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Begrindung

zur 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 a
"Altstadt Winterberqg - Teilbereich Untere Pforte",
Stadtteil Winterberg.

l. Allgemeine Planungsvoraussetzungen und AnlaB zur B-Plandnderung

Zur Durchfihrung des Sanierungskonzeptes (férmlich festgelegtes SAN-
Gebiet) in der Kernstadt hat die stadt Winterberg den seit 30.11.1983
rechtskrédftigen Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 16 a "Untere Pforte" auf-
gestellt. Um den stéddtebaulichen Miflstand in der Kernstadt zu be-
heben, wird z.2Zt. zielstrebig die Herausnahme des Durchgangsverkehrs
- Verlegung/ortsumgehung der B 236/480 - mit Schaffung von orts-
nahen Anbindungen und des die Funktionsfdhigkeit des stadtzentrums
sowie des Kurgebietes erheblich stdrenden Ziel- und Quellverkehrs

aus dem Bereich "Untere Pforte" verwirklicht.

Am 24.11.1995 ist die Verkehrsfreigabe der B 236/480 fiir die orts-
umgehung Winterberg (Herrloh) und der B 236 Durchstich (Waltenberg)
erfolgt und somit die "Untere Pforte" 2zundchst vom "nur Durchgangs-
verkehr" befreit.

Grundlage flir die Durchsetzung des Sanierungskonzeptes ist im Bereich
der Bauleitplanung der im Normenkontrollverfahren im wesentlichen flir
gliltig erklédrte B-Plan Nr. 16 a "Untere Pforte", wdhrend im Umle-
gungsverfahren die zum Vollzug des B-Planes notwendigen eigentums-
rechtlichen Regelungen getroffen werden. Die Umlegung ist damit
Bestandteil des stddtebaulichen Gesamtkonzeptes; sie nimmt an der
2weckbestimmung des Sanierungsvorhabens - der Beseitigung des stédte-
baulichen MiBstandes - teil.

Seit Inkrafttreten des B~Planes Nr. 16 a "Untere Pforte" im Jahre

1983 haben sich gegeniiber den damaligen Planungen - einschliefBlich

der inzwischen erfolgten 11 Anderungen - weitere neue Planungserforder-
nisse (Belange) ergeben, die eine erneute B-Plananpassung (B-Plan-
dnderung) erfordern:

- Aufldsung der Postdienststelle "Postamt Winterberg", der besondere
Nutzungszweck "Gemeinbedarfsfldche Post" entf&llt, der posteigene
Eckgrundstlicksbereich (PoststraBe/NuhnestraBe) soll fiir eine MK-
Nutzung zur Verfiigung stehen.



- Lageverdnderung der beiden "Flligelmauern® am slidlichen Tunnelportal
der Nord-stidumgehungsstrafBe B 236 -n- (Durchstich).

- Lageverdnderung der 8ffentlichen Verkehrsflichen "FuBgingerweg, PKW-
Parkplatz und Verkehrsgrlin" im Bereich des siidlichen Tunnelportals
und der geplanten Bushaltestelle in der PoststraBle (Polizeigeb&ude).

Daher hat der Rat der stadt Winterberg am 23.11.1995 beschlossen, den
rechtskrédftigen B-Plan Nr. 16 a "Untere Pforte" aus den v.g. stédte-
baulichen Griinden im Rahmen eines weiteren (formellen) 0Offenlegungs-
verfahrens zu &ndern.

Das von der 12. B-Plandnderung erfaBte Gebiet liegt im Geltungsbereich
des fdrmlich festgelegten "sSanierungsgebietes (SAN-Gebiet) UNTERE PFORTE"
und aufler den Flurstiicken Nr. 215, 232 und 454 (im slidosten des Plan-
gebietes) auch im Geltungsbereich des rechtskriftig eingeleiteten *"Um-
legungsverfahrens UNTERE PFORTE-~ Teil I" (§§ 45 bis 79 BauGB) - siehe
Anlage 1 und 2 -.

Zur besseren Lesbarkeit (Verdeutlichung) des B-Planidnderungsent-
wurfes - und zum Vergleich - ist im oberen Teil des Planes ein
Ausschnitt aus dem rechtskrédftigen B-Plan Nr. 16 a und soweit
zutreffend mit den vorausgegangenen Anderungen - mit Kenntlich-
machung des 11. Anderungsgebietes - einschlieBlich der textlichen
Festsetzungen wiedergegeben (bisherige Festsetzungen ./. Plan-
dnderung).

2. 2iel und Zweck der B-Planinderung, Planinhalt und Festsetzungen

a) Aufhebung der besonderen Nutzungszweckbestimmung "Gemeinbedarfsfl&che
Post"

Die Deutsche Post AG - Regionale AuBenstelle Dortmund - hat im November
1994 schriftlich beantragt, die im B-Plan 16 a "Untere Pforte" ge-
troffene Festsetzung "Gemeinbedarf Post" aufzuheben und diesen Antrag
mit Schreiben vom 20.02.1995 ndher begriindet.

Da die Deutsche Post AG ihre im Stadtkern von Winterberg gelegenen
posteigenen Baugrundstlicke (Flurstiicke Nr. 223, 224, 453, 548 u. 549)
nicht mehr flir postbetriebliche Einrichtungen nutzt oder nutzen will,
wird die besondere Nutzungszweckbestimmung "Post" auf den v.g. Bau-
grundsticken aufgehoben; die Nutzungsart als Kerngebiet, mit den seit
03.08.1989 verbindlichen MKZ-Festsetzungs-Regelungen, bleibt beibehalten.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten, der bereits vorhandenen 3-geschos-
sigen Umgebungsbebauung und der vorhandenen Grenzbebauungen auf den Flur-
stlilcken Nr. 577 (Haus Peststr. 7) und Nr. 454 (Haus Poststr. 9), wird

flir den Eckgrundstiicksbereich (derzeit Postamtsgebiude) eine Anbau-
pflicht festgesetzt. Anstelle der offenen Bauweise wird eine "ab-
weichende Bauweise" festgesetzt (gem. § 22 Abs. 4 BauNV0“90) - mit

der MalBlgabe, daB entlang der PoststraBe flir die Flurstlicke Nr. 454,

577 und 549 - ab 3,0 m Grenzabstand auf dem Flurstlck Nr. 454 zum



Nachbargrundstiick Nr. 215 - die Gebdudeldnge insgesamt 51,0 m und
entlang der Nuhnestrafle flir Flurstiick Nr. 549 - bis zur Grundstlcks-
grenze Nr. 224 - die Geb&dudelidnge 90,0 m nicht Uberschreiten darf.
stddtebaulich soll erreicht werden, daf sich auf dieser herausgehobenen
Geschdftslage - nach Aufgabe des Postbetriebes - auch gr8Bere Einzel-
handelsbetriebe ansiedeln kdénnen (dem Entstehen von groBflichigen
Handelsbetrieben "auf der grilinen Wiese"/auBerhalb des MK-Bereiches/
soll hierdurch entgegengesteuert werden). Die im Bereich der Post-
straBe bestehenden Hiuserzeilen vermitteln bereits schon heute rein
optisch den Eindruck einer "geschlossenen" Bebauung. Mit der Fest-
setzung, daB in dem Eckgrundstlicksbereich an der Post- und Nuhne-
straBe an die seitliche Grenze herangebaut werden muB3, m&chte die
stadt sicherstellen, daBl an dieser stddtebaulich markanten Lage

eine das Stadtbild prégende Geschdftsentwicklung entstehen kann.

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir den "Eckgrundstlicksbereich
Post-/NuhnestraBe" (Flurstiicke Nr. 549, 548, 577 und 451) in der
Gestalt prédzisiert, daB hier aus stddtebaulichen Grlinden die Zahl
der Vollgeschosse als Mindest- und H&chstmaB neu festgesetzt wird.
Flir die Gebdudezeile entlang der NuhnestrafBe auf der Parzelle

Nr. 224 wird die zweigeschossige Bauweise als Mindestgrenze zwingend
festgesetzt. Die vordere Baugrenze auf den posteigenen Baugrund-
stiicken Nr. 224 und 549 entlang der "NuhnestraBe" und Ecke "Post~
straBe” sind aus stddtebaulichen und strafBenraumgestalterischen
Griinden an verschiedenen Stellen jeweils um 2,5 m (2um Grundstilicks-
innern hin) versetzt angeordnet - sowie eine Baugrenze fiir das
Erdgeschof3 und eine Baugrenze oberhalb des Erdgeschosses neu fest-
gesetzt worden. Der Abstand der Baugrenze ftir das Erdgeschol wird

im Eckbereich NuhnestrafBe/PoststraBe auf 1,25 - 1,5 m gegeniiber

der Baugrenze der darliberliegenden Obergeschosse zum Grundstiicks-
innern versetzt angeordnet (sogen. Arkadenbildung).

FlUr den B-Planbereich Nr. 16 "Altstadt Winterberg" gilt die Ge-
staltungssatzung in der Fassung der Anderungssatzung vom 10.03,1988.
Der 12, B-Planidnderungsbereich liegt im Geltungsbereich der v.g.
Gestaltungssatzung und ist der Zone II zugeordnet. Als Dachform
sing nur Satgel- und Krippelwalmdédcher mit einer Dachneigung von

45 (+/- 5 ) zuldssig.

Die Stadt Winterberg hilt es flir richtig, baugestalterische Fest-
gsetzungen gem. der BauONW zu treffen, um so in der zuklinftigen stéddte-
baulichen Entwicklung ein befriedigendes Orts~ und StrafBenbild zu
erhalten. Im Geltungsbereich dieser 12. B-Plandnderung ist die
stellung der baulichen Anlagen durch die Festsetzung der Haupt-
firstrichtung mit untergeordneter Firstrichtung geregelt. Eine
Ablichtung der z.zt. gliltigen Gestaltungssatzung ist, zum besseren
Verstédndnis der Bauherren/od. Blrger, dieser Begriindung als Anlage 3
beigefiigt.

b) Lageverdnderung der "Flligelmauern" am siidlichen Tunnelportal
der B 236 (neu), des 8ffentlichen FuBgingerweges, des 8ffentlichen
Parkplatzes iiber den StraBentunnel (Durchstich) und der Bushalte-

stelle vor dem Polizeigebdude

Die beiden "Fligelmauern" am siidlichen Tunnelportal des "Durch-
stiches" der B 236 (neu) wurden aus baustatischen und konstruktiven
sowie verkehrstechnischen (Aufgabe und Abbau der Bu-Ba-Trasse) und
gestalterischen Griinden lagemidfig anders ausgeflihrt als ehemals vor-
gesehen. Durch diese lagemdfigen Verdnderungen wurde auch die Lage bzw.
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Flhrung des geplanten 6ffentlichen FuBweges von der "NuhnestraBe"

zur StraBe "Im MUhlengrund® und "Ursulinenstrafe" neu bestimmt.

Aus topographischen Grinden wurde auch die Anordnung der 8ffentlichen
PKW-Parkpldtze llber und neben dem neugeschaffenen sStraBentunnel der

B 236 (n) den &rtlichen Gegebenheiten angepafBt. Ebenso wurde die im
Bereich noérdlich der "KapellenstrafBe" -~ Einmliindung in die "PoststraBe"
vorgesehene Lage der geplanten Bushaltestelle vor dem Polizeigebdude
“PogtstralBe 6" aus verkehrstechnischen Griinden an dieser Stelle auf-
gegeben und kann ohne Behinderung des Verkehrsflusses besser siidlich
der v.g. StraBeneinmiindung (ohne Grunderwerb) neu plaziert werden.
Die Lageverschiebung der vor dem Polizeidienstgebdude geplanten v.g.
Bushaltestelle in slidlicher Richtung wurde im Mdrz 1995 mit Ver-
tretern des OPNV ("Westfalenbus AG - Mlnster und Regionalverkehr

Ruhr Lippe - Medebach") erdrtert. Da die neue Plazierung den Ver-
kehrsablauf und Fahrbetrieb der Busse optimiert, werden von Seiten
des OPNV gegen die beabsichtigte Lageverschiebung der geplanten
Bushaltestelle keine Bedenken vorgebracht.

Im Geltungsbereich dieser 12. B-Plandnderung werden die Baugebietser-
schlieBungsanlagen und die neue Bundesstraflentrasse nur als Sffentl.
Verkehrsfléchen und als Verkehrsflidchen besonderer Zweckbestimmung

- ohne Ausbaudetail - festgesetzt. Die Gestaltung der &ffentl. Ver-
kehrsfldchen/straBenraumes (z.B. Fahrbahn, Blirgersteige, Pflaster-
streifen, Bushaltestellen usw.) wlirden bzw. werden zu gegebener

Zeit vom Rat der stadt (als straBenbaulasttrdger) im Rahmen der
Beschluffassung zur Ausfiihrungsplanung und der Merkmale einer end-
gliltigen Herstellung von ErschlieBungsanlagen festgesetzt (§ 9

der ErschlieBungsbeitragssatzung der stadt Winterbergqg).

c) Nachrichtlich wird die Ortsnetzstation Drosselweg in die 12. Ande-
rung des Bebauungsplanes "Untere Pforte" als Versorgungsfldche fiir
Elektrizitdt in den Plan {bernommen gem. den Anregungen der VEW
Arnsberg vom 20. Juni 1983 und 23. April 1997 ibernommen.

3. Beteiliqungen

DPie 12. B-Planidnderung wird in einem férmlichen oOffenlegungsverfahren
nach § 3 Abs. 2 BauGB - ohne frilhzeitige Blrgerbeteiligung =~ durch-
gefihrt. Wdhrend der &ffentlichen Auslegung wird fiir alle Blirger

sowie Trdger &ffentlicher Belange (T&B) die M8glichkeit eingerdumt, in
der monatlichen Auslegungsfrist Bedenken und Anrequngen vorzubringen.

Durch BeschluB vom 23.11.1995 hat der Rat der stadt Winterberg fest-
gestellt, daB sich die 12. B-Plandnderung nur unwesentlich auf das
Plangebiet "Untere Pforte" und die Nachbarbereiche auswirkt und die
Grundzlige der Planung nicht berllhrt werden; daher wird auf die Durch-
fihrung der frlihzeitigen (vorgezogenen) Blirgerbeteiligung - nach

§ 3 Abs. 1 BauGB - und die friihzeitige Beteiligung der T®B - nach

§ 4 Abs. 1 BauGB - verzichtet.

burch diese 12. B-Plandnderung werden Belange verschiedener Triger
8ffentlicher Belange (T&B) wie Deutsche Bundesbahn, OPNV~Buslinien
und LandesstraBenbauamt Meschede (GVFG-MaBnahme) berillthrt. Mit den
v.g. TOB wurden die beabsichtigten B-Planinderungen erdrtert, die
der stadt Winterberg mitgeteilten bzw. bekannten Fachplanungen sind
bei der 12. Anderungsentwurfsplanung berilicksichtigt worden.
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Der Entwurf zur 12. Anderung des v.g. Planes hat, entsprechend der
bffentlichen Bekanntmachung, in der Zeit vom 04. Mirz bis 04. April
1996 mit Begrilindung zur jedermanns Einsicht gem. § 3 (2) BauGB dffent-
lich ausgelegen.

Die Triger dffentlicher Belange (TOB) werden, soweit sie von der Plan-
dnderung beriihrt werden k&nnen, mit Schreiben vom 26, Mdrz 1996 gem.

§ 4 (1) und § 3 (2) BauGB liber die &ffentliche Auslequng in Kenntnis
gesetzt. Von Seiten der TOB wurden keine Anregungen und Bedenken zu dem
Entwurf vorgebracht.

Die Anregungen und Bedenken wurden in der Sitzung des Rates der stadt
Winterberg am 23. Mai 1996 behandelt. In der gleichen sitzung wurde auch
der satzungsbeschluB gefalBt,

In der Ratssitzung am 21. November 1996 wurde der o.g. Satzungsbeschlufl
aufgehoben und die erneute Offenlegung fand in der Zeit vom 30. Dezember

1996 bis 30. Januar 1997 statt.

4. Wesentliche Auswirkungen, AusgleichsmaBnahmen, Niederschlagswasser

Die 12. B-Planidnderung regelt planungsrechtlich die absehbaren Erfor-
dernisse fir die Umsetzung der unter Ziffer 1+2 genannten stédtebau-
lichen zZiele (Aufhebung der besconderen Nutzungszweckbestimmung
"Gemeinbedarfsfldche Post" - Festsetzung einer "abweichenden Bau-
weise", Zahl der vollgeschosse als Mindest- und HdchstmaB, stellung
der baulichen Anlagen - Lageverdnderung: Flligelmauern am siidlichen
Tunnelportal, FuBgingerweg, 6ffentl. Parkplatz und Bushaltestelle in
der PoststraBe). Die 12. B-Plandnderung regelt - unter Wirdigung
stddtebaulicher Erkenntnisse/Grlinde - die erforderlichen bauplanungs-
rechtlichen Festsetzungen, damit das rechtskrédftig eingeleitete Um-
legungsverfahren weiter durchgefiihrt und zum AbschluB3 gebracht wer-
den kann.

purch die Aufstellung und Verwirklichung dieser 12. B-Plandnderung sind
keine nachteiligen Auswirkungen auf die pers&nlichen Lebensumst&nde

der bisher im und in der Umgebung des Plangebietes wohnenden und/oder ar-
beitenden Menschen erkennbar. Wesentliche nachteilige Auswirkungen

auf die Umwelt sind durch diese B-Planidnderung nicht zu erwarten. Auch
werden keine neuen Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich, des-
halb wird keine Ausgleichsberechnung nach § 8 a BNatschG vorgenommen;

der AnlalB zur B-Plandnderung geht nach Abwdgung der Belange von Natur

und Landschaft im Range vor.

Die Beseitigung von Niederschlagswasser im Bereich dieses 12. B-Plan-
dnderungsgebietes erfolgt durch die vorhandenen Grundstiicksanschliisse

an die &ffentliche Kanalisation und werde den Abwasserbehandlungsan-
lagen und dem Kldrwerk in 2iischen zugeflihrt; eine Versicherung ist

aus hydrogeologischen Gegebenheiten nicht m¥glich, auch der technische
und wirtschaftliche Aufwand ist unverh8ltnismifBig (§ 51 a Abs. 4 LWG NW).

winterberg, im M&rz 1997

Im Auftrag: -Janson-
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