STADT WINTERBERG
DER STADTDIREKTOR

BEGRUNDUNG

zur Aufstellung des B-Plames Nr. 13 "Am Herrloh" der Stadt Winterberg,
Stadtteil Winterberg

1. Vorbemerkung, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Winterberg ist eine Fldchengemeinde mit ca. 15.000 Ein-
wohnern, die sich auf die Kernstadt Winterberg und 13 weitere Stadt-
teile verteilen., Nach der zentraldrtlichen Gliederung des Landesent-
wicklungsplanes Nordrhein-Westfalen ist Winterberg als Mittelzentrum
mit 25.000 - 50.000 Einwohnern im Mittelbereich eingestuft. Die
hieraus resultierenden zentralen Aufgaben werden in der Kernstadt
erfillit.

Der Stadt Winterberg wurde im Jahr 1981 das Prddikat "Staatlich
anerkannter heilklimatischer Kurort" verliehen. Das Plangebiet liegt
im Kurgebiet.

Der Fldchennutzungsplan stellt das Plangebiet als "Wohnbaufldche"
gem. § 1 Abs. 1 Ziff. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNV0O) dar.

Das Ziel und der Zweck der Planung ist die Schaffung von kosten-
ginstigen Wohnbaufldchen insbescndere fiir junge Familien. Hierfiir
besteht eine erhdhte Nachfrage. Der Rat hat deshalb am 06.07.1993
die Aufstellung des B-Planes gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen,
den Entwurf am 28.10.1993 gebilligt und die Durchfihrung der vor-
gezogenen Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die frih-
zeitige Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange und der Nach-
bargemeinden auf der Grundlage dieses Entwurfes verfiigt.

Die vorgezogene Bilirgerbeteiligung hat am 11.01.1995 stattgefunden.
Nennenswerte Bedenken oder Anregungen wurden von den dabei an-
wesenden Biirgern nicht vorgetragen.

Die Beteiliqung der Trdger 6ffentlicher Belange hat in der Zeit
vom 10.02. - 12-03.1997 stattgefunden.

In diesem Zusammenhang wurden vom Hochsauerlandkreis Anregungen und
Bedenken hinsichtlich des landespflegerischen Erlduterungsberichtes
und der Wasserversorgung vorgebracht. Die Forderung externe Er-
satzmaBnahmen anzulegen, wurde aufgrund des Kompensationsgrad von
83,4 % gem. des landespflegerischen Erlduterungsberichtes als

nicht erforderlich zuriickgewiesen. Die Bedenken beziiglich der
Wasserversorgung wurden als unbegriindet zurilickgewiesen, wie es

auch aus dem wasserwirtschaftlichen Erlduterungsbericht ersichtlich
ist hat die Stadt Winterberg einen Uberschlufl im Bereich der
Trinkwasserversorgung.



Das Westfdlische Strafenbauamt Meschede fiihrte im Rahmen des Ver-
fahrens an, daB die Grundsdtze des § 50 BImSchG und des § 1 Abs.
3 und 4 BauGB im Planwerk zu beriicksichtigen sind. Im Rahmen

des schalltechnischen Gutachtens zum Bebauungsplan "Am Herrloh"
wurde die Aussage getroffen, daB zur BundesstraBe hin Schall-
schutzfenster vorgeschrieben werden. Diese Aussagen werden im
Bebauungsplanentwurf berilicksichtigt und die Anrequngen und Be-
denken sind daher entsprechend gewiirdigt worden.

Der Rat der Stadt Winterberg hat in seiner Sitzung am 20.03.1997
beschlossen, die Einwendungen des Hochsauerlandkreises im
Hinblick auf die Wasserversorgung und beziglich des landes-
pflegerischen Erlduterungsberichtes als unbegriindet zurilickzu-
weisen und die Ausfiihrungen des Westfdlischen StraBenbauamtes
Meschede beziiglich des Schallschutzes zur Kenntnis zu nehmen
und den Entwurf des BPL's gem. § 3 (2) BauGB offenzulegen.

Die Offenlage wurde in der Ziet vom 11.11. - 10.12.1997 durchge-
fihrt. Von Seiten der Trdger Offentlicher Belange wurden Anregungen
und Besdenken vom Hochsauerlandkreis und der Deutschen Telekom ge-
duBlert.

Von privater Seite wurden Anregungen des Eigentiimers des Flur-
stiickes Nr. 153, Flur 28, Gemarkung Winterberg vorgebracht.

Die Anregungen und Bedenken des Hochsauerlandkreises hinsichtlich
des landespflegerischen Planungsbeitrages wurden zurilickgewiesen. Die
Anregungen hinsichtlich des Niederschlagswassers und der textlichen
Festsetzungen werden zur Kenntnis gencmmen und die Anregungen beziig-
lich der Wendeanlagen wird im Rahmen der erneuten Offenlegung berick-
sichtigt und gem. § 3 (2) i.V.m. § 3 (3) S. 1 + 2 BauGB.

Das Grundstiick Flur 28, Nr. 153 in der Gemarkung Winterberg wird
gemdB dem BeschluB des Rates der Stadt vom 19.03.1998 aus dem Plan-
bereich herausgenommen und die Wendeanlage am Herrlohweg wird ver-
legt.

Die erneute Offenleqgung findet in der Zeit vom 20.04.19898 -
04.05.1998 statt.

. Lage des Plangebietes:

Das Plangebiet hat eine GrtBe von ca. 3,8 ha. Es liegt an einem
Siid-/Westhang in Fortsetzung des Wolmgebietes "Schanzen- und
HeidestraBe”. Der Planbereich grenzt im Norden an die B 236/480 neu.
Die siidliche Grenze verlduft parallel mit dem "Prozessionsweg" einer
reinen Anliegerstrafe.



3. Inhalt der Planung:

a) Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll entsprechend der Bedarfslage und dem Planungsziel
fiir den Wohnungsbau genutzt werden. Die Art der baulichen Nutzung
wird deshalb in Fortsetzung des angrenzenden Wohngebietes "Schanzen-
und HeidestragBe" als "allgemeines Wohngebiet" (WA) nach § 4 der
BauNVO ausgewiesen.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Ubergeordnetes
Planungsziel ist mit Blick auf die immer noch bundesweit bestehende
Wohnungsknappheit, die Schaffung von Wohnraum. Die in § 4 Abs. 2
Ziff. 1-3 der BauNVO als allgemein zuldssig erkldarten Nutzungsarten
werden ibernommen.

Die Betriebe des Beherberqungsgewerbes (§ 4 Abs. 3 Ziff. 1 BauNV0)
kénnen als Ergdnzung zu den der Versorqung des Gebietes dienenden all-
gemein zuldssigen Gaststdtten ausnahmsweise zugelassen werden. Sie
bieten in der Fremdenverkehrsregion Winterberg eine mdgliche
zusdtzliche Erwerbsquelle. Im Interesse der Schaffung von Wohnraum
zur Dauernutzung wird die Anzahl der Betten fiir Urlaubsgdste auf

6 Betten je Gebaude begrenzt.

Aus dem gleichen Grunde, d.h. zum Schutze des Wohnens, werden die
in § 4 Abs. 3 Ziff. 2-5 genannten Nutzungsarten, das sind sonstige
nichtstérende Gewerbebetriebe, Anlagen der Verwaltung, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen, fir nicht zuldssig erklart.

b) MaB der baulichen Nutzung:

Die Grundflachenzahl und die Geschofifldchenzahl sind mit 0,3 bzw.

0,6 angesetzt. Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO als Obergrenzen fest-
gesetzten Werte "GRZ 0,4, GFZ 1,2" werden nicht erreicht. Sie sind
stddtebaulich auch nicht erforderlich. Entstehen soll eine

lockere Einzelhausbebauung. Mit Riicksicht auf die vorgegebenen GrofBen
der einzelnen Baugrundstiicke soll die Entstehung von massiven Ge-
bauden in Form von Doppelhdusern oder dhnlichem vermieden werden.
Deshalb werden in offener Bauweise nur Einzelhduser zugelassen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf 2 als Hochstgrenze festgesetzt.

Zusdtzlich werden berg- und talseitig Traufenhéhen von 7,50 m bzw.
5,50 m dber natiirlichem Geldnde festgesetzt, um die in Erscheinung
tretende Hohe der baulichen Anlagen tatsdchlich zu bestimmen.

Ebenfalls mit Ricksicht auf die relative GréBe der Baugrundstiicke und
zur Unterstiitzung und Erhaltung der geplanten Kleingliederigkeit der
Wohnbebauung wird die Zahl der Wohnungen pro Wohngebdude gem. § 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf 2 Wohnungen beschrdankt.



c¢) Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen von {iberwiegend 15 m x 13 m mit
Traufenstellung zur vorgelagerten Verkehrsfliche entsprechen der
fir ein Zweifamilienhaus typischen GroBe.

d) Baugestaltung:

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sollen értliche Bau-
vorschriften gem. § 86 Abs. 4 BauO NW 1995 Bestandteil der Be-
bauungsplan-Satzung werden. Die geplanten Gestaltungsvorschriften
entbehren jeglicher Atypig. Zuldssig sind Sattelddcher von 40 Grad
Dachneigung mit +/- 5 Grad fiir das Hauptgeb&ude. Fiir die tberdachten
Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen wird eine davon abweichende
Dachform zugelassen.

Die fiir die AuBenwandfldchen zuldssigen Traufhéhen tal- und
bergseitig wurden bereits erldutert. Die DrempelhShe betrigt
1,25 m, Balkone und Loggien diirfen bestimmte MaBe nicht iiber-
schreiten bzw. unterschreiten. Das als zuldssig erkldrte Bau-
materialien (weifler Putz, weifler Kalksandstein, heimischer
Schiefer usw.) sind angelehnt an die im Hochsauerland vor-
herrschenden Fassadengestaltungen "hell"” und "dunkel".

Zu erwahnen ist noch der Geldndestreifen von ca. 1 m Breite, der auf
privatem Grund vom jeweiligen Eigentiimer entlang der 6ffentlichen
Verkehrsfldchen als Rasenfldche und/oder mit Bodendecker-Pflanzen

zu gestalten ist. Dieser Streifen wird im Winterdienst als Lager-
flache fir den Schnee benttigt. Die Beschddigqung von Einfriediqun-
gen (Zaune und Mauern) unmittelbar an der Grundstiicksgrenze durch
die Schneerdumfahrzeuge soll vermieden werden.

. Immissionsschutz:

Fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 13 "Am Herrloh" wurde von
der Stadt Winterberg das Ingeniesurbiiro Schwetzke & Partner GbR -
Dortmund beauftragt eine Gerauschimmissions-Untersuchung durch-
zufihren.

Das Plangebiet wird im Norden durch die neu gebaute B 236/480, im
Westen durch den "Herrlohweg" sowie im Siiden durch den "Prozessions-
weg" begrenzt. Die der neu gebauten B 236/480 ndchstgelegenen
iberbaubaren Grundstiicksfldchen liegen in einem Abstand von ca.

30 - 45 m zur Fahrbahnmitte der o.g. BundesstraBe.

Die BundesstraBe B 236/480 verlduft nérdlich des Plangebietes in
Tieflage und mindet westlich des Plangebietes in einen Tunnel.
Das vorhandene Geldnde innerhalb des Bebauungsplangebietes fdllt
von ca. 700 m NN im Nordwesten bis auf ca. 680 m NN im Sidosten
ab.

Die Anzahl der Kraftfahrzeuge wurden von der Stadt Winterberg im
Rahmen einer Zahlung am 14.01. (Dienstag) und 16.01.1997 (Donner-
stag) jeweils im Zeitraum wvon 15.00 - 19.00 Uhr ermittelt, da
nach Angaben des Westfialischen StraBenbauamtes Meschede keine
detaillierten StraBenbelegdaten fir dies Teilstiick vorlagen.



Daten der Verkehrszahlung
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Zeit- Fahrzeug- Fahrspur Richtung Fahrspur Richtung
abschnitt art Haarfelder Astengebiet Haarfelder Astengebiet
strafle straBe
15-16 Uhr Pkw 244 190 279 204
Lkw 17 9 11 12
16-17 Uhr Pkw 313 196 305 207
Lkw 9 5 27 5
17-18 Uhr Pkw 172 124 177 157
Lkw 8 3 10 6
18-19 Uhr Pkw 96 90 80 99
Lkw 2 0 5 2
15-19 Uhr Pkw 825 600 851 667
Lkw 36 17 53 25
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Das mittlere Verkehrsaufkommen im Zeitraum von 15.00 - 19.00 Uhr
liegt bei 1.537 Kfz/4h. Der Lkw-Anteil mach 4,3 % des Verkehrs-
aufkommens aus.

Die durchschnittliche tdgliche Verkehrsstdarke liegt gem. der Er-
hebung bei 4.610 kfz/24 h.

Die Berechnungsergebnisse des Gutachters besagen, daB die schalltech-
nischen Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) nur vor
den Nordwestfassaden (straBenzugewandte Fassaden)} der ndrdlichsten
Baureihe Uberschritten werden. Die Uberschreitungen im Obergeschof-
bereich lagen im Tageszeitraum zwischen 0,13 dB(A) - 2,32 dB{A)

und im Nachtzeitraum zwischen 0,4 dB(A) - 4,92 d4dB(A). Im Erdge-
schofbereich lagen sie im Tageszeitraum innerhalb der Richtwerte

und Nachtzeitraum ist eine geringfiigige (berschreitung von 0,47 dB(A)
zu verzeichnen.

Die SchallschutzmaBnahmen beziehen sich auf die R&ume, die zum
stdndigen Aufenthalt von Menschen dienen. Die sekunddren Schall-
schutz-Mafnahmen sind darauf abzustimmen, daf innerhaldb der Auf-
enthaltsrdume der betroffenen Wohnungen die Innenschallpegel der
VDI-Richtlinie 27 19 von 35 - 40 dB{A) als mittlerer Maximalpegel

in den Schlafrdumen und von 40 - 45 dB(A) als mittlerer Maximalpegel
in den Wohnrdumen eingehalten wird.

Im Rahmen des Bebauungsplanentwurfes werden deshalb fiir diejenigen
Wohnhduser, vor deren Fassaden die Gerdusch-Orientierungspegel DIN
18 005 fir allgemeine Wohngebiete 55/45 dB(A) iberschritten werden,
sekunddre (passive) Schallschutz-MaBnahmen an den Fenstern der Auf-
enthalts- und Schlafrdume festgesetzt und das erforderliche re-
sultierende Schallddamm-Mal R'w, res. von 35 dB(A) -nachts-~. Die
Einhaltung dieses resultierenden Schallddmm-MaBes ist unter Be-
ricksichtiqung der Bauweise und der Grundrifgestaltung (Raumab-
messungen)} im Einzelfall nur im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens als Bestandteil der Bauvorlage vom Bauherrn/Antragsteller zu
erbringen.



5. Auswirkungen der Planung

a) ErschlieBung

Der Planbereich muB in verkehrlicher Hinsicht erschlossen werden. Hierzu
wird es erforderlich, die vorhandenen StadtstraBen , SchanzenstraBe* und
,HeidestraBe* in sidwestlicher Richtung um ca. 120 m (HeidestraBe) und
um ca. 240 m ,,Schanzenstralle™ zu verlangem. Die ., SchanzenstraBBe ist als
offentliche Verkehrsflache ohne besondere Zweckbestimmung (Mischfla-
che) festgesetzt. Die Heidestrae™ soll als Anliegerweg festgesetzt werden
mit einer ausreichend dimensionierten Wendeanlage von (D = 12 m). Die
Wendeanlage am Ende der ,,.Schanzenstrafle” und am Ende des ., Herrloh-
weg™ wurden gem. des BeschluB des Rates vom 20.03.1998 neu dimensio-
niert. Die Wendeanlage der ,,Schanzenstrae™ erhalt einen Durchmesser von
16 m und der , Herrlohweg “ bekommt einen Wendehammer.

Die fiir die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen(ErschlieBungsstraBen und FuBwege) erforderlichen Boschungen
und/oder Mauern gem. Straenausbauplanung bis max. 1,0 m Hohe sind
von dem Anlieger auf dem Baugrundstiick bis max. 3 m Tiefe zu dulden.
Die eigentumsrechtlichen Auswirkungen dieser Festsetzung gem. § 9 Abs. 1
Nr. 26 BauGB werden im Rahmen der Umlegung geregelt.

Die Kosten fiir die Herstellung der ErschlieBungsstralen betragen
rd. 300.00,-- DM. Davon entfallen auf die Grundstiickseigentimer
(90% (= rd. 270.000,--DM).

b) Ver- und Entsorgung
Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch das stadtische Wasserwerk.

Zur Abwasserbeseitigung sind im Zuge der Erschliefungsmafinahmen Ent-
wasserungskanile zu verlegen. In einer Lange von ca. 500m. Die Kosten
hierfiir belaufen sich auf ca. 150.000,-- DM bis 200.000,—-DM.

§ 51 a des Landeswassergesetzes in der Fassung des Anderungsgesetzes
vom 07.03.1995 hat zum Ziel, das Niederschlagswasser von Grundstiicken,
die nach dem 01.01.1996 erstmal bebaut werden vor Ort zu versickern, zu
verrieseln oder ortsnah in ein Gewisser einzuleiten, soweit dies ohne Be-
eintrachtigung des Wohis der Allgemeinheit mogliche ist.

Von dieser Verpflichtung sind ausgenommen, Niederschlagswasser, die oh-
ne Vermischung mit Schmutzwasser in ein vorhandenes Trennsystem ein-
geleitet werden konnen. Im siidlich des Plangebietes gelegenen “Prozessi-
onsweg" kann das Niederschlagswasser in ein verrohrtes Gewdsser (Helle)
eingeleitet werden. Aus diesem Grunde wird im Plangebiet ein Trennsystem
installiert und der Regenwasserkanal an den genannten Vorfluter im ,,Pro-
zessionsweg™ angeschlossen.



Der im Plangebiet herzustellende Schmutzwasserkanal wird iiber das
ebenfalls im "Prozessionsweg" bestehende und wasserrechtlich ge-
nehmigte Mischwassersystem der Kldaranlage in Elkeringhausen zu-
gefilhrt. Im Plangebiet werden Leitungsrechte zugunsten der Stadt
Winterberg festgesetzt, um Hebeanlagen zu vermeiden.

Dem Gedanken des § 51 a des Landeswassergesetzes wird in gewisser
Weise Rechnung getragen, indem die Gestaltungsvorschriften regeln,
daB8 die nicht iberbaubaren Fldchen der bebauten Grundstiicke wasser-
aufnahmefdhig zu belassen oder herzustellen sind. Die Zufahrten

zu den Garagen und Stellpldtzen und die nicht Uberdachten Stell-
platze sind mit Wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. Beton-Gras-
Fugensteine etc.) herzustellen (im einzelenen vgl. die entsprechende
Festsetzung der Gestaltungsvorschriften).

¢) Eingriffs- und Ausgleichsmafinahmen

Die Umsetzung des Bebauungsplanes stellt einen naturschutzrechtlichen
Eingriff im Sinne des § 8 des Bundesnaturschutzgesetzes dar. Dieser
138t sich nicht vermeiden.

Von ¢kologischer Bedeutung ist im siidlichen Bereich ein Feuchtbiotop
(gestdrter Quellbereich). In den Quellbereich wird durch die Planung
nicht eingegriffen. Zur &kologischen Optimierung wird eine private
Grinflache fiir diesen Bereich festgesetzt mit der Auflage, den Ufer-
rand mit Erlengeh&lz zu bepflanzen. An diese Pflanzfliche schliefit
sich im Sidwesten eine dffentliche Griinflache an, in der ein Kinder-
spielplatz und eine kleine Erholungsanlage fiir den Benutzer des
Kurweges - der in diesem Bereich iiber den "Prozessionsweg" fiihrt,
eingerichtet werden sollen.

Zum Ausgleich fir die zu erwartenden Eingriffe sind Bdume anzu-
pflanzen wie folgt:

- entlang der ¢ffentlichen Verkehrsfldchen sind 60 Stiick Hochstamm-
bdume als StraBenfrontbdume zu pflanzen.

- je angefangene 250 m? Grundstiicksflache (Baugrundstiick) ist ein
standortgerechter heimischer Laubbaum wie z.B. Bergahorn, Feld-
ahorn, Buche, Esche, Eberesche, Heimbuche, Linde als Hochstamm
zu pflanzen.

- entlang der B 480/236 (neu) wird eine private Griinfldche fest-
gesetzt, die mit gut strukturierten Feldgeh6lzen und Baumgruppen
als Abschirmung zur neuen Bundesstrafe zu bepflanzen ist.

Die Bestandsaufnahme und Bewertung hat ergeben, daB der Eingriff nicht
in vollem Umfange ausgeglichen werden kann. Der Resteingriff ist in
Anbetracht des iiberzuordnenden Belanges der Schaffung von Wohnraum
hinzunehmen.

Weitere Einzelheiten zum Umfang des Eingriffs und des Ausgleiches
sind dem nachgehefteten landschaftspflegerischen Erlduterungsbe-
richt zu entnehmen.



d) Bodenordnung:

Da die Grundstiicke im Planbereich nach Lage, Grofe und Zuschnitt ent-
sprechend den Festsetzungen des B-Planes nicht bebaubar sind, ist

die Durchfiihrung eines fdrmlichen Umlegungsverfahrens vorgesehen. In
diesem Verfahren werden die Baugrundstiicke und die notwendigen Fldcher
fiir StraBen und Gehwege plangemdB gebildet. Mit BeschluS des Rates

der Stadt Winterberg vom 30.10.1997 wurde das fdrmliche Umlegungs-
verfahren eingeleitet.

6. Denkmalpflege:

Im Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden.

Bodendenkmale werden nicht vermutet; bei der Erteilung von Bauge-
nehmiqungen in diesem Gebiet sollen jedoch in den Bauschein folgende
Hinweise aufgenommen werden:

"Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmdler (kultur- und/oder Natur-
geschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Gréaben, Einzelfunde,
aber auch Veranderungen und Verfdrbungen in der natiirlichen Boden-
beschaffenheit, Hdhlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmdlern ist der Gemeinde als
untere Denkmalbehérde und/cder dem Westfdlischen Museum fir
Archdologie/Amt fiir Bodendenkmalpflege unverziiglich anzuzeigen.
Die Entdeckungsstdtte ist mindestens 3 Werktage in unverdndertem
Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls
diese icht vorher von den Denhkmalbehdérden freigegegen wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, daf Bodendenk-
mal zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erforschungen
bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutz-
gesetz Nw)."

Aufgestellt und iiberarbeitet:

Winterberg, Januar und Oktcber 1997, April 1998

Im Auftrag:

/Sommer/Herrloh.uli S. 1-7



