Fe-
rienwohnungsnutzung zuzulassen.

Aufgrund der nur noch wenigen unbebauten Grundstiicke im Plangebiet ist nicht zu erwarten,
dass die Zulassung von eigenstdndigen Ferienhdusern dazu filhren konnte, dass das Plangebiet
zukiinftig durch Ferienhduser gepragt wird und nicht mehr dem allgemeinen Wohngebiet ent-
sprechen wiirde.

Bei der Beurteilung der Gesamtsituation ist auch die Nutzungsstruktur im sliddstlich angren-
zenden Bebauungsplangebiet Nr. 2 ,Kleehagen-Kreuz” heranzuziehen. Diese entspricht weit-
gehend der des Bebauungsplangebietes Nr. 5 ,,Am Kreuz”. Im Plangebiet ,Kleehagen-Kreuz”
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sind bereits Beherbergungsbetriebe (untergeordnete Ferienwohnungsnutzung) und sonstige,
nicht stérende Gewerbetriebe (liberwiegende/vollstdndige Ferienwohnungsnutzung) aus-
nahmsweise zuldssig, so dass es gerechtfertigt ist, diese Nutzungsmoglichkeiten auch im Be-
bauungsplangebiet Nr. 5 ,,Am Kreuz” zuzulassen.

Die Méglichkeit zu Zulassung von Ferienhdusern wird durch eine Anderung der textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ermoglicht, in dem die sonstigen, nicht storenden Gewerbe-
betriebe flr (ausnahmsweise) zuldssig erklart werden.

Um ungewiinschte Entwicklungen zu verhindern, werden diese Gewerbebetriebe nur aus-
nahmsweise zuldssig. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 Bau NVO muss die allgemeine Zweckbestimmung
des allgemeinen Wohngebietes jedoch gewahrt bleiben. Das Abdriften in ein Sondergebiet im
Sinne des § 10 BauNVO (Ferienhausgebiete) ist nicht erwiinscht.

6.  Planinhalte und Festsetzungen

Gegeniiber dem geltenden Bebauungsplan Nr. 5 ,,Am Kreuz” wird die Art der baulichen Nut-
zung fiir die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete nach § 4 BauNVO 1990 wie folgt erganzt
(Bestand = kursiv; Erganzung = fett):

WA Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO)
Zuldssig sind:
1. Wohngebdude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Alle weiteren grundlegenden Aussagen der Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan tref-
fen in allen anderen Punkten unverdndert zu.

7.  ErschlieBung

Gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan einschl. der bereits rechtsgiiltigen Anderungen er-
folgt keine Verdnderung hinsichtlich der ErschlieBung.



8. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Durch die Planung erfolgt keine Veranderung der vor-
dem zuldssigen Art und des MaRes der baulichen Nutzung.

9. Immissionsschutz

Beeintrachtigungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen, Licht, Warme
und Strahlen, die nach Art, AusmaR und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Beldstigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren,
sind im Anderungsbereich nicht zu erwarten. Die immissionsrelevanten Rahmenbedingungen
haben sich auch in der Umgebung nicht gedndert.

10. Bodenschutz und Altlasten
Hinsichtlich des Bodenschutzes dndert sich nichts durch die Bebauungsplandnderung.

Fur die noch freien Baugrundstiicke sind bei der Bebauung schédliche Bodenverdnderungen
zu vermeiden oder zu minimieren. Insbesondere sind Bodenversiegelungen und Bodenver-
dichtungen auf das notwendige Mal zu beschrdnken. Der Flachenverbrauch durch Baustel-
leneinrichtungen (BaustraRe, Lagerpldtze u.a.) ist moglichst gering zu halten und nach Ab-
schluss der BaumaRnahme ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes mit beson-
derer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufiihren (Bodenlockerung).

Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das Schutzgut Boden hat eine fachge-
rechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgeschobenen Oberbodens unter Be-
achtung der bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu erfolgen.

Bei der Bearbeitung des Bodens sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schddlichen Bo-
denveranderung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

11. Eingriff in Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan Nr. 5 ,Am Kreuz” wurde als qualifizierter Bebauungsplan erstellt und ist
am 18.08.1970 in Kraft getreten. Bei der Umstellung auf die BauNVO 1990 und dem zur Folge
der Steuerung von sonstigen, nicht stérenden Gewerbebetrieben wird die Umwelt lber das
bestehende Mal hinaus nicht belastet.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt,
so dass das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewandt werden kann. GemaR § 13

Abs. 3 BauGB wird daher von der Umweltpriifung abgesehen. Ferner wird planungsrechtlich
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kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft (iber das vor der Anderung mogliche MaR

hervorgerufen, so dass gemaR § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

12. FFH-Vertraglichkeitsprognose

Es liegen keine FFH-Gebiete innerhalb eines Radius von 300 m um den Anderungsbereich.
Das nachstgelegene FFH-Gebiet DE-4717-303 ,,Schluchtwalder nérdlich Niedersfeld” befindet
sich mehr als 600 m nordlich des Plangebietes. Aufgrund dessen ist nicht davon auszugehen,
dass sich die Plandnderung negativ auf umliegende FFH-Schutzgebiete auswirkt. Eine detail-

lierte FFH-Vertraglichkeitsprifung ist daher nicht erforderlich.

13. Artenschutz

Die ergdnzende Festsetzung im Bebauungsplan dndert nichts an den artenschutzrechtlichen
Rahmenbedingungen, wie sie in den vorangegangenen, diesbezliglichen Planverfahren schon
dargelegt wurden.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes werden keine flichenmiRigen Verdnderungen vor-
genommen. Es wird lediglich eine Nutzungsart ergédnzt. Somit bestehen keine Anhaltspunkte
dafiir, dass von der Planung eine Gefdahrdung auf die Population besonders oder streng ge-
schiitzter Arten ausgeht, welche Auswirkungen auf die Zuldssigkeit der Planung haben kdnnte
und eine detaillierte Untersuchung rechtfertigen wiirde. Die Belange des Artenschutzes wer-
den somit nicht zusétzlich berihrt.

14. Denkmalschutz

Denkmalschutzbestimmungen werden von der Bebauungsplandnderung nicht beriihrt.

15. Klimaschutz

Gem. § 1a Abs. 5 BauGB (Klimaschutzklausel) soll den Erfordernissen des Klimaschutzes so-
wohl durch MaRnahmen, die dem Klimaschutz dienen, als auch durch MaRnahmen, die der

Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Durch die vorliegende Bebauungsplandanderung kann die klimatische Situation nicht verandert
werden. Eine Verbesserung im Bestand kann gegebenenfalls durch Umstellung auf Nutzung
erneuerbarer Energien erfolgen. Dem stehen die Bebauungsplanfestsetzungen nicht entge-

gen.



16. Soziale Mallhahmen

Esist nicht zu erwarten, dass sich die 4. Anderung des Bebauungsplans in wirtschaftlicher oder
sozialer Hinsicht nachteilig auf die persénlichen Lebensumstidnde der im Gebiet oder in be-
nachbarten Gebieten wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird. Soziale Mal3-
nahmen im Sinne des § 180 BauGB sind deshalb nicht erforderlich.

17. Sonstige Auswirkungen und Belange

17.1 Kampfmittel

Die Vorgaben hinsichtlich des Umgangs mit Kampfmittelrlickstanden haben auch weiterhin
Gliltigkeit und sind vor allen Dingen bei Erdarbeiten zu beriicksichtigen.

17.2 Belange der Nachbargemeinden

Belange der Nachbargemeinden werden aus Sicht der Stadt Winterberg durch die 4. Anderung
des Bebauungsplans ,Am Kreuz” nicht bertihrt.

18. Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 ,Am Kreuz” l6st keine bodenordnenden MaRnah-
men aus. Bei der 4. Anderung handelt es sich nur um eine textliche Nutzungsergénzung inner-
halb der festgesetzten Bauflachen.

19. Kosten

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,,Am Kreuz” entstehen der Stadt Winterberg
keine Kosten. Bei ihr verbleiben lediglich die Sach- und Personalkosten, die fiir die hoheitlichen

Aufgaben aufzuwenden sind.

Winterberg im Februar 2021
De{rf Birgermeister
Inf Auftrag

Anlage: Ubersichtsplan
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Dipl.-Ing. ARNOLD SCHELLERT
-Bauleitplanung -
Berkenhofskamp 59c¢

58710 Menden (Sauerland)
Telefon: 02373/984898
Mobil: 0171 2110251
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