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1 Anlass und Ziele

Die Firmen Landal GreenParks und Van Wijnen Recreatiebouw planen die Errichtung
einer Ferienhausanlage in Winterberg. Vorgesehen ist die Errichtung von 150
Ferienhdusern und einem Zentralgebaude auf einer Flache von ca. 14,6 ha.

Im Gegensatz zu den sogenannten "geschlossenen Konzepten" ist hier vorgesehen, dass
die Gaste der Ferienhausanlage die touristische Infrastruktur der Stadt Winterberg und
der Region nutzen. Deshalb werden entsprechende Einrichtungen innerhalb der
Ferienhausanlage lediglich in eingeschranktem Umfang zur Grundversorgung der Gaste
angeboten. Dies ist auch Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Es
besteht somit das Ziel, mit der Ansiedlung auch die lokale und regionale Wirtschaft zu
foérdern. Die geplante Anlage liegt ca. 1 km nordwestlich der Kernstadt von Winterberg.
Beansprucht wird eine bewaldete Hangzone des Sirenberges in einer Hohe zwischen
640 m und 720 m 0. NN. Die Flache ist im stadtischen Besitz.

Das niederlandische Unternehmen Landal GreenParks betreibt derzeit insgesamt ca. 60
Ferienhaus-Parks in Deutschland, Belgien, Tschechien, Osterreich, Frankreich und in den
Niederlanden. Das Konzept von Landal GreenParks ist die Kombination aus Natur und
Komfort: Die Philosophie setzt in erster Linie auf die Einbeziehung dessen, was das
Umland an landschaftlichen und kulturellen Reizen bietet. Kriterien fur die Standortwahl
sind deshalb:

¢ einzigartige Lage in natirlicher Umgebung,
e Leben mit den Jahreszeiten statt Urlaub in kiinstlichen Welten.

Da Winterberg in landschaftlich sehr reizvoller Lage liegt und ein Uberaus umfangreiches
Angebot an touristischen und sportlichen Aktivitditen im Sommer und Winter bietet, ist
Winterberg als Standort fir die Ferienhausanlage nach dem Anforderungsprofil von
Landal GreenParks hervorragend geeignet. Die Zielgruppen sind Naturliebhaber,
Aktivurlauber, Ruhesuchende, Familien mit Kindern, Senioren und Tagungsgaste.

Kriterien der Standortwahl waren insbesondere:
ruhige Umgebung der geplanten Anlage mit méglichst geringer Fahrzeugfrequenz,
fuBlaufige Erreichbarkeit der Freizeiteinrichtungen,
gute Erreichbarkeit qualitativ hochwertiger Infrastruktureinrichtungen in der Stadt
Flache von mindestens 10ha

der Eingriff in die Natur sollte moglichst gering sein (Ausschlusskriterien waren
Schutzgebiete wie FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete, Wasserschutzgebiete).

Die Stadt Winterberg ist in besonderem Mafe durch Tourismus-, Freizeit- und
Erholungseinrichtungen geprdgt und weist besondere Standortvorteile auf: Eine
Ferienhausanlage in Winterberg ist sowohl fir den Sommer-Tourismus als auch fir den
Winter-Tourismus attraktiv. Das Sauerland, insbesondere das Hochsauerland um
Winterberg, zieht viele niederlandische Besucher sowie Géaste aus dem Ruhrgebiet an.
Die Ferienhausanlage In der Bire, Winterberg ist insoweit auch auf die Befriedigung der
touristischen Nachfrage aus den Niederlanden ausgerichtet. Des Weiteren beabsichtigt
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Landal GreenParks, auch Neukunden aus dem norddeutschen Raum zu werben. Die
Stadt Winterberg erwartet mit Realisierung des Projektes eine Stitzung und Steigerung
der lokalen und regionalen Nachfrage fir Handel, Handwerk, Dienstleistungen sowie der
bestehenden Freizeit- und Erholungseinrichtungen mit positiven Effekten auf die
Beschaftigungsverhéltnisse am Ort und in der Region.

Das Konzept der Ferienhausanlage steht im Einklang mit den Zielen des Winterberger
Tourismuskonzeptes und des Marketingkonzeptes des Sauerland Tourismus e.V., deren
Schwerpunkt auf landschaftsorientierten Freizeit- und Erholungsformen liegt.

Schon der ,Masterplan fiir die Wintersportarena Sauerland” stellt einen Bedarf an solchen
Einrichtungen fest. Das Sauerland verfugt im Vergleich zu anderen Ferienregionen tber
eine  vergleichsweise geringe  Ausstattung an Ferienhausbetten. Eine
existenzgefahrdende Konkurrenzsituation zu anderen Einrichtungen in der Region kann
aufgrund der Ergebnisse einer Marktstudie ausgeschlossen werden.

Der Standort ist planungsrechtlich gem. § 35 BauGB (Aufl3enbereich) zu beurteilen. Zur
Verwirklichung des Vorhabens ist somit die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich.

Im vorliegenden Fall stehen hinsichtlich der grundsatzlichen planerischen Entscheidung
fur die Ansiedlung der Ferienhausanlage am vorgesehenen Standort die offentlichen und
privaten Belange der regionalen Wirtschaft, der Stadt Winterberg und des
Vorhabentragers (z.B. 8§ 1 Abs. 5 Nr.3, 8, 10 BauGB) in erster Linie denjenigen des
Freiraumschutzes (§8 1 Abs. 5 Nr.7 BauGB) entgegen und Uberwiegen diese. Grundlage
dieser Einschéatzung sind vor allem

¢ die Bedeutung des Vorhabens fiur Winterberg und die Region,
¢ die fur das Vorhaben hervorragend geeignete Lage der Flache,

e die Lage im Bereich bestehender Freizeiteinrichtungen, innerhalb des Kurgebietes
Winterberg und in der fuBlaufigen Néhe zur Winterberger Kernstadt,

e die eingeschrankte o©kologische Bedeutung von weiten Teilen des Gebietes
dadurch, dass es von Fichten bestanden ist (Monokultur),

e der hohe Waldanteil Winterbergs und der Region, der durch das Vorhaben
quantitativ kaum berthrt wird,

e die positive Einschatzung und Vorbereitung des Vorhabens durch die
Regionalplanung und eine vorliegende Raumvertraglichkeitsstudie.

Im Ubrigen kann der Eingriff durch interne und externe AusgleichsmaRnahmen
vollstdndig  ausgeglichen  werden. Dies ist im  Umweltbericht und im
landschaftspflegerischen Begleitplan dargelegt.

2 Plangebiet

Das Plangebiet wird im Umweltbericht und in der Dbereits vorliegenden
Raumvertraglichkeitsstudie ausfuhrlich beschrieben, so dass an dieser Stelle lediglich
eine kurze Einordnung erfolgen soll.
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Der Standort liegt ca. 1 km nordwestlich des Winterberger Ortskerns und angrenzend an
den bestehenden Freizeit- und Erholungsschwerpunkt. Seit der 21. Anderung des
Regionalplans, den das Ministerium fir Wirtschaft, Mittelstand und Energie am
22.08.2007 genehmigt hat, liegt der Standort ebenfalls innerhalb eines regionalplanerisch
ausgewiesenen Freizeit- und Erholungsschwerpunktes. Die Ansiedlung bewirkt eine
Erweiterung des bestehenden Siedlungsbereichs. Sie stellt aber keinen Eingriff in eine
unvorbelastete Situation dar und ist nicht als nicht-integriertes Ansiedlungsvorhaben zu
bewerten. Gegenwartig ist die Flache vollstandig von Wald bestanden, zum grof3ten Teil
mit Fichten. Im Sudwesten ist ein Teilbereich von Buchen bestanden. Die Flachen werden
forstwirtschaftlich genutzt. Charakterisierend ist somit die Lage im Schnittpunkt zwischen
Freizeitnutzungen und Freiraum.

Das Plangebiet liegt unmittelbar nordlich des Schullandheims der Stadt Ahlen und des
Skigebietes Herrloh/ Bremberg mit zahlreichen Liftanlagen und Abfahrtsh&dngen sowie
sudlich des Golfplatzes mit dem Golfhof. Der gesamte Bereich liegt innerhalb des
Kurgebietes Winterberg. Die sidlich gelegenen Freizeitanlagen sind ebenfalls Bestandteil
des Freizeit- und Erholungsschwerpunktes.

Das ca. 14,6 ha grof3e Plangebiet ist topographisch stark bewegt und liegt auf Héhen
zwischen 640m uber N.N. und 720m Uber N.N. Durch das Plangebiet fuhrt heute ein
Forstweg. Im sidlichen Bereich verlauft entlang der Gebietsgrenze ein weiterer
Wirtschaftsweg.

Entsprechend handelte es sich bei der 21. Anderung des Regionalplans auch um eine
Erweiterung des bestehenden gewachsenen Freizeit- und Erholungsschwerpunktes fur
das hier zugrunde liegende Vorhaben und nicht um die Schaffung eines neuen
Siedlungsansatzes. Gemal Ziel 27 Abs. 1 des entsprechenden Regionalplan-Abschnittes
sind Einrichtungen des Freizeitwohnens grundséatzlich entweder nur in unmittelbarer
Anlehnung an Ortslagen oder geeignete Freizeit- und Erholungsschwerpunkte
auszuweisen. Der Bereich westlich und nordwestlich der Kernstadt Winterberg ist in
besonderem Male durch touristische und freizeitorientierte Infrastruktureinrichtungen
gepragt. Wie bereits dargelegt, liegt die geplante Ferienhausanlage in relativ geringer
Entfernung zur Innenstadt Winterberg. Und genau der jetzt vorgesehene Bereich westlich
des ,Biretales” grenzt unmittelbar an den gewachsenen Erholungsschwerpunkt
schlechthin in  Winterberg mit Bobbahn, Sommerrodelbahn, Liftanlagen und
Abfahrtshangen, Schanzen, Bike-Park, Panorama-Erlebnisbriicke, Wanderzentrum,
Golfplatz usw. an. Alle Einrichtungen konzentrieren sich an diesem Punkt. Die geplante
Erweiterung des FES ist somit eine Erganzung und Fortentwicklung der bestehenden
Freizeitinfrastruktur.

Der stadtebauliche Zusammenhang ist durch die Einordnung in den Freizeit- und
Erholungsschwerpunkt mit seinen bereits vorhandenen Nutzungen zweifellos gegeben.
Dass diese in geringerem Maf3e durch bauliche Nutzungen gepragt sind, entspricht der
Bandbreite an Freizeitnutzungen, wie sie hier nachgefragt werden. Im Ubrigen liegen
Ferienhausanlagen regelmafig an solchen stérungsarmen Standorten. Zudem wird auch
die Ferienhausanlage durch ihre Einbindung in die Landschaft gepragt sein, was durch
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan (z.B. max. zulassige Anzahl der
Gebaude, Grundflachenzahl, Begrinung) und vertragliche Regelung (z.B. angepasste
Haustypen, PflanzmafRnahmen) sichergestellt wird.

Erschlossen wird das Gebiet heute durch eine Stra3enverbindung von der L740, die
westlich der Blre verlauft.
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Alternativstandorte stehen nicht zur Verfigung. Dies wurde bereits im Rahmen der 21.
Anderung des Regionalplans untersucht:

»Grundlage der Planungskonzeption fur die Ferienhausanlage ist die rAumliche Nahe zum
vorhandenen Freizeit- und Erholungsschwerpunkt sowie zur Kernstadt Winterberg.

Als mogliche Alternativen sind grundsétzlich alle Standorte zu untersuchen, auf denen
das Vorhaben unter den folgenden Rahmenbedingungen umgesetzt werden kdnnte. Um
die Planungsabsicht der Stadt Winterberg realisieren zu konnen, sollen die
Alternativflachen eine GroRRe aufweisen, die die Entwicklung einer hochwertigen
Ferienhausanlage im Griinen erméglicht. Dafur ist eine Flache von mindestens 10 ha
erforderlich. Die Alternativflachen sollen sich in stérungsarmer Umgebung und dennoch in
fuBlaufiger Entfernung zu Freizeiteinrichtungen sowie zur Kernstadt Winterberg befinden.
Weitere Kriterien sind der Ausschluss von Schutzgebieten und schutzwirdigen Bereichen
(FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete, Wasserschutzgebiete etc.) und die Verflugbarkeit der
Flachen (...).

Aufgrund der oben genannten Kriterien kommt im Stadtgebiet von Winterberg lediglich ein
Bereich fur eine ndhere Untersuchung in Frage. Es handelt sich um eine rund 23 ha
groBe Flache am Bremberg in der Nahe der bebauten Ortslage von Winterberg. Die
Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Winterberg, ist jedoch grof3tenteils durch den
Bebauungsplan Nr. 21 ,Ski-, Freizeit- und Erholungsgebiet Herrloh / Bremberg tGberplant.
Innerhalb des Gebietes befinden sich zahlreiche Einrichtungen fiir den Wintersport, die
kiinftig weiter ausgebaut werden sollen.

Aufgrund dieser Planungen und der bereits bestehenden, intensiven Freizeit- und
Erholungsnutzung sowie der Néahe zur viel befahrenen B236 ist dieser Bereich jedoch fir
eine ruheorientierte Ferienhausanlage ungeeignet (...).

Im Hinblick auf die vorgegebenen Standortanforderungen und unter Beachtung des im
Regionalplan festgelegten Ziels, Einrichtungen des Freizeitwohnens grundséatzlich nur in
Nahe von Ortslagen oder geeigneten Freizeit- und Erholungsschwerpunkten
auszuweisen, hat die Standortsuche fir eine Ferienhausanlage ergeben, dass im
Stadtgebiet von Winterberg keine geeigneten alternativen Flachen zur Verfigung
stehen."! Diese Bewertung haben der Regionalrat bei seiner Entscheidung uiber die 21.
Anderung des Regionalplanes sowie das Ministerium fur Wirtschaft, Mittelstand und
Energie des Landes NRW im Rahmen der Genehmigung der Regionalplandnderung
geteilt.

3 Gegenwartiges Planungsrecht
3.1 Regionalplan

Im Vorfeld der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist fir den Bereich
des Plangebietes die 21. Anderung des Regionalplanes, Teilabschnitt Oberbereich
Dortmund - Ostlicher Teil - , Kreis Soest und Hochsauerlandkreis durchgefiihrt worden.
Gegenstand des Anderungsverfahrens war die Anderung von Waldbereich sowie Bereich

! Bezirksregierung Arnsberg, Geschéftsstelle des Regionalrats: Beschlussvorschlag zur

Sitzung des Regionalrates am 23.03.2007, TOP 3: 21. Anderung des Regionalplans.
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fur den Schutz der Landschaft und Erholungsbereich in Freizeit- und
Erholungsschwerpunkt - Ferienhausanlage Winterberg.

Dariber hinaus wurde das Ziel 31 im Kapitel Freizeit- und Erholungsschwerpunkte
erganzt:

Ziel 31

(2) Der Teilbereich des FES auf dem Surenberg nordlich des Buretals darf nur auf der
Basis einer einheitlichen raumvertraglichen Gesamtkonzeption fir die Errichtung
der Ferienhausanlage realisiert werden. Im Rahmen der Bauleitplanung ist auf
eine Flachen sparende und landschaftsgerechte Gestaltung der Anlage zu achten.
AulRerdem ist durch ausreichende Pufferzonen und andere geeignete MaRnahmen
sicherzustellen, dass eine Stérung benachbarter wertvoller Biotope vermieden
wird.

(3) Neben den Einrichtungen des Freizeitwohnens darf der Ferienpark lediglich mit
den fur die Grundversorgung der Gaste zwingend notwendigen Zentralanlagen
ausgestattet sein. Im nachfolgenden Verfahren sind konkrete Aussagen zur
maximalen Ausstattung zu treffen.

Der Regionalrat hat in seiner Sitzung am 29.03.2007 der 21. Anderung des Regionalplans
zugestimmt. Die Genehmigung zur 21. Anderung des Regionalplans ist am 22.08.2007
durch das Ministerium fir Wirtschaft, Mittelstand und Energie des Landes NRW erteilt
worden. Mit der Bekanntmachung der Genehmigung am 12.09.2007 im Gesetz- und
Verordnungsblatt fir das Land NRW ist die 21. Anderung zum Ziel der Raumordnung
geworden.

3.2 Flachennutzungsplan

Der zu Beginn des Planverfahrens wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Winterberg
stellte das Plangebiet als ,Wald“ dar. Der Bereich liegt innerhalb des Kurgebietes
Winterberg.

Die Bebauungsplanaufstellung entsprach zum damaligen Zeitpunkt somit nicht den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans. Deshalb wurde im Parallelverfahren
gem. § 8 Abs. 3 BauGB die 45. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt. Die
45. Anderung wurde am 08.07.08 wirksam. Der Flachennutzungsplan stellt nunmehr an
dieser Stelle eine Sonderbauflache Beherbergung und Ferienwohnen dar. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Bebauungsplane
Fir das Plangebiet bestehen keine Bebauungsplane.

Der nordlich angrenzende Golfplatz mit "Golfhotel" wird durch den Bebauungsplan Nr. 14
"Tannenhof" als Grunflache mit der Zweckbestimmung "Golfplatz" festgesetzt.

Sudlich liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 21 "Ski-, Freizeit- und
Erholungsgebiet Herrloh / Bremberg".
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3.4 Landschaftsplan / FFH

Der am 15.05.2008 in Kraft getretene Landschaftsplan fiir das gesamte Stadtgebiet von
Winterberg sieht vor, die Talraume von Bire und Namenlose (auf3erhalb des
Bebauungsplangebietes) als Naturschutzgebiete  sicherzustellen und den
Anderungsbereich als Teil eines Landschaftsschutzgebietes auszuweisen.Im Rahmen der
Regionalplandnderung wurden von der Unteren Landschaftsbehdrde gegen die
Ausweisung des Freizeit- und Erholungsschwerpunktes und damit gegen das geplante
Projekt keine Bedenken vorgetragen.

Nach 8 29 Abs. 4 LG NRW koénnen rechtskraftige Bebauungsplane widersprechende
Festsetzungen des Landschaftsplans auler Kraft setzen, soweit der Trager der
Landschaftsplanung im Beteiligungsverfahren diesem Plan nicht widersprochen hat.

3.5 Wasserrecht
Das Plangebiet liegt weder in einer Wasserschutzzone noch in einem

Uberschwemmungsgebiet. Sudwestlich grenzt die Schutzzone Il des
Wasserschutzgebietes Winterberg - Poppenberg an.
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4 Planinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
4.1 Konzeption

Die Konzeption des vorhabenbezogenen Bebauungsplans orientiert sich an der oben
beschriebenen Ausrichtung einer offenen, ruhebezogenen, der Erholung dienenden
Ferienhausanlage.

Eine wesentliche Rahmenbedingung fur die Errichtung des Parks ist die stark bewegte
Topographie des Gelandes. Das Gelande weist von der westlichen bis zur dstlichen Seite
einen Hohenunterschied von 80m auf. Dabei ergeben sich Gelédndeneigungen von
durchschnittlich 20%, in steileren Bereichen von bis zu 35%.

Dadurch bedingt missen die ErschlieBungswege schleifend zu den Héhenschichtlinien
verlaufen. Um grolRere Einschnitte bzw. Dammflachen zu vermeiden, was die ful3laufige
ErschlieBung der H&auser erschweren wirde, werden die Wege dem Gelanderverlauf
angepasst und somit teils in engen Radien trassiert.

Die ErschlieBungsdichte wird dabei so gewahlt, dass die 150 Gebaude an den Wegen
angeordnet  werden  konnen. Innenliegende  Ferienhduser  zwischen  zwei
ErschlieBungswegen bilden die Ausnahme. Um den Eingriff in die Landschaft moglichst
gering zu halten, wird ein untereinander vernetztes Wegesystem mit
Mindestquerschnittsbreiten angelegt, welches als Einbahnstra3enringsystem befahrbar
ist. Der jeweilige Anliegerverkehr verteilt sich dadurch relativ gleichmafiig auf die Flache.
Die Fuhrung als Einbahnstral3e ermdglicht eine leichte Orientierung und bietet eine hohe
Verkehrssicherheit fur die Anlieger und den Kfz- Verkehr. Die Trassierung in Lage und
Hohe ist so ausgelegt, dass die Wege nur mit Schritttempo befahrbar sind und sich somit
dem Zielfeld der Erholung im Park unterordnen.

Stellplatze werden in Schragaufstellung an den Erschlielungswegen angelegt. Die
Befahrbarkeit bis an das jeweilige Ferienhaus soll unterbleiben, um den Eingriff in die
Landschaft gering zu halten.

4.2 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der vorgesehenen Bebauung
.~Sondergebiet Ferienhausanlage” (SO) gem. 8 9 Abs. 1 Nr.1 i.V.m. § 10 BauNVO
festgesetzt. Festgesetzt werden insgesamt sechs Gebiete. Die Unterteilung in die
einzelnen Gebiete ergibt sich zunachst aus der ErschlieBung. Darliber hinaus dient die
Festsetzung des Gebietes F6 der Unterscheidung zwischen den Gebieten, die
Ferienhduser aufnehmen und der Zentralanlage, deren Umfang durch textliche
Festsetzungen eingegrenzt wird. In den Sondergebieten Ferienhausanlage F1 bis F5 sind
ausschlief3lich Ferienhduser mit Ferienwohnungen zuldssig. Im Sondergebiet F6 sind die
fur die Ferienhausanlage zwingend notwendigen Zentraleinrichtungen zul&assig.

§ 12 Abs. 3a BauGB eroffnet ausdriicklich die Mdoglichkeit der Festsetzung von
Baugebieten der BauNVO auch in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
Entsprechend der Anforderung dieser gesetzlichen Regelung wird ergéanzend festgesetzt,
dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.
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Dennoch werden zur stadtebaulichen Lenkung des Vorhabens weitere Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen:

In Ferienhausgebieten nach § 10 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind
Ferienhduser zulassig, die aufgrund ihrer Lage, Grol3e, Ausstattung, ErschlieBung und
Versorgung fur den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, tiberwiegend
und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen.

In den Sondergebieten Ferienhausanlage F1 bis F5 sind ausschlie3lich Ferienhauser mit
Ferienwohnungen zuldssig. In den Sondergebieten F1 bis F5 sind ausschlie3lich die
Haustypen 4s, 4l, 6s, 6l, 8s, 8|, 12|, 12wl sowie 16l zuladssig. Die Anzahl der Ferienhauser
ist auf insgesamt 150 begrenzt. Innerhalb der einzelnen Baugebiete gelten die folgenden
Hochstzahlen:

Haustyp
(max. Bettenanzahl)

4s 41 6s 6l 8s 8l 121 12wl 16l

(8) (8) (12) (6) (8) (8) (12) (12) (16)
F1 3 3 6 7 1 27 1 1 1
F2 4 1 4 9 1 1
F3 3 2 5 7 2 1 3
F4 3 1 6 8 4 1 2
F5 2 3 4 5 3

Die Haustypen werden im Durchfihrungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan bestimmt.

In dem Sondergebiet F6 sind der Ferienhausanlage dienende Einrichtungen zuldssig.
Diese sind:

Verwaltungsgebaude mit Rezeption
ein Laden mit einer Verkaufsflaiche von max. 225 gm

eine Schank- und Speisewirtschaft (Restaurant) mit einer Bestuhlungsflaiche von max.
350 gm zzgl. Terrasse

ein Schwimmbad mit einer Wasserflache von insgesamt max. 300 gm

Wohnungen far Betriebsinhaber, Betriebsleiter, Personen, die im
Beherbergungsgewerbe tatig sind

Es sind gem. § 12 Abs. 3a BauGB ausschliel3lich solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Die Vorhaben
werden gem. § 9 Abs. 2 BauGB erst mit dem wirksamen Zustandekommen des
Durchfuhrungsvertrags zulassig.

Gelandeverdnderungen sind  innerhalb und auferhalb  der  Uberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig.
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Detailliertere Regelungen zu den Standorten der Ferienhauser und zur Architektur der
einzelnen Haustypen werden in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen und somit
geregelt. Durch diese Regelung wird die ausschlieBliche Zul&ssigkeit bestimmter
Haustypen in den Gebieten F1 bis F5 und damit eine der Umgebung angepasste und
homogene Architektur sichergestellt, wie es ausschliel3lich in einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mdglich ist.

Zusatzlich werden Regelungen zu zentralen Einrichtungen in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen. Damit wird u.a. der oben dargestellten Forderung des
Regionalplans, Regelungen zur maximalen Ausstattung des Ferienparks mit
Zentralanlagen zu treffen, entsprochen.

4.3 Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare
Grundstucksflachen (8 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
sowie durch die zulassigen Haustypen bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 entspricht der Vorgabe des § 19 BauNVO.
Schon die Zielsetzung einer naturnahen Erholung verbietet eine héhere Verdichtung des
Parks.

Aufgrund der Festsetzung zuldssiger Haustypen und deren Festschreibung im
Durchfuihrungsvertrag besteht keine Notwendigkeit, die Hohenentwicklung der Gebaude
Uber die Festsetzung von Vollgeschossen hinaus durch First- oder Traufhéhen zu
steuern, da dies durch die konkreten Haustypen deutlich wirkungsvoller erfolgen kann.
Gleiches gilt fur die Bauweise.

Die Uberbaubaren Grundsticksflaichen orientieren sich an den festgesetzten
Verkehrsflachen. Sie halten hier einen Abstand von 3m. Vor allem aufgrund der extremen
Topographie erweist es sich als notwendig, die Standorte der einzelnen Geb&ude nicht
durch Festsetzungen konkret vorzugeben. Auch kann aufgrund des noch vorhandenen
Baumbestandes keine Vermessung im notwendigen Umfang erfolgen. Ein weiterer Grund
ist die Problematik der Versickerung, die erst nach der Raumung des Gelandes
kleinrAumig untersucht werden kann und einen Einfluss auf die Stellung einzelner Hauser
haben kann.

4.4 Private Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der Sondergebiete ist die Einrichtung kleinteiliger Kinderspielflachen und
Aufenthaltsflachen als Begegnungsraume vorgesehen. Diese dienen zur Attraktivierung
der Ferienhausanlage, insbesondere fur Familien und stehen im Zusammenhang mit dem
gewilnschten naturnahen Erholungskonzept. Darliber hinaus ist gemanR dem Konzept des
Betreibers eine zentrale Spielflache vorgesehen. Diese wird als private Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzt.
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4.5 Stellplatze (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 8§ 12 und § 19 Abs. 4
BauNVO)

o Stellplatze sind in den Sondergebieten "Ferienhausanlage F1 bis F5" ausschlieflich
fur den Bedarf der Ferienhauser zulassig.

e Im Sondergebiet F6 sind Stellplatze fur den Bedarf der Ferienhduser, der
Ferienhausanlage dienender Einrichtungen und Besucherstellplatze zulassig.

o Die Stellplatze missen nicht in den jeweiligen Baugebieten angelegt werden.

o Die Anlage von Stellplatzen ist im gesamten Plangebiet innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen und zwischen den (berbaubaren Grundstiicksflachen und den
jeweilig der ErschlieBung dienenden festgesetzten Verkehrsflachen zuléssig.

» Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind in den Ferienhausgebieten F1 bis
F5 unzulassig.

e Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflachenzahl durch die Grundflache
von Zuwegungen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu einer
maximalen Grundflachenzahl von 0,6 ausgeschoépft werden.

Die Festsetzungen dienen dazu, einerseits den Bedarf der Ferienhausanlage an
Stellplatzen sicherzustellen und andererseits eine Hochstgrenze zu definieren, um die
Flacheninanspruchnahme zu begrenzen.

Es ist ausdriicklich vorgesehen, dass die Stellplatze nicht in den jeweiligen Baugebieten -
also den Ferienhausern direkt zugeordnet - entstehen mussen. Die zentrale Anordnung
eines Teils der Stellplatze im zentralen Bereich (Ferienhausgebiet F6) ist zu begriRen, da
dies zur geringeren Flacheninanspruchnahme in den eigentlichen Ferienhausgebieten
und somit zu einer Starkung des naturbelassenen Charakters fiihrt.

Um die Bodenversiegelung zu begrenzen, werden Uberdachte Stellplatze (Carports) und
Garagen in den Gebieten F1 bis F5 ausgeschlossen. Diese Festsetzung steht im
Zusammenhang mit der Festsetzung, dass Stellplatze in den Gebieten F1 bis F5 mit
wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen sind.

Fur die Zentralanlage des Sondergebietes F6 ist diese Festsetzung nicht anzuwenden, da
hier auch (berdachte Abstellmdglichkeiten fir Traktoren, Schneeraumgeréate,
Gartengerate etc. angelegt werden mussen.

4.6 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplans setzt zwei Elemente der inneren Begriinung
fest.

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind mindestens 1,5m hohe Geholzelemente aus
bodenstandigen, heimischen Gehoélzarten entsprechend der potenziellen natirlichen
Vegetation anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Seite 12



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ferienhausanlage In der Bure, Winterberg*

Innerhalb des Plangebietes sind mindestens 150 bodenstandige, heimische und
hochkronige Laubbdume entsprechend der potenziellen natlrlichen Vegetation
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Anlage der Geholze ist eine erste MalBhahme zum Schutz der Quellen in der
unmittelbaren Umgebung, die durch weitere MalRnahmen in den unmittelbaren
Quellbereichen zu erganzen sind. Ziel ist es, die Quellen vor Belastungen zu schiitzen
und insbesondere ein Betreten zu verhindern. Da die unmittelbaren Quellbereiche
aullerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegen,
werden dort notwendige Schutzmal3ihahmen Gegenstand des Durchfiihrungsvertrags.

Die Anpflanzung von Laubb&umen im Plangebiet entspricht dem angestrebten Charakter
der Ferienhausanlage und stellt einen teilweisen Ersatz fir die entfallenden Baume dar.
Um dies mdoglichst hochwertig zu erreichen, wird die Anpflanzung von Laubb&umen
festgesetzt. Entfallen werden in erster Linie Fichten.

Gem. § la BauGB werden die notwendigen externen Ausgleichsmalinahmen mittels des
Durchfuhrungsvertrags geregelt. Der landschaftspflegerische Begleitplan enthélt eine
detaillierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und eine Darstellung der
Ausgleichsmal3nahmen.

4.7 Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB)

Die in diesen Flachen aufstehenden Baume sind zu erhalten. Hiervon ausgenommen sind
notwendige MalBnahmen zur Umstockung in Absprache mit der zustandigen
Forstbehorde.

Die Festsetzung dient der Schonung des Buchenbestandes im siidwestlichen Plangebiet.
Die Ausnahme bericksichtigt, dass ggf. SchutzmalRnahmen erforderlich sind.

4.8 Gestaltung baulicher Anlagen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO
NRW)

Die Gestaltung der Ferienhduser wird im Durchfihrungsvertrag durch die zuldssigen
Haustypen bestimmt. Darliber hinaus werden fiir die Ferienhausgebiete F1 bis F5 folgende
Festsetzungen getroffen:

Es sind Satteldacher zulassig. Untergeordnete eingeschossige Gebaudeteile und
Anbauten kénnen mit Flachdachern ausgefuhrt werden.

Geneigte Dacher sind mit Schiefer oder einer schwarzen bis anthrazitfarbenen
Dacheindeckung zu versehen. Farblich glasierte Dachpfannen sind nicht zulassig.

Solar- und Photovoltalikanlagen sind generell zulassig.

An den Wandflachen sind nur die folgenden Materialien zulassig: weil3farbene Putzflachen,
Holzverbretterungen, schwarz-weies Fachwerk, Verschieferung.
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Diese Festsetzungen sollen Uber die konkrete Festlegung von Baukubaturen durch die
Festsetzung von Haustypen hinaus das Erscheinungsbild und das Einfigen im Sinne
einer naturnahen und regional- bzw. ortstypischen Bauweise lenken.

5 ErschlieBung
5.1 Verkehr

Erschlossen wird das Plangebiet heute durch eine Straf3enverbindung von der L740, die
westlich der Bure verlauft. Im Laufe des Planverfahrens ist sicherzustellen, dass die
ErschlieBung gesichert ist. Zu diesem Zweck wurde eine Verkehrsuntersuchung
erarbeitet, die das Verkehrsaufkommen der Ferienhausanlage und anderer Nutzungen in
diesem Bereich ermittelt und die Leistungsfahigkeit der Anbindung untersucht sowie
VerbesserungsmalRnahmen erarbeitet. Dies beinhaltet auch den Knotenpunkt mit der
L740.

Aufgrund der Ergebnisse dieser Untersuchung wurde im Verlauf des Planverfahrens die
Anbindung des Plangebietes an die dufRere Erschlielung geéndert.

So ist im Einmindebereich zur L740 die Anlage einer Linksabbiegespur, entsprechend
Typ 2 nach Ras-K-1, notwendig. Die Anbindung der Ferienhausanlage erfolgt nunmehr
nicht mehr von Siden, sondern aus 6stlicher Richtung, indem eine StichstralRe von der
bestehenden StralRe ,In der Blre" aus hergestellt wird. Die weiterhin bestehende sudliche
Anbindung dient nicht dem Besucherverkehr, sondern ist fir Rettungsfahrzeuge etc.
vorbehalten.

Die Abbildung in Anhang 3 zeigt die &uf3ere Erschlielfung des Plangebietes im Nord-Sud-
Verlauf auf. Aus der nachfolgenden Tabelle geht das zu erwartende Verkehrsaufkommen
hervor:

Sommersaison Wintersaison
Bestand Nord Sud Nord Sud
. Kfz /
Golfplatz Gaste 24h 100
. Kfz /
Wirtschaftsverkehr 24h 28 - 28
. N Kfz /
Wintersportanlagen  Géste 24h - - 300 300
Wirtschaftsverkehr lglzh/ 40 40 40 40
. Kfz /
Wanderer Gaste 24h 124 124
Kfz /
Summe 24h 292 164 368 340
Frequentierung 1 Fz/ x sec. sec. 123 220 98 106
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Zusatzlich
. . Kfz /
Ferienhausanlage Gaste 24h 356 356 356 356
Wirtschaftsverkehr };lezh/ 40 40 40 40
Kfz /
Summe 2ah 396 396 396 396
Zusammen
Kfz /
Summe 2ah 688 560 764 736
Frequentierung 1 Fz/ x sec. sec. 52 64 47 49
Zunahme % 236% 341% 208% 216%

Das Baurecht zur Umgestaltung der Einmindung und den Ausbau der bestehenden
StralRe soll gemal § 38 Abs. 3 StrWWG NRW erlangt werden. Die Planung ist bereits mit
den Fachbehorden (Landesbetrieb StraBenbau NRW, Untere Landschaftsbehérde,
Untere Wasserbehorde) abgestimmt. Die Belange aus dem Scoping-Termin und einer
Vorort-Begehung wurden beriicksichtigt.

Das oben beschriebene, innere ErschlieRungskonzept wird durch die Festsetzung von
privaten Verkehrsflachen sichergestellit.

Durch die Planung werden Waldwege abgebunden. Die Holzabfuhr bleibt gewéhrleistet,
da in Absprache mit der zustandigen Forstbehérde Wendemdglichkeiten an bestehenden
Waldwegen angelegt werden. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im
Durchfiihrungsvertrag, diese Wendemoglichkeiten ebenso wie die innere und aul3ere
ErschlieBung des Plangebietes auf seine Kosten herzustellen.

5.2 Ver- und Entsorgung / Entwasserung

Wasserversorgung

Die bestehende Wasserversorgung liegt It. Aussage der Stadtwerke Winterberg (AOR) im
Bereich des Ahlener Landschulheims.

Nach Aussage der Stadtwerke Winterberg (AOR) kann die Wasserversorgung
sichergestellt werden.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung kann nach Absprache mit den Stadtwerken Winterberg und
der Feuerwehr liber das vorhandene Netz erfolgen. Die Loschwassermenge von 800 I/min
auf die Dauer von zwei Stunden kann gewahrleistet werden.

Sie ist im Rahmen der Ausfiihrungsplanung mit den Fachbehérden abzustimmen.
Entnahmestellen innerhalb des Plangebietes sind Gegenstand der Ausfihrungsplanung.
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Schmutzwasserbeseitigung

Das geplante Ferienhausgebiet wird im so genannten Trennsystem entwassert, d.h.
Schmutz- und Regenwasser werden getrennt gesammelt und abgeleitet. Ein Teilbereich
von 2,60 ha kann nicht im Freigefélle entwassert werden und soll daher im norddstlichen
Bereich, am tiefsten Punkt des Plangebietes gesammelt und Gber eine Pumpstation in die
Schmutzwasserkanalisation (Freigefélle) innerhalb des Ferienparks abgeleitet werden.

Die Ableitung des Schmutzwassers kann Uber Hausanschlussleitungen (DN150) in die
Sammelkanalisation (DN 250) und weiterfihrend in einen geplanten Staukanal
(Ruckhaltung = 2Std) und nachfolgend in einen weiteren, bereits bestehenden Staukanal
mit Anschluss in das von den Stadtwerken (AOR) der Stadt Winterberg betriebene
Pumpwerk unterhalb des ,,Ahlener Teiches" erfolgen.

Die Pumpentechnik wird an die neuen Einleitungsmengen angepasst. Vom Pumpwerk
erfolgt eine Forderung des Abwassers Uber eine Druckleitung in das o6ffentliche
Kanalisationssystem der Stadt Winterberg im Bereich des Gewerbegebietes
;Remmeswiese II“.

Anlagen zur Beseitigung von Abwasser und Niederschlagswasser sind im gesamten
Plangebiet zulassig.

Niederschlagswasserbeseitigung

Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut,
befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist gemaR § 5la
Landeswassergesetz vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser
einzuleiten, sofern dies ohne Beeintréchtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist.
Die dafur erforderlichen Anlagen missen den jeweils in Betracht kommenden Regeln der
Technik entsprechen.

Das Konzept der Ferienhausanlage sieht vor, dass eine Versickerung bzw. Einleitung des
Niederschlagswassers erfolgen soll. Dieses beinhaltet z.B.:

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen kann dezentral vor Ort in einem
eigenen Mulden-Rigolensystem nach ATV-A-138 je Haus vor Ort versickert werden. Eine
Versickerung Uber ein kleinteiliges Mulden-Rigolen-System entspricht am weitesten einer
naturlichen Versickerung. Das Dachflachenwasser ist gem. Runderlass des Ministeriums
fur  Umwelt, Raumordnung wund Landwirtschaft vom 18. Mai 1998 zur
Niederschlagswasserbeseitigung gem. § 5la des Landeswassergesetzes (analog zu
Wohnnutzungen) als unbelastet einzustufen. Eine Mulden-Rigolenversickerung wird in
diesem Erlass dafir und dariber hinaus sogar fir schwach belastetes
Niederschlagswasser (z.B. aus Dachflachen in Gewerbe- und Industriegebieten)
empfohlen.

Die einzelnen Rigolen untereinander kénnen durch Rohrsysteme verbunden werden, um
einen gewissen Ausgleich der Regenwassermengen zu erzielen und den teilweise
unterschiedlichen Durchlassigkeitswerten des Bodens gerecht zu werden. Das
Rohrsystem selbst erhalt einen Uberlauf mit Anschluss an die Regenwasserleitung im
StralRenbereich.

Regenwasser im Bereich der befestigten Stralen kann Uber Einlaufe schadlos gesammelt
und Uber ein Regenrickhaltebecken (RRB; Volumen= 600ms3) dem Vorfluter ,Blre"
zugefuhrt werden.

Seite 16



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ferienhausanlage In der Bure, Winterberg*

Im nordgstlichen Bereich des Plangebietes mit einer Flache von 3,0 ha kann
Niederschlagswasser aus dem Strafenbereich Uber einen Sammler einem Mulden-
Rigolensystem zugefiihrt und dort unschadlich oberflachennah versickert werden.

FuBwege / Terrassen und PKW — Stellplatze werden mit wasserdurchlassigem Pflaster
ausgefuhrt.

Fir Einleitungen ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich. Das
Entwasserungskonzept wird im Zuge der Ausfihrungsplanung konkretisiert und mit den
Fachbehdrden abgestimmt. In den Durchfiihrungsvertrag wird eine entsprechende
Verpflichtung fir den Vorhabentrdger aufgenommen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthélt zusatzlich zu den Regelungen des
Durchfiihrungsvertrags eine Festsetzung im Zusammenhang mit der Versickerung von
Niederschlagswasser:

Mit Ausnahme der festgesetzten offentlichen und privaten Verkehrsflachen sind in den
Ferienhausgebieten F1 bis F5 Verkehrsflachen auf den Baugrundstiicken wie Stellplatze,
Zufahrten und Zuwegungen mit wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen.

Durch diese Festsetzung wird zum einen der naturnahe Charakter des Vorhabens
unterstiutzt, zum anderen wird eine Verringerung der zu versiegelnden Flachen und damit
ein unmittelbarer Ablauf des Niederschlagswassers auf diesen Flachen gefordert.

Das Plangebiet liegt weder in einer Wasserschutzzone noch in einem
Uberschwemmungsgebiet. Sudwestlich grenzt die Schutzzone Il des
Wasserschutzgebietes Winterberg - Poppenberg an. Die geplante Ferienhausanlage
beeintrachtigt nicht das Wasserschutzgebiet, da die Flache der Ferienhausanlage
Richtung Osten, dem natirlichen Gefélle folgend, entwéassert. Wenn der Bereich des
Plangebietes Richtung Suden in den Bereich der Bure-Quellen (Wassergewinnung, WSG
Zone ) entwassern wirde und die Wasserqualitdt beeintrachtigen konnte, wéare es
ebenfalls als Wasserschutzgebiet ausgewiesen. Denn nach Punkt 4 der ,Richtlinien fir
Wasserschutzgebiete umfasst ein Wasserschutzgebiet die unmittelbare Umgebung einer
Fassungsanlage und das  Einzugsgebiet. Bei der Ausweisung eines
Wasserschutzgebietes missen gemal der Richtlinie zahlreiche Gegebenheiten —z.B.
Bodengegebenheiten, geologischer Aufbau, hydrogeologische Verhdltnisse, Ausbildung
der Deckschichten und der Grundwasserleiter- berticksichtigt werden.

Die geplanten Versickerungen der Dachflachen erfolgen aufgrund der bestehenden
Topographie hangabwarts von der westlich angrenzenden Wasserschutzzone Il weg. Das
gilt auch fur die versickerungsfahigen Flachenbefestigungen (FuRwege / Stellflachen)
innerhalb des Ferienparks. Somit sind Auswirkungen auf das Wasserschutzgebiet sowohl
durch Eingriffe in den Boden als auch durch die Versickerung auszuschlie3en.

Dies ist auch Ergebnis der Absprachen mit der unteren Wasserbehdrde und dem
Gesundheitsamt.
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6 Immissionsschutz

Fir die Nutzer der Ferienhduser ist ein ausreichender Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen zu gewahrleisten. Denkbar sind Immissionen aus dem Betrieb der
Skianlagen (z.B. Beschneiungsanlagen, Pistenraupen) oder des Golfplatzes (z.B.
Rasenmaher). Umgekehrt sind Auswirkungen durch den Betrieb der Ferienhausanlage —
so durch die Verkehrserzeugung — auf Nachbarnutzungen zu bertcksichtigen.

GemalR § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind die fur eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen auf ausschlie3lich oder vorwiegend dem Wohnen dienende Gebiete
vermieden werden.

Dieser Forderung des vorbeugenden Immissionsschutzes kann der vorhabenbezogene
Bebauungsplan in wesentlichen Teilen entsprechen. Der Abstand zu den Skianlagen
betragt deutlich mehr als 150m, zum ndrdlich gelegenen Golfplatz ist jedoch eine
unmittelbare Nachbarschaft gegeben.

Zu beiden Nachbarnutzungen findet fur Teile der Ferienhausanlage eine naturliche
Abschirmung durch die Topographie statt.

Aufgrund dieser Situation wurde eine Immissionsuntersuchung® erarbeitet. Diese
untersucht:

Sommer-Situation

e Auf die Ferienhausanlage einwirkende Gerausche

e Skihutte Poppenberg, Au3ensitzflache (Biergarten)
e Parkplatz Skigebiet Poppenberg
e Golfanlage, Motor-Rasenméher

¢ Durch die Ferienhausanlage verursachte Verkehrsgerausche

e Immissionsort ,E“, Frondenberger Hitte (In der Blre 8)
¢ Immissionsort ,F*, Golfhof — Ostseite (In der Bire)

Winter-Situation
Auf die Ferienhausanlage einwirkende Gerausche

Skihutte Poppenberg, Aul3ensitzflache (Biergarten)
Parkplatz Skigebiet Poppenberg
Schneeerzeuger im Nahbereich

Durch die Ferienhausanlage verursachte Verkehrsgerausche

Immissionsort ,E“, Frondenberger Hiitte (In der Bire 8)
Immissionsort ,F*, Golfhof — Ostseite (In der Bire)

Ing.-Buro fur Akustik und Larm-Immissionsschutz Dipl.-Ing. Peter Buchholz: Gerdusch-
Immissionsschutz-Gutachten fir die geplante Landal Greenparks Ferienhausanlage in
59955 Winterberg, In der Bire. Berb.-Nr. 07/164, Hagen, 21.05.2007.
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Die Studie kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass hinsichtlich der Tages-
Beurteilung (06-22 Uhr) weder bezogen auf die auf die Ferienhausanlage einwirkenden
noch bezogen auf die von der Ferienhausanlage ausgehenden Gerausche Probleme zu
erwarten sind. Bezogen auf die Nacht-Beurteilung (22-06 Uhr) in der Wintersaison, wenn
ab 22 Uhr die Schneekanonen und Pistenraupen (mit Warnton) in Betrieb sind, ergeben
sich erwartungsgeman Nacht-Immissionsrichtwert-Uberschreitungen im AuRenbereich.

Hinsichtlich der Geradusche durch Schneekanonen und Pistenraupen ist die Situation als
atypisch einzustufen. Sie tritt ausschlielBlich bei Bedingungen auf, unter denen die
Fenster in der Regel geschlossen sind und kein Aufenthalt in den Aul3enbereichen (z.B.
Terassen) stattfindet, namlich bei extrem niedrigen Auf3entemperaturen. Somit kann
diesen Immissionen durch den Einbau von Schallschutzfenstern und anderen
schalldammenden AuRRenbauteilen begegnet werden. Der Gutachter fihrt dazu aus: "Da
von vornherein absehbar war/ist, dass im Nahbereich von Schneeerzeugern
(Schneekanonen) und/oder Pistenraupen, die ja insbesondere des nachts in Betrieb sein
missen/sind, die Einhaltung von Immissionsrichtwerten nach TA Larm oder der o.a.
Schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18 005, bezogen auf den AufRenbereich
und die Nachtsituation, nicht mdglich ist, da "Aktiv-SchallschutzmafRnahmen" (Aufstellung
von Larmschutzwanden/-wallen 0.4.) hier nicht realisierbar sind, wurde mit den Behorden
(Bezirksregierung Arnsberg, Umweltverwaltung) vereinbart, dass, abweichend von den
Regelungen der TA-Larm (fir Gewerbelarm), auch 'Passiv-Schallschutzmalinahmen’
nach den Regelungen der DIN 4109 (4) / VDI 2719 (5) (analog zu Stral3enverkehrslarm-
Situationen) zugelassen werden sollen. Diese sollen so bemessen werden, dass sich in
den "schutzbedirftigen R&umen" nach DIN 4109 der Ferienhduser keine hoheren
Gerauschpegel / Beurteilungspegel einstellen, als sie in den einschlagigen Regelwerken -
bezogen auf den Innenbereich von in WR- oder WA-Gebieten befindlichen
Aufenthaltsraumen - aufgefihrt sind.”

Aus diesen Grinden sind die folgenden Festsetzungen zum passiven Schallschutz
notwendig:

In den festgesetzten Ferienhausgebieten ist die Luftschallddmmung von
AulRenbauteilen der schutzbedirftigen R&ume nach DIN 4109 so zu gestalten,
dass folgende resultierende Schallddmm-Malie R'y s nNach VDI 2719 erreicht

werden:
in den mit R'y, ;es 45 dB bezeichneten Gebieten: 45 dB
in den mit R'y, s 40 dB bezeichneten Gebieten: 40 dB
in den mit R'y, ;s 37 dB bezeichneten Gebieten: 37 dB
in den mit R'y, s 33 dB bezeichneten Gebieten: 33dB

Es konnen Ausnahmen zugelassen werden, soweit durch einen von der
Landesregierung anerkannten Sachverstdndigen fir Schallschutz nachgewiesen
wird, dass andere MalBhahmen ausreichen.

7 Waldrand

Das Plangebiet ist heute bewaldet und die Ferienhausanlage wird in wesentlichen Teilen
von Wald umstanden sein. Aus Grunden der Sicherheit kann ein Waldabstand von bis zu
35m erforderlich sein. Dieser soll in Absprache mit der Forstbehdrde und der unteren
Landschaftsbehdrde durch Umstockungsmaflinahmen im Sinne einer Waldrandgestaltung
und damit einer Aufwertung der gegenwartigen Fichtenbestande sichergestellt werden.
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Die Umsetzung wird durch den Durchfihrungsvertrag sichergestellt.

8 Flachenbilanz
Sondergebiete ca. 13,6 ha
Verkehrsflache ca. 0,8 ha
Private Griunflache ca. 0,2 ha
Gesamtflache ca. 14,6 ha
9 Belange der Nachbargemeinden

Im Zuge der Anderung des Regionalplans hat die Stadt Medebach Bedenken hinsichtlich
einer Konkurrenz zum dort bestehenden Center-Parc und damit ihre mogliche
Betroffenheit geaulRert. Der Regionalrat kommt — auch auf Grundlage einer Marktstudie —
zu dem Ergebnis, dass diese Bedenken zwar ernst zu nehmen sind, die Region aber zwei
Parks wirtschaftlich verkraften kann. Dies ergibt sich vor allem aus der im Rahmen der
Regionalplanénderung vorgelegten Marktstudie, die die ift Freizeit- und Tourismus GmbH
erarbeitet hat. So liege der Bettenanteil im Segment ,Ferienwohnen* im Sauerland
deutlich unter den Zahlen von Vergleichsregionen. Weiter verflige das durch die
Ferienhausanlage angesprochene Marktsegment Uber Dynamik, wie die Er6ffnung und
Grundsteinlegung fiir neue Anlagen in anderen deutschen Tourismusregionen zeigt.
Daruber hinaus hat das Sauerland seine touristische Tragfahigkeit durch neue Angebote
(z.B. Rothaarsteig, Mountain-Bike- und Wintersportarena) deutlich gesteigert. Da
schlieBBlich fur die Auswahlentscheidung eines Park in erster Linie die Marke
ausschlaggebend ist, wird durch die Ansiedlung des Landal-Ferienhausparks zusatzliches
Gastepotential in die Region geholt, die von bestehenden Einrichtungen bisher nicht
angesprochen wurden. So zeigen auch zahlreiche Vergleichsbeispiele in anderen
Regionen und auch Erfahrungen von Landal, dass Ferienparks verschiedener Anbieter
parallel mit Erfolg in der gleichen Region betrieben werden kdnnen.

Insgesamt wird durch das Vorhaben ein weiterer attraktiver Anziehungspunkt fur die
Urlaubsregion Sauerland geschaffen.

Zusatzlich ist auf das durch Festsetzungen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gesicherte, offene Konzept der Ferienhausanlage In der Bire hinzuweisen, das auch
positive Effekte fur Wirtschaftsbetriebe und Freizeiteinrichtungen in Winterberg und der
Region durch eine Verbreiterung der Kundenbasis bringen wird. So ist das Landal-
Konzept in der Weise ausgelegt, dass die Gaste nicht den ganzen Tag in der Anlage
selbst verweilen, sondern bewusst die Region erkunden und die dort vorhandenen
attraktiven Freizeit- und Erholungseinrichtungen in Anspruch nehmen. Deshalb sollen im
Park auch ganz bewusst nur solche Einrichtungen geschaffen werden, die zur
Grundversorgung der Gaste unumganglich notwendig sind. Damit entspricht die
planerische Konzeption im vorhabenbezogenen Bebauungsplan auch genau den
Vorgaben im Regionalplan, wonach die Ferienhausanlage lediglich mit den fir die
Grundversorgung der Gaste zwingend notwendigen Zentralanlagen ausgestattet sein
darf.
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Im Ubrigen ist durch den Hochsauerlandkreis in Abstimmung mit den Biirgermeistern der
Region im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplans ein unabhéngiges Gutachten
"Chancen und Risiken der Tourismuswirtschaft unter Einbeziehung von
FerienhausgrofRanlagen im Hochsauerlandkreis" in Auftrag gegeben worden, um zu
prifen, ob Potenziale flr weitere Ferienparks im Hochsauerlandkreis bestehen. Das
Gutachten kommt in der zusammenfassenden Betrachtung zu dem Ergebnis, dass in der
Tourismusregion Sauerland durchaus noch fur weitere Ferienhausgebiete eine
wirtschaftliche Tragfahigkeit gegeben ist. Ein Marktpotenzial bestehe dabei jedoch eher
fur ein Feriendorf mit offenem Charakter, also nur begrenzten Freizeit- und
Versorgungseinrichtungen, als fir einen weiteren Ferienpark (mit umfangreichen inneren
Angeboten). In diesem Fall wiegen die Vorteile fur die Tourismuswirtschaft im
Hochsauerlandkreis nach Aussagen des Gutachters die mdglichen Nachteile auf.

Belange der Nachbargemeinden werden somit durch die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Ferienhausanlage In der Bire" nicht negativ
tangiert.

10 Finanzielle Auswirkungen der Planung

Die Planung lost keine finanziellen Auswirkungen fir die Stadt Winterberg aus. Sofern
Ausbauten bestehender offentlicher und privater Erschliefungsanlagen notwendig sind,
sind diese vom Vorhabentrdger zu tragen. Dies wird durch den Durchfihrungsvertrag
geregelt.

Die Stadt Winterberg erzielt Erlése durch den Grundstucksverkauf.

11 Maflinahmen zur Bodenordnung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferienhausanlage In der Biire,
Winterberg“ 16st keine bodenordnerischen MafRnahmen aus. Das Grundstick befindet
sich im Eigentum der Stadt Winterberg.

12 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

12.1  Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind Altablagerungen bekannt. Bei den im Plangebiet
eingetragenen Altablagerungen handelt es sich um die Flachennummern 191717-2629,
194817-2742, 194817-2746 und 194817-2747. Diese sind zum Teil als
Basisaufschittungen oder Damme in Machtigkeiten von 1-<3m errichtet worden. Sie sind
auf Luftbildern ab dem Jahr 1970 erkennbar. Nach 1996 wurden keine Luftbilder mehr
ausgewertet. Konkrete Anhaltspunkte fir schadliche Bodenveranderungen oder zu
Material und Zusammensetzung dieser Ablagerungen liegen nicht vor.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

Werden bei Tiefbauarbeiten Anzeichen von fester, flissiger oder gasformiger
Kontamination festgestellt, so sind die Stadt Winterberg (Tel. 02981/800-0) sowie
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die Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde des Hochsauerlandkreises
in Meschede (Tel. 0291/940) umgehend zu informieren.

Dieser Hinweis wird aufgrund des Schutzbedirfnisses der Allgemeinheit, insbesondere
der Grundsttickseigentimer und Nutzer, erforderlich.

12.2  Kampfmittel bzw. Kampfmittelrickstande
Das Vorhandensein von Kampfmitteln kann nicht ausgeschlossen werden.

Weist bei Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRergewdhnliche
Verfarbungen auf oder werden verdachtige Gegenstéande beobachtet, so sind die
Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelraumdienst (Tel. 02931/822144
oder 02331/69720) ist zu verstandigen.

Da das Vorhandensein von Kampfmitteln bzw. Kampfmittelriickstanden im Plangebiet
nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann, wird dieser Hinweis allein aufgrund des
Schutzbedurfnisses der Allgemeinheit, insbesondere der Grundstlickseigentiimer und
Nutzer, erforderlich.

12.3 Denkmalschutz/Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Ferienhausanlage In der
Bure, Winterberg" liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalern
im Plangebiet vor. Folgender Hinweis wird in den Plan aufgenommen:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veradnderungen
und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten,
aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Winterberg als Untere
Denkmalbehdrde (Tel. /02981/800-0; Fax 02981/800-600) und/oder dem
Westfalischen Museum fur Archéologie / Amt fir Bodendenkmalpflege,
Aulenstelle Olpe (Tel. 02761/ 93750; Fax 02761/2466) unverzlglich anzuzeigen
und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand
zu halten (8 8 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von
den Denkmalbehorden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-
Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und flr
wissenschaftliche Zwecke bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4
DschG).

Der Hinweis wird mit den Belangen der Bodendenkmalpflege und der Informationspflicht
fur Bauwillige begrindet.

12.4 Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut,
befestigt oder an die oOffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist gemald § 51a
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Landeswassergesetz vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser
einzuleiten, sofern dies ohne Beeintréchtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.
Die dafur erforderlichen Anlagen missen den jeweils in Betracht kommenden Regeln der
Technik entsprechen.

Das Konzept der Ferienhausanlage sieht vor, dass eine Versickerung des
Niederschlagswassers gewahrleistet werden soll. Wie oben beschrieben, ist ein
Entwasserungskonzept erarbeitet worden.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird Uber die oben dargestellten
Festsetzungen hinaus ein Hinweis zu § 51a Landeswassergesetz aufgenommen.

13 Umweltbericht

Am 20. Juli 2004 ist ein neues Baugesetzbuch (BauGB) in Kraft getreten, mit dem sich die
Behandlung der umweltschiitzenden Belange in der Bauleitplanung geéndert haben.
Unmittelbarer Anlass war die Notwendigkeit, die deutschen Gesetze an die EU-Richtline
uber die Umweltauswirkungen von bestimmten Planen und Programmen anzupassen.
Kern der Neuerung bildet eine integrative, einheitliche Umweltprifung fur alle
Flachennutzungs- und Bebauungsplane.

Mit der Einflhrung einer generellen Umweltprifung als regelmaRigem Bestandteil des
Aufstellungsverfahrens aller Bauleitplane (FNP, B-Plan) wird die Vorgehensweise zur
Zusammenstellung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials in der Bauleitplanung
nunmehr einheitlich und vollstandig im Baugesetzbuch geregelt. Die Umweltprifung ist
das Tragerverfahren zur Integration der bislang nebeneinander stehenden
Umweltverfahren (Umweltvertraglichkeitsprifung, Vertraglichkeitsprifung nach der FFH-
Richtlinie, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung). Ziele der Umweltprifung sind die
Ermittlung und die Dokumentation voraussichtlicher erheblicher Umweltauswirkungen
einer Bauleitplanung als Grundlage fiir eine sach- und umweltgerechte Abwégung?®.

Grundlage der Umweltpriifung ist das Scoping* mit dem Ziel, gemeinsam mit den
Planungsbeteiligten Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung festzulegen. Die
Umweltprufung fuhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem
sogenannten Umweltbericht den Behorden und der Offentlichkeit zur Stellungnahme vor.
In einer Zusammenfassenden Erklarung wird nachfolgend dargelegt, inwieweit die
Ergebnisse der Umweltprifung Eingang in die Planung gefunden haben. Im Rahmen der
Umweltiiberwachung tragt die Gemeinde nach Realisierung der Planung dafir Sorge,
dass unvorhersehbare nachteilige Umweltauswirkungen erkannt und maoglichst behoben
werden.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung zum Bebauungsplan
und ist als separates Dokument dieser Begriindung beigefiigt (s. Planungsbiiro BUHNER,
Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Ferienhausanlage In der Bire, Winterberg“ der Stadt
Winterberg).

8 http://www.oesge-bw.de/aktuell/up_recht.html

Scope = Reichweite, Umfang;
am 08. 02. 2007 wurde der Scoping-Termin im Rathaus Winterberg durchgefuhrt
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14 Anhang

14.1 Anhang 1: Plankarte
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14.2 Anhang 2: Haustypen

Haustyp 4s
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14.3  Anhang 3: AuRere ErschlieRung
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Ubersichtskarte

Bebauungsplanung, ErschlieBungsplanung,
Hochbauplanung fir eine Landal Green

Parks Ferienhausanlage in Winterberg
MaBstab 1:3.000
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