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1 Anlass und Ziel der Anderung

Der Rat der Stadt Winterberg hat in seiner Sitzung am 20.08.2020 die 10. Anderung des Be-
bauungsplans Nr.3 ,An der Ebenau® im Ortsteil ZUschen beschlossen. Am 21.01.2021 wurde
der Aufstellungsbeschluss um das Nachbargrundstiick erweitert. Die Anderung wird im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt.

Die 10. Anderung des Bebauungsplans erfolgt auf Antrag der Grundstiickseigentiimer der
Flurstiicke 267 und 365, Flur 13, Gemarkung Zuschen. Die Antragsteller beabsichtigen auf
diesen Grundsttcken jeweils ein Einfamilienhaus zu errichten. Die Grundsticke befinden sich
im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.3 ,An der Ebenau®.

Fur das Flurstliick 267 ist im rechtskraftigen Bebauungsplan derzeit eine ,Grinflache — Flache
mit Bindung fiir Bepflanzung* festgesetzt. Ziel des Anderungsverfahrens ist die Festsetzung
einer reinen Wohngebietsflache (WR) gem. § 3 BauNVO fir dieses Flurstick.

Das Flurstiick 365 ist im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits als Wohnbauflache festge-
setzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist fur dieses Grundstick allerdings auf ein Vollge-
schoss begrenzt. Das geplante Wohnhaus soll dagegen zwei Vollgeschosse erhalten. Durch
die Anderung des Bebauungsplanes soll das MaR der baulichen Nutzung fiir beide Grundstii-
cke auf maximal zwei Vollgeschosse erweitert werden. Gleichzeitig wird fir die Gebaude im
Anderungsbereich eine Hohenbegrenzung tiber Normalhéhennull festgesetzt.

2 Raumlicher Anderungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich Gemarkung Zuschen, Flur 13, Flurstiick 267, 365 befindet sich
im Westen des Ortsteils Ziischen, nordlich der ,Mollseifener Stralke“. Der Anderungsbereich
weist eine amtliche Flache von 1527 m2 auf. Die Lage und die genaue Abgrenzung sind der
Planzeichnung zu entnehmen.
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3 Ubergeordnete Planung

3.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im Anderungs-
bereich eine Wohnbauflache gem. § 1 (1) Nr.1 BauNVO
dar. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher
nicht erforderlich.

TN

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen FNP

3.2 Landschaftsplan

Wie im Flachennutzungsplan ersichtlich, grenzt an den Anderungsbereich ein Landschafts-
schutzgebiet. Es handelt sich um das Landschaftsschutzgebiet 4716-0025 Winterberg, dies ist
als groBraumiges Landschaftsschutzgebiet Typ A ausgewiesen. ,Die Schutzausweisung um-
fasst das gesamte Plangebiet mit Ausnahme der Siedlungsbereiche, Schutzgebiete strengerer
bzw. spezifischer Schutzkategorien und der Gebiete ohne Festsetzungen.” Es dient dem
Schutzzweck: ,Erhaltung der Eigenart und Schénheit einer Landschaft, die durch hohe Wald-
anteile mit eingestreuten Freiflachen auf Gberwiegend bewegtem Relief gekennzeichnet ist;
Sicherung (und - in Teilen - Wiederherstellung) der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts vor
Eingriffen, die allein oder durch ihre Summierung die Vielfalt des Landschaftshildes und die
spezifischen 6kologischen Funktionen der waldgepragten Landschaft beeintrachtigen kdnnen;
Erganzung der strenger geschiitzten Teile dieses Naturraums durch den Schutz ihrer Umge-
bung vor Eingriffen, die den herausragenden Wert dieser Naturschutzgebiete und Schutzob-
jekte mindern kdnnten (Pufferzonenfunktion); Erhaltung der im gesamten Gebiet verstreut an-
zutreffenden kulturhistorischen Relikte; Umsetzung der Entwicklungsziele 1.1 und 1.5; Siche-
rung der Koharenz und Umsetzung des europaischen Schutzgebietssystems ,Natura 2000
(Landschaftsplan Winterberg S. 119, 120).

Im Siiden des Anderungsbereiches ragt das Landschaftsschutzgebiet marginal in den Ande-
rungsbereich hinein. Da der Anderungsbereich bereits bauleitplanerisch erfasst ist und das
Landschaftsschutzgebiet ebenfalls im Stiden der Nachbargrundstiicke im festgesetzten Rei-
nen Wohngebiet (WR) liegt, ist davon auszugehen, dass die Anderung keine negativen Aus-
wirkungen auf die Ziele und den Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes nimmit.
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4 Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren gemal? § 13a BauGB
durchgefiuhrt. Die Anwendung dessen ist méglich, da

e der Bebauungsplan einer Mallnahme der Innenentwicklung dient,

o eine GroRe der Grundflache von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird,

e durch das Verfahren kein Vorhaben begriindet wird, das der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt und

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter bestehen.

Die o.g. Kriterien mussen vorliegend als erflllt betrachtet werden. Dass der Bebauungsplan
einer MaRnahme der Innenentwicklung dient, ergibt sich daraus, dass das Plangebiet bereits
Teil des Bebauungsplans Nr. 3 ,An der Ebenau” ist und im Flachennutzungsplan als Wohn-
bauflache dargestellt wird. Weiter bleibt die Grundflache des Anderungsbereichs weit hinter
der in § 13a BauGB angegebenen Flachengrdl3e zuriick. Auch wird kein Vorhaben vorbereitet,
welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne des Um-
weltvertraglichkeitspriufungsgesetzes unterliegt, da durch den Bau von zwei Einfamilienhau-
sern keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind. Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB liegen nicht
vor, da keine Ausdehnung in die freie Landschaft vorgesehen ist. Ebenfalls werden durch die
angestrebte Wohnnutzung weder schwere Unfélle noch Storfélle verursacht. Daraus resultie-
rend kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

5  Anderungsinhalte

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir das Flurstlick 267 eine ,Griinflache — Flache mit
Bindung fur Bepflanzung“ und fir das Flurstiick 365 ein Reines Wohngebiet, mit einer einge-
schossigen, offenen Bauweise, GRZ 0,3 und einer GFZ von 0,4 fest. Um eine dem Antrag
entsprechende wohnbauliche Nutzung herbeizufiihren, werden folgende Festsetzungen ge-
troffen:

5.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung/ Bauweise

Die Art der baulichen Nutzung wird auf dem Flurstiick 267 entsprechend der angrenzenden
Wohnbebauung als Reines Wohngebiet festgesetzt. Somit kann sichergestellt werden, dass
der Charakter des Gebietes bestehen bleibt, keine stérenden Auswirkungen auf die Nach-
barnutzungen zu erwarten sind und dem vorrangigen Ziel zur Schaffung von wohnbaulich ge-
nutzten Grundstiicken Rechnung getragen wird.
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Die Geschossigkeit wird im Anderungsbereich von bisher einem Vollgeschoss auf max. zwei
Vollgeschosse erhéht, um die geplante Bebauung zu ermdéglichen. Damit sich die Gebaude
stadtebaulich einfiigen und keine unmaf3stablichen Geb&aude entstehen kdnnen, wird die Ge-
baudehohe auf 532,00 m tber Normalhthennull festgesetzt. Dies ist in Anbetracht der Nach-
barbebauung stadtebaulich vertretbar. Als oberster Bezugspunkt gilt die Oberkante der Dach-
konstruktion. Es ist vorgesehen, dass Grundstiick auf Stral3enniveau anzufiillen. Die geplan-
ten Gebaudehohen liegen fur das Flurstiick 267 bei 8,50 m OK FertigfuBboden und fur das
Flurstiick 365 bei 9,55 m OK Fertigful3boden.

Die Grundflachenzahl wird im Reinen Wohngebiet mit 0,3 festgesetzt und bleibt damit unter
Obergrenze gem. 8 17 BauNVO fiir ein Reines Wohngebiet, dementsprechend wird die Ge-
schossflachenzahl in Verbindung mit der zweigeschossigen Bauweise, mit 0,6 festgesetzt

5.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die mittels Baugrenzen festgelegten Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind so dimensioniert,
dass sie den Bauherren/-innen, ausreichend Spielraum bzgl. der Stellung der Baukorper er-
lauben. Die Baugrenzen haben einen Abstand von 3,00 m zu den im rechtskréftigen Bebau-
ungsplan festgesetzten ErschlieBungsstraf3en im Norden und Westen und 3,00 m zu den Flur-
stiicksgrenzen im Osten und Siden.

Gelandeveranderungen (Anschittungen) sind auf den tberbaubaren und nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig, da vorgesehen ist, das Gelande auf StralRenniveau anzufillen.

5.3 Baugestalterische Festsetzungen

Gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW werden in Anlehnung an die Gestaltungsvor-
schriften des rechtskréaftigen Bebauungsplanes die baugestalterischen Festsetzungen wie
folgt getroffen:

2. Furdie auReren Wandflachen sind folgende Materialen zugelassen: Sichtbeton, Bruch-
steine, Fachwerk, weil3er Putz, Verschieferung und Holzverschalung

3. Fur Hauptgebaude sind nur Satteldacher und Walmdéacher (Dachneigung 20-40 Grad)
zulassig. Fir untergeordnete Gebaudeteile, Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
kénnen andere Dachformen zugelassen werden. Sie sind mit Schiefer oder schiefer-
farbenem Material zu decken.

4. Blockhauser sind nur in Flachbohlenbauweise zuldssig. Rundbohlenbauweise wird
ausgeschlossen.

In der Begriindung sind die urspriinglichen Festsetzungen zur Baugestaltung nicht mit aufge-
nommen, diese sind der Planzeichnung zu entnehmen.
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Die gednderten baugestalterischen Festsetzungen geben den Bauherren/-innen einen gewis-
sen Spielraum bei der Baugestaltung und stellen gleichzeitig sicher, dass sich die Baukdrper
in das vorhandene stadtebauliche Bild einfligen.

5.4 Verkehrliche ErschlieBung
Das Flurstlick 365 ist durch die Straf’e ,An der Ebenau” erschlossen.

Das Flurstiick 267 grenzt dagegen im Norden bzw. Westen an den Teil der ErschlieRungs-
strale ,An der Ebenau” an, der derzeit noch nicht ausgebaut ist. Im rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. 3 ,An der Ebenau® ist der Bereich bereits als 6ffentliche Verkehrsflache festge-
setzt. Der Ausbau der Verkehrsflache wird auf Grundlage einer ErschlielBungsvereinbarung
mit den Antragstellern sichergestellt, so dass auch fir das Flurstiick 267 die verkehrliche Er-
schlieBung zukunftig gesichert ist.

6 Sonstige Belange

6.1 Denkmalschutz/Bodendenkmalpflege

Bei Bodeneingriffen kdnnen Baudenkmaler (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
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bo-
dendenkmalern ist der Stadt Winterberg als Untere Denkmalbehdrde (Tel. 02981/800-0, Fax
02981/800-300) und/oder der LWL-Archadologie fir Westfalen, AuBenstelle Olpe, (Tel.
02761/93750, Fax 02761/937520) unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte min-
destens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 und 16 Denkmalschutz-
gesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Land-
schaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten
und fur wissenschaftliche Erforschungen bis zu sechs Monate in Besitz zu nehmen (8 16 Abs.
4 DSchG NW)*.

6.2 Altlasten und Kampfmittel

In dem beim Hochsauerlandkreis, Untere Abfallwirtschaftsbehérde gefiihrten Altlastenkataster
sind fir das Plangebiet keine Altlastenstandorte vermerkt. Trotzdem ergeht vorsorglich folgen-
der Hinweis:

Sind bei der Durchfihrung von Bauvorhaben beim Erdbau auf3ergewdhnliche Verfarbungen
festzustellen oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort ein-
zustellen und die Stadt Winterberg als ortliche Ordnungsbehdérde (Tel. 02981/800-0) und/oder
die Bezirksregierung Arnsberg, Staatlicher Kampfmittelraumdienst (Tel. 02931/82-2144 oder
02331/69-270) zu verstandigen. Werden bei Tiefbauarbeiten Anzeichen fester, fliissiger oder

-7-
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gasférmiger Kontamination festgestellt, so sind die Stadt Winterberg als ortliche Ordnungsbe-
horde (Tel. 02981/800-0) sowie die untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde des
Hochsauerlandkreises in Meschede (Tel. 0291/94-0) umgehend zu informieren.

6.3 Immissionsschutz

Durch die geplante Anderung der bisher ungenutzten Freiflache auf dem Flurstiick 267 in ein
Reines Wohngebiet (WR) und der Erhéhung um ein weiteres Vollgeschoss auf max. zwei Voll-
geschosse im Anderungsbereich ist nicht mit stérenden Immissionen auf die Nachbarnutzun-
gen zu rechnen. Hierbei handelt es sich ebenfalls um wohnbauliche Nutzungen im Osten und
Nordosten. Nérdlich und westlich grenzen Wiesen und Felder an; stdlich Gehdlze.

6.4 Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veréanderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu er-
halten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen (§ 202 BauGB). Er ist vordringlich
im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spater wieder einzubauen.

6.5 Ver-und Entsorgung/Niederschlagswasser

Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser, Energie und Telekommunikation sowie die Ab-
wasserentsorgung sind rechtzeitig mit den Versorgungstragern abzustimmen.

Fir das Flurstick 365 besteht bereits eine unmittelbare Anschlussmaoglichkeit an die offentli-
che Kanalisation und die offentliche Trinkwasserversorgungsanlage. Fir das Flurstiick 267
wird diese Anschlussmoglichkeit im Zuge des vorgesehenen Ausbaus der noérdlich angren-
zenden ErschlieBungsstrale geschaffen. Grundlage dieser Erweiterung ist eine entspre-
chende ErschlieBungsvereinbarung mit den Grundstiickseigentiimern.

Das auf den Baugrundsticken anfallende Oberflachenwasser wird in die bestehende bzw. zu
erweiternde offentliche Kanalisation (Mischwassersystem) eingeleitet.

7 Umweltbelange und Artenschutz

Da der Bebauungsplan keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet, wird von
der Durchfiihrung einer Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs.

-8-
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3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Artenschutzrecht-
liche Anforderungen bleiben hiervon unberthrt.

Das Buro fur Landschaftsplanung Mestermann hat fir dieses Planverfahren einen arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag erstellt, welcher dieser Begriindung beigefiigt ist.

Ergebnis Artenschutz

Mit der 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 ,An der Ebenau* erfolgt die Umwandlung
einer Grunflache in ein reines Wohngebiet. Eine artenschutzrechtlich relevante Beeintrachti-
gung von Arten ist ausgeschlossen. Fir planungsrelevante Pflanzenarten werden vorhaben-
spezifisch keine Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG erflillt. Eine Ausnahme von den Ver-
boten des § 44 BNatSchG ist nicht erforderlich.

8 Monitoring

Nach 8 13 a (2) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 (3) BauGB Satz 1 ist im beschleunigten
Verfahren § 4 ¢ BauGB nicht anzuwenden.

UberwachungsmaRnahmen sind demnach nicht notwendig
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