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1.
Lage des Plangebietes und Anlass der Plandnderung

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Auf der Hutte/Am
Eschenberg — Kartbahn Niedersfeld liegt im Sudwesten des Ortsteils Niedersfeld
und westlich entlang der Ruhr, sowie Ostlich der Stralde ,,Auf der Hutte".

Der Grundstickseigentimer betreibt dort verschiedene Sport- und Freizeiteinrichtun-
gen. Im Wesentlichen sind dies der Betrieb einer Kartbahn, einer Paintballanlage,
eines Indoor-Kinderlandes, eines Skiverleihs sowie eines Imbisses.

Beim Imbissbetreib hat sich herausgestellt, dass hier die Schaffung von zusatzlichen
Uberdachten Sitzplatzen und einer Terrasse fur die Imbissgaste dringend erforderlich
ist. Hierzu sind zwei bauliche Erganzungen in einer Gesamtgréf3e von ca. 66 m2 vor-
gesehen. Fir die Nutzer der verschiedenen Freizeiteinrichtungen, im Wesentlichen
sind dies Familien, die sich mit ihren Kindern tGber mehrere Stunden in der Anlage
aufhalten, ist das Anbieten von Speisen und Getranken notwendig, zumal die bishe-
rige Restauration, die sich im nahegelegenen Liftgebaude befand, geschlossen wur-
de. Ob und ggf. wann ein Betrieb wieder aufgenommen wird, ist derzeit nicht abseh-
bar.

Des Weiteren wird der Ruhrtal-Radweg immer starker befahren. Dem Bedurfnis der
Radfahrer nach einem Rastplatz, wo sie Speisen und Getranke zu sich nehmen kon-
nen, wird mit dem Betrieb eines Schnellrestaurants Rechnung getragen.

AulBerdem hat sich herausgestellt, dass insbesondere zum Betrieb des Indoor-
Kinderlandes ein Abstellraum (ca. 22 m?), sowie ein Wintergarten (ca. 32 m?) und
eine Uberdachung (ca. 6 m2) sinnvoll sind. Der Zwischenraum zwischen dem Skiver-
leih und dem Indoor-Kinderland wurde bereits baulich zusammengefuhrt. Eine ent-
sprechende Baugenehmigung liegt vor. Dieser Zwischentrakt soll im Rahmen des
Anderungsverfahrens planungsrechtlich abgesichert werden.

Durch die Erweiterung des Imbissbetriebes inkl. Terrasse sowie durch den Bau des
Abstellraums ergibt sich aul3erdem eine geringfige Anderung hinsichtlich der bisher
festgesetzten Stellplatze.
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2.
Gegenwartiges Planungsrecht

2.1
Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Winterberg ist die gesamte Sport- und
Freizeitanlage und damit auch der Anderungsbereich als Sondergebiet ,Sport- und
Freizeitanlagen“ dargestellt. Die 7. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes wird somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

2.2
Bebauungsplan

Zur Realisierung der seinerzeit geplanten Sport- und Freizeitanlagen wurde der Vor-
habenbezogene Bebauungsplan ,Auf der Hutte/Am Eschenberg Kartbahn Nieders-
feld* aufgestellt. Angebotsergéanzungen und -erweiterungen haben dazu geflhrt,
dass der Vorhabenbezogene Bebauungsplan inzwischen sechs Mal geandert wurde.

Um die jetzt vorgesehenen Mal3nahmen planungsrechtlich umsetzen bzw. absichern
zu kénnen, ist es erforderlich, die 7. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes durchzufihren.

3.
Die planungsrechtlichen Grundlagen fur dieses Planverfahren

Die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird im vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 BauGB durchgefhrt.

Werden durch die Anderung oder Erganzung eines Bauleitplans die Grundziige der
Planung nicht berthrt, kann die Gemeinde gem. § 13 Abs. 1 BauGB das vereinfachte
Verfahren anwenden, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird,

2. keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgiter bestehen,

3. keine Anhaltspunkte daftir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Diese Voraussetzungen sind bei den geplanten Vorhaben erfullt.
Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprtfung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von

dem Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der
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zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und 8§ 10a Absatz 1 BauGB ab-
gesehen; 8§ 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Parallel wird der bestehende stadtebauliche Vertrag gemaR §8§ 11 i.V.m. § 12 BauGB
geadndert und ergdnzt und vor dem Satzungsbeschluss vom Rat der Stadt Winterberg
beschlossen.

4.
Planinhalt und Festsetzungen der 7. Anderung

Der raumliche Geltungsbereich dieser 7. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ist im Anderungsplan flachig gekennzeichnet und festgesetzt.

Von der Anderung sind im wesentlichen Flachen des Flurstiicks Gemarkung Nieders-
feld, Flur 8, Flurstiicke 355 und 356 (teilweise) betroffen.

Der Investor hat zwischenzeitlich eine sidlich an das Plangebiet angrenzende Ar-
rondierungsflache (Flur 8, Flurstlick 356) von der Stadt Winterberg erworben. Die
Veraul3erung dieser Flache war mdglich, da sie nicht als 6ffentliche Verkehrsflache
genutzt wurde und dementsprechend auch nicht als solche gewidmet war. Der
rechtskraftige Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird um diese 115 m? erweitert
und als Sondergebiet 6 (SO 6) (Schank und Speisewirtschaften, Restaurationsein-
richtungen) festgesetzt.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung des Schnellimbisses
inkl. Terrasse, zur Errichtung des Abstellraumes, zur planungsrechtlichen Absiche-
rung des baulichen Lickenschlusses zwischen Indoor-Kinderland und Skiverleih so-
wie zum Anbau des Wintergartens und Uberdaches zu schaffen, ist es notwendig,
die festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflachen zu erweitern.

Aufgrund des vorhandenen Geb&udebestandes und der Erweiterungsplanungen wird
es aulBerdem notwendig, die zuldssigen Dachformen und Gestaltung der Fassaden
anzupassen. Die Geb&audegestaltung wird im Ubrigen auch Gegenstand des Durch-
fuhrungs- und Verpflichtungsvertrages.

Die unter Punkt 1 erwahnte neue Stellplatzanordnung fiihrt daneben zu einer gering-
fugigen Anderung bei den festgesetzten Stellplatzflachen (Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung: Parkflachen).

Zu den Anderungen im Einzelnen:

Anderungsbereich 1 (SO 6): (GréRe 66 m?)

Die Erweiterung des Schnellimbisses (39 m?) inkl. Terrasse (27 m?) setzt voraus, das
Sondergebiet 6 (SO 6 - Schank und Speisewirtschaften, Restaurationseinrichtungen)
in stdliche Richtung geringflgig zu erweitern und die festgesetzten Uberbaubaren
Flachen um ca. 66 m? zu erweitern.

Dipl. — Ing. Markus Schulte, O.b.V.1. Alter Bahnhof 15 57392 Bad Fredeburg
-5-


https://dejure.org/gesetze/BauGB/6a.html
https://dejure.org/gesetze/BauGB/10a.html
https://dejure.org/gesetze/BauGB/4c.html

7. Anderung des VEP ,Auf der Hiitte / Am Eschenberg — Kartbahn in Niedersfeld*

Das im SO 6 festgesetzte zulassige Mal3 der baulichen Nutzung (eingeschossige
Bauweise, Firsthohe max. 4 m, gemessen von der vorhandenen natirlichen Geléan-
deoberflache) gilt unverandert fort.

Gestaltungsvorschriften SO 6

Nach den derzeit rechtskraftigen Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ist innerhalb des Sondergebietes SO 6 das Dach des Gebaudes mit ei-
ner max. Dachneigung von 20° auszufuhren. Da der sudlich geplante Anbau an den
Imbiss nur mit einem sehr flach geneigten Dach realisierbar ist, werden die Gestal-
tungsvorschriften zur Dachform innerhalb des SO 6 dahingehend erganzt, dass die
Dacher als Flachdacher, flach geneigte Pultdacher und Satteldacher mit max. 20°
Dachneigung ausgebildet werden dirfen. Bei untergeordneten Bauteilen sind auch
andere Dachformen zulassig.

Im SO 6 sind nach den derzeitigen gestalterischen Festsetzungen bei der Gestaltung
der Fassade ausgeschaumte Sandwichpaneele in der Farbe rauchsilber zu verwen-
den. Aufgrund der bereits vorhandenen Holzfassadengestaltung in dem Bereich und
den aktuellen Planungen wird neu festgesetzt, dass neben den genannten Sand-
wichpaneelen auch Holzverschalungen zulassig sind.

Anderungsbereich 2 (SO 5): (GréRe 38 m?)

Zur Errichtung des Wintergartens (32 m2) sowie der Uberdachung (6 m?) ist es not-
wendig, innerhalb des im rechtskréaftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan fest-
gesetzten Sondergebietes 5 (SO 5 - Zweckbestimmung Sport und Freizeiteinrichtun-
gen) die Uberbaubaren Grundsticksflachen um ca. 38 m2 zu erweitern.

Gestaltungsvorschriften SO 5

Im SO 5 existieren derzeit im Gegensatz zu den beiden angrenzenden Sondergebie-
ten SO 4 und SO 6 keine Festsetzungen zur Dachgestaltung. Um eine einheitliche
Vorgabe innerhalb der genannten Sondergebiete zu erreichen, werden die Festset-
zungen zur Dachform, die fir die SO 4 und SO 6 gelten, fir das SO 5 Gbernommen,
d.h., auch im SO 5 sind zukinftig Dacher als Flachdacher, flachgeneigte Pultdacher
und Satteldacher mit max. 20° Dachneigung auszubilden. Bei untergeordneten Bau-
teilen sind auch andere Dachformen zulassig.

Anderungsbereich 3 (SO 4): (GréRe 61 m?)

Zur Errichtung des Abstellraums (21 m?) und zur planungsrechtlichen Absicherung
des Lickenschlusses zwischen Skiverleih und Indoor-Kinderland (40 m?) ist es not-
wendig, die Uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb des festgesetzten Sonder-
gebietes 4 (SO4 - (Zweckbestimmung Skiverleih) um ca. 61 m2 zu erweitern.
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Gestaltungsvorschriften SO 4

Nach den geltenden Gestaltungsvorschriften des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes darf innerhalb des SO 4 die Traufhohe max. 3,50 m betragen. Der Dachiber-
stand darf max. 0,50 m betragen. Diese Gestaltungsvorgaben gelten weiterhin fort.

Der rechtskraftige Vorhabenbezogene Bebauungsplan gibt au3erdem vor, dass in-
nerhalb des SO 4 das Dach des Geb&audes als Satteldach auszubilden ist und eine
Dachneigung von 10-30° aufweisen muss. Tatsachlich wurde das Gebaude innerhalb
des SO 4 mit einem Flachdach errichtet. Im Nachgang wurde eine entsprechende
Abweichung von den Gestaltungsvorschriften zugelassen. Aus diesem Grund wer-
den die Gestaltungsvorschriften zur Dachform und Dachneigung an die Vorgaben,
die in den Sondergebieten SO 5 und SO 6 gelten, entsprechend angepasst, d.h.
auch im SO 4 sind zukunftig die Dacher als Flachdéacher, flachgeneigte Pultdacher
und Satteldacher mit max. 20° Dachneigung zulassig. Bei untergeordneten Bauteilen
sind auch andere Dachformen zul&ssig.

Im SO 4 existieren derzeit keine Gestaltungsvorschriften zur Fassadengestaltung. Im
Abgleich mit den Sondergebieten SO 5 und SO 6 wird zur Vereinheitlichung der Ge-
staltungsvorschriften auch fir das SO 5 festgesetzt, dass als Material fr die Wand-
gestaltung ausgeschaumte Sandwichpaneele in der Farbe rauchsilber oder Wand-
verkleidungen aus Holz zu verwenden sind.

Anderungsbereich 4 Stellplatze

Durch die Erweiterung des Schnellimbisses sowie durch den Bau des Abstellraums
entfallen funf Stellplatze, die im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt
sind. Drei Stellplatze werden in unmittelbarer Nahe neu festgesetzt. Da im Plangebiet
Uber die derzeit bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Stellplatzen hinaus bereits
weitere elf Stellplatze festgesetzt und vorhanden sind, werden auch nach Durchfih-
rung der geplanten BaumalRhahmen ausreichend Stellplatze zur Verfligung stehen.

5.
Verkehr, Ver- und Entsorgung, Altlasten, Kampfmittel,
Denkmalpflege und Bergbau

Die vorhandenen ErschlieBungsstral3en im jetzigen Ausbauzustand sind qualitativ
und quantitativ fir den geringfiigig erhdhten Bedarf ausreichend.

Das gleiche gilt auch fir die Ver- und Entsorgung mit Trinkwasser, Strom, Telekom-
munikation, Kabelanschluss und Internet, Regenentwasserung, Abwasser und Ab-
fallentsorgung sowie fir die Loschwasserversorgung.

Nach dem derzeitigen Erkenntnisstand sind keine Altlasten, Kampfmittel und berg-
bauliche Aktivitaten vorhanden bzw. bekannt.
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Mit der Nutzungsénderung/Erweiterung sind keine in den Untergrund verbundenen
Arbeiten bzw. Bodeneingriffe vorgesehen. Sollten gleichwohl Baumafinahmen erfor-
derlich werden, ist auf folgendes zu achten:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Hoéhlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als
Untere Denkmalbehorde und/oder der LWL-Archaologie fur Westfalen, Aul3enstelle
Olpe (Tel.: 02761 - 93750; Fax: 02761 - 937520), unverztglich anzuzeigen. Das ent-
deckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbe-
horde die Entdeckungsstatte vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet. Die Obere Denkmalbehorde kann die Frist verlangern, wenn die sachgerechte
Untersuchung oder die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies fir die
Betroffenen zumutbar ist (8§ 16 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz NW). Gegenuber der
Eigentimerin oder dem Eigentimer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten ei-
nes Grundstiicks, auf dem Bodendenkmaler entdeckt werden, kann angeordnet wer-
den, dass die notwendigen Mal3Bnahmen zur sachgemaf3en Bergung des Boden-
denkmals sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf dem
Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind (8 16 Abs. 4 Denkmal-
schutzgesetz NW).

6.
Natur- und Landschaft, Gewasserschutz

6.1 Umweltbericht

Im vereinfachten Verfahren nach 8 13 BauGB ist die Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung und die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich.

6.2
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Mit der 7. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Auf der Hitte/Am
Eschenberg - Kartbahn Niedersfeld” wird eine Uberbaubare Grundstiucksflache fir
die Erweiterung eines Schnellrestaurant sowie die Errichtung eines Abstellraums,
eines Wintergartens und eines Uberdaches festgesetzt. Die hierfiir in Anspruch ge-
nommene Flache wurde vormals als Parkflache genutzt und ist als Betonflache aus-
gebaut. Da diese Flache im Ist-Zustand mit dem Wertfaktor 0 nach dem Bewertungs-
system des Hochsauerlandkreises zu bewerten ist, kommt es durch die 7. Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Auf der Hutte/Am Eschenberg - Kart-
bahn Niedersfeld“ zu keinem Eingriff in die Natur, welcher eine Kompensation nach
sich ziehen wirde.

Dipl. — Ing. Markus Schulte, O.b.V.1. Alter Bahnhof 15 57392 Bad Fredeburg
-8-



7. Anderung des VEP ,Auf der Hiitte / Am Eschenberg — Kartbahn in Niedersfeld*

6.3
Artenschutzprifung

Fur die 5. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Auf der Hitte / Am
Eschenberg — Kartbahn in Niedersfeld“ wurde durch das Buro fur Landschaftspla-
nung Bertram Mestermann ein Protokoll einer Artenschutzprifung (Anlage 1) aufge-
stellt. Dieses kommt zu folgendem Ergebnis:

,Eine artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigung von Arten kann ausgeschlos-
sen werden. Fur planungsrelevante Pflanzenarten werden keine vorhabensspezifi-
sche Verbotstatbestande des 8§ 44 BNatSchG erfillt. Eine Ausnahme von den Verbo-
ten des 8§ 40 BNatSchG ist nicht erforderlich.”

Es wird davon ausgegangen, dass das Ergebnis dieser Untersuchung aus dem Jah-
re 2017 auch fur diese 7. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Auf
der Hutte/Am Eschenberg - Kartbahn Niedersfeld“ Bestand hat.

6.4
FFH-Vorprifung

Aufgrund des siidostlich an den Anderungsbereich angrenzenden FFH-Gebietes
wurde im Rahmen der 5. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Auf
der Hutte/Am Eschenberg - Kartbahn Niedersfeld* durch das Biro fur Landschafts-
planung Bertram Mestermann eine FFH Vorprifung (Anlage 2) durchgefuhrt.

Die FFH-Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass die 5. Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ,Auf der Hutte / Am Eschenberg — Kartbahn in Nie-
dersfeld” der Stadt Winterberg zu keinen nachhaltigen und erheblichen Beeintrachti-
gungen auf die Funktion FFH-Gebiet ,Ruhr® fihrt. Die Durchfihrung einer FFH-
Vertraglichkeitsstudie ist nicht erforderlich.

Es wird davon ausgegangen, dass das Ergebnis dieser Untersuchung aus dem Jah-
re 2017 auch fiir diese 7. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Auf
der Hiutte/Am Eschenberg - Kartbahn Niedersfeld“ Bestand hat.

6.5
Gewasserschutz

Entlang des Gewassers ,Ruhr” ist ein Mindestabstand von jeglicher Bebauung (dazu
zahlen auch Schotterung, Befestigung, Anflllung), Lagerung und Nutzung freizuhal-
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ten. Die Abstimmung diesbeziglich wird mit der zustandigen Unteren Wasserbehor-
de des Hochsauerlandkreises im Rahmen des Beteiligungsverfahrens erfolgen.

6.6
Wasserschutzgebiet

Das Anderungsgebiet liegt zum Teil im Wasserschutzgebiet Winterberg-Niedersfeld,
Schutzzone M. Innerhalb des Wasserschutzgebietes sind die
genehmigungspflichtigen und verbotenen Tatbestande der
Wasserschutzgebietsverordnung ,Winterberg-Niedersfeld® zu beachten. Das
Bauvorhaben, insbesondere die Ausfiihrung der Abwasserleitungen, sind rechtzeitig
vor Baubeginn mit der Unteren Wasserbehdrde abzustimmen.

6.7
Gewasserschutz

Entlang des Gewassers Ruhr ist ein mindestens 5 m breiter Gewasserrandstreifen,
gemessen ab der Bdschungsoberkante des Gewassers, von jeglicher Bebauung,
Gelandeanfullung, nicht nur zeitweisen Lagerung und Befestigung freizuhalten (8 38

Abs. 3 WHG).
\W 272
275 !

1T
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7.
Immissionsschutz

Beeintrachtigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, War-
me und Strahlen, die nach Art und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nach-
teile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizufiihren, sind im Anderungsbereich nicht zu erwarten.

8.
Belange der Nachbargemeinden

Belange der Nachbargemeinden werden durch diese 7. Anderung des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans ,Auf der Hutte/Am Eschenberg — Kartbahn Niedersfeld®,
bestehend aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) und dem Durchfih-
rungsvertrag, nicht berdhrt.

9.
Finanzielle Auswirkung der Planung

Die Planung 16st in Bezug auf die offentlichen ErschlieBungsmal3nahmen keine fi-
nanziellen Auswirkungen fur die Stadt Winterberg aus.

10.
MalRnahmen der Bodenordnung

Die 7. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Auf der Hutte/Am
Eschenberg — Kartbahn Niedersfeld®, bestehend aus dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (VEP) und dem Durchfihrungsvertrag, lost keine bodenordnerischen
MalRnahmen aus.
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11.
Verfahrenschritte

Aufstellungsbeschluss am 28.04.2022

Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher
Belange gem. 8§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB vom 11.07.2022 bis 12.08.2022.

Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB am 25.10.2022.

Inkrafttreten / Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB am 27.10.2022.

Winterberg, 28.10.2022 Bad Fredeburg, 28.10.2022

gez. Ralf Lefarth gez. Markus Schulte

Der Blrgermeister
LA.
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