Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 14 "An der Fohre'" der Stadt Winterberg

in Niedersfeld

Der Rat der Stadt Winterberg hat die Aufstellung des vorgenannten Bebauungs-
planes beschlossen. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist, der ansdssigen
Wohnbevdlkerung im Stadtteil Niedersfeld geeignetes Bauland zur Verfiligung

zu stellen und filir die zukiinftige stddtebauliche Entwicklung in diesem
Teilbereich Ortsrecht zu schaffen. Obwohl in dem letzten Jahrzehnt im
Stadtteil Niedersfeld groRere Fldchen erschlossenen Baulandes zur Verfii-

gung standen, konnte die ansidssige bauwillige BevOlkerung wegen der grofBlen
Nachfrage an Baugrundstiicken auswédrtiger Bevdlkerungskreise und dadurch be-
dingten hohen Bodenpreise keine Grunggtﬁcke zum Zwecke der Bebauung fiir Ein-
familienhduser erworben werden. Fir diéiéﬁséssige Bevélkerung sind die Bo-
denpreise fiir Einfamilienhausgrundstiicke zu hoch. Die Hthe der Bodenpreise

ist zum grofen Teil dadurch bestimmt worden, daf das Ortliche Planungsrecht

in den Bebauungspldnen nicht die Wohnungen fiir Wohngebdude auf zwei einge-
schridnkt hat. Fiir die ansdssige Bevdlkerung mit Durchschnittseinkommen

kénnen die hohen Bodenpreise fiir den Erwerb eines Einfamilienhausgrund-
stiickes nicht aufgebracht werden. Durch diese Tatsache ist die Nachfrage

an Baugrundstiicken fiir nur Einfamilienhduser mit vertretbaren Bodenpreisen
sehr hoch. Da viele ansidssige Bauwillige bereits mehrere Jahre auf ein Ange-
bot von Baugrundstiicken warten, wird die Aufstellung des Bebauungsplanes fiir
das stadteigene Grundstiick als besonders dringlich angesehen. Die Stadt wird,
sobald der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt hat, die Baugrundstiicke zu ver-
tretbaren Preisen nur an ortsansidssige Bauwillige veféuﬁérn. Eine Neuordnung
der Grundstiicke wird durch den Bebauungsplan nicht erforderlich. Durch die
Festsetzung der Verkehrsflidchen innerhalb des Plangebietes wird der Bebauungs-
plan auch Grundlage der stddtischen Erschliefungsmafnahmen sein. Durch den
Bebauungsplan werden ca. 1,6 ha Bauland fiir 15 Baugrundstiicke zur Verfiligung
gestellt. Es kann angenommen werden, daB insgesamt ca. 20 Wohnungen innerhalb
des Plangebietes zusitzlich entstehen werden. Dies bedeutet, daB die Einwohner-
dichte/ha bei voller Bebauung 35 - 40 Einwohner betragen wird. Diese Einwohner-
dichte entspricht der Zielsetzung des Gebietsentwicklungsplanes. Die Plange-
bietsfldche ist z.Z. im Flidchennutzungsplan noch als Fldche fiir die Landwirt-
schaft dargestellt. Die Stadt hat jedoch beschlossen, im parallelen Anderungs-—
verfahren den Flichennutzungsplan dahingehend zu dndern, dafl die Plangebiets-

fliche als Wohnbaufliche dargestellt wird. Die Bezirksplanungsbehdrde hat ver-
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fiigt, daB im Grundsatz die beabsichtigte Anderung des Fldchennutzungsplanes -
nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung und Landesplanung stehen.
Der Bebauungsplanentwurf sieht als Art der baulichen Nu}zung allgemeines
Wohngebiet vorj Nach wirksamer Anderung des Flichennutzungsplanes ist der

Bebauungsplan ordnungsgemdB aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.

Das Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar an eine vorhandene Wohnbebauung
an. Im Westen und teilweise im Norden liegen dem Plangebiet forstwirtschaft-
lich genutzte Flichen gegeniber. Die Ubrigen angrenzenden Flichen werden z.Z.
landwirtschaftlich genutzt. Wegen der angrenzenden forstwirtschaftlich ge-
nutzten Fldchen sind die Abstinde zu den iberbaubaren Grundstucksfléchen auf
30 Meter vorgesehen worden. Dadurch bedingt wer&en zum Wald hin grofBle Bau-
grundsticke entstehen. Als AusgleichsmaBnchme fur die Ausweisung als Bauland
ist vorgesehen, eine Flidche fur MaBnahmen zum Schutze, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft in den Bebauungsplan aufzunehmen. Diese MaBnahme

ist mit dem zustdndigen Forstamt abgestimmt.Im Beteiligungsverfahren nach

§ 2 (5) BBouG hat das Forstamt die Art der Bepflanzung und die standortge-
rechten Bdume und Strducher - wie im Offenlegungsentwurf vorgesehen - vorge-

schlagen.Die Fléche wird im Stadteigentum verbleiben.,

Das stddtische Grundstuck - hierzu zshlt nicht das Grundstuck der Flurstucks-
Nr. 241 - hat eine Entfernung zur vorhandenen gewerblich genutzten Fldche

von loo Meter. Die Entfernung zu dem ausgewiesenen Gewerbebetrieb in std-
licher Richtung betrdgt 200 Meter. Durch ein Gutachten, das die Stadt in
Auftrag gegeben hat, ist nachgewiesen, daB die Emissionen die zuldssigen
Grenzwerte fUr ein allgemeines Wohngebiet nicht Uberschreiten. Hierin ein-

bezogen ist aber nicht das Grundstuck Flurstucks-Nr. 241,

Der Entwurf sieht fiir das auszuweisende Bauland die Art der baulichen Nutzung
als allgemeines Wohngebiet vor. Das allgemeine Wohngebiet ist gegeniiber dem
reinen gewihlt worden, weil ein allgemeines Wohngebiet sich in die umgebende
Bebauung besser einfiigt. AuBerdem ist wegen des in der Nihe liegenden gewerb-
lichen Betriebes ein stdrungsfreies Wohnen nicht in vollem Umfange moéglich.
Auch sollen ausnahmswelse Betriebe des Beherbergungsgewerbes eingerichtet

werden konnen. Die Zuldssigkeit von Beherbergungsbetrieben soll gegeben werden,



weil beabsichtigt ist, im Stadtteil Niedersfeld weiterhin den Fremdenverkehr
zusdtzlich zu fordern. Insbesondere soll die Moglichkeit er6ffnet werden,
daB die zukiinftigen Grundstiickseigentiimer im Nebenerwerb Pensionen einrich-
ten konnen. Bei der Entscheidung iiber den vorgesehenen Ausnahmefall soll

die zum Zeitpunkt der Antragstellung vorhandene Bebauung einbezogen werden.
Bei kleineren Beherbergungsbetrieben diirften keine Bedenken auftreten.
GroBere Betriebe miifiten sich in die Umgebung einfiigen und von der Verkehrs-

erschliefBung vertretbar sein.

Es ist beabsichtigt, die 7ahl der Vollgeschosse auf zwei als HOchstgrenze
festzusetzen. Dies bedeutet, daB das Daéhgeschoﬁ oder das HanggeschoB im
planungsrechtlichen Sinne ein VollgeschoB sein darf. Damit sich alle zu-
kiinftigen Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes in das typische angrenzende
Ortsbild des Stadtteiles Niedersfeld einfiigen, wird die Stadt Winterberg fir
das Plangebiet durch eine Ortssatzung Gestaltungsvorschriften erlassen.
Durch die Festsetzung der Gestaltungssatzung sollen fiir die Gebdudeform

die Grundelemente bestimmt und fiir die Fassadengestaltung heimische Bau-
stoffe festgelegt werden. 7u den Crundelementen des hiesigen Gebdudetypes
gehtrt die Dachform, die Dachflichenneigung, die Dachaufbauten und die
traufenseitigen Wandhdhen. So wird z.B. durch die Festlegung der traufen-
seitigen Wandhohen erreicht, daB keine senkrechten Wandhdhen, die dem Ein-
familienhaus nicht entsprechen, entstehen. Wird nédmlich eine derartige Fest-
setzung in der Gestaltungssatzung nicht getroffen, konnte im Einzelfall ein
Gebdude mit erheblich hdheren senkrechten Widnden entstehen und im Bezug auf
die Umgebung als Fremdkdrper empfunden werden. Durch traufenseitige Wand-
hohen wird die #duBere Proportion des Gebdudes erheblich beeinflufit. Wenn
Vorhaben in ihrer &duBeren Proportion und in der Dachform stark vom Durch-
schnitt abweichen, tragen sie zu einer erheblichen Verunstaltung des Orts-—
und StraBenbildes bei. Ein gut gestaltetes Orts— und StraBenbild kann nur
erreicht werden, wenn die spidteren Crundstiickseigentiimer durch ihre Vorhaben
entsprechend den vorgesehenen Gestaltungsvorschriften dazu beitragen. Es wird
daher fiir erforderlich gehalten, die in der Gestaltungssatzung getroffenen
Festsetzungen nachrichtlich in den Bebauungsplan zu ibernehmen. Nach der Ce-
staltungssatzung sind fiir das Plangebiet nur Satteldicher mit einer Mindest-

dachneigung von 40 ° zuldssig. Bel Berilicksichtigung dieser Festsetzung kann



das DachgeschoB im planungsrechtlichen Sinne als Vollge-
schoB gewertet werden. Aus diesem Grunde wiirde die Einge-
schossigkeit fir die spdteren Grundstickseigentimer eine

zu groBe Einschrdnkung sein, Gebdude mit zwei Vollgeschossen
fiigen sich unter der Voraussetzung der Gestaltungsvorschrift

ordnungsgemidB in das typische Ortsbild ein.

Die Grund- und GeschoBflidchenzahlen sind gegeniiber den
Héchstwerten der Baunutzungsverordnung reduziert worden.

Die Reduzierung ist fiir Teilbereiche unterschiedlich ge-
wdhlt worden. Sie richtet sich ‘'nach den vorgeéehenen Grund-
sticksgréBe und den im Entwurf vorgesehenen iberbaubaren
Grundsticksfliachen fir die spdteren Baugrundsticke. Sie sind

aber auch im Hinblick darauf reduziert worden, daB vorgesehen

ist, im gréBten Teil des Plangebietes - stadteigenes Grund-
stiick - nur Wohngebidude mit héchstens zwei Wohnungen zuzu-
lassen.

Der Entwurf sieht vor, daB in offener Bauweise nur Einzel-
und Doppelhduser zugelassen werden sollen. In der Regel wird
von der einheimischen Bevdlkerung zwar das freistehende
Einfamilienhaus bevorzugt, jedoch kann im Bereich westlich
der ErschlieBungsstraBe - durch die starke Hanglage bedingt -
bei einer Uberbauung der im Entwurf empfohlenen Garagenan-
ordnung zwischen den Wohngeb&uden zu Wohnzwecken, baurecht-
lich gesehen das Doppelhaus entstehen. Diese Doppelhaus-
bebauung dirfte jedoch auch in diesem Bereich nur die Aus-
nahme bilden, zumal in der weiteren Umgebung dieses Teilbe-
reichs des Stadtteils - ebenfalls in starker Hanglage -

weder das Doppelhaus noch die Hausgruppe vorhanden ist.

Die iUberbaubaren Grundsticksfldchen sind allseitig begrenzt
und westlich der ErschlieBungsstrafe in versetzter Form ange-
ordnet. Durch diese Begrenzung der Uberbaubaren Grundstucks-
flichen soll der Wohnfriede auf den spdteren Baugrundstucken
erhdht werden. Sie sind daher so ausgerichtet, daff im Sudden
der spidteren Vorhaben Wohngdrten eingerichtet werden kdénnen.

Durch diese versetzte Form der Uberbaubaren Grundsticksfldchen



und durch die empfohlene Stellung der Gebdude wird erreicht,
dafl ein interessantes vielseitiges StrafBen- und Ortsbild

entsteht.

Das Plangebiet soll durch die im Plangebiet vorgesehenen
Verkehrsfldchen von der StraBe "Lange Fohre" erschlossen
werden. Das L&dngsgefdlle der durchgehenden Erschliefungs-
straBe wird nur im Anbindungsbereich bei ca. 8 % liegen.

Die parallel zum Hang verlaufende ErschlieBungsflédche wird
nur ein La&ngsgefdlle von ca;‘2«%<bezw. 1 % erhalten.Die vorge-
sehenen ErschlieBungsanlagen sollen als sogenannte Misch-
flidchen ausgebaut werden. Dies bedeutet, daB auf diesen
ErschlieBungsfldchen die Fahrbahn fir das Kraftfahrzeug
nicht mehr von dem BlUrgersteig getrennt sein wird. Fir den
kurzfristigen Besucher im Plangebiet sind keine vom StraBen-
raum abgesonderten Parkfld&chen eingeplant, Dies wird nicht
fiir erforderlich gehalten, weil die durchgehende Erschlie-
BungsstraBe einen Querschnitt von 6,0 bzw. 5,5 m erhalten
wird, Dieser Querschnitt erlaubt es, daB fir kurzfristige
Besucher Wagen abgestellt werden. Bei dem Ausbau der Er-
schlieBungsstrafle werden hierflir Markierungen vorgesehen
und entsprechende Baume angepflanzt, Hierdurch werden Ge-
fahren, die durch den Kraftfahrzeugverkehr auftreten kdénnen,
erheblich abgemindert. Fir die Grundstiicke, die an den
Stichwegen liegen, wird es erforderlich, daB die Millbe-
hdlter flir das Einsammeln des MUlls im Bereich der durch-
gehenden Erschliefungsstrafe abgestellt werden kdénnen. Ent-

sprechende Fl&dchen hierfiir sind im Entwurf vorgesehen.

Um die Kosten fir die Entwdsserungskandle im gilinstigen
Rahmen zu halten, sind im Entwurf Leitungsrechte zugunsten
der Stadt vorgesehen. Falls die Kandle nicht in den vorge-
sehenen Flidchen der Leitungsrechte zu liegen kdmen, miBte
der Kanal in der ErschlieBungsstraBe mehrére Meter tief

eingegraben werden, um das UntergeschoB der zukinftigen



Gebdude noch zu entwdssern.

Um sicherzugehen, daB die spdteren Grundstlickseigentimer

die Grundstilcke zur freien Landschaft anpflanzen, sind
Pflanzfldchen entlang der Grundstlicke vorgesehen, die von
landwirtschaftlich genutzten Fldchen angegrenzt werden. Diese
Festsetzuhg wird sicherstellen, dafl ein befriedigender
Ubergang vom zukiUnftigen Wohngebiet zur freien Landschaft

entsteht.

Im Interesse von Bodendenkmdlern ist ein Hinweis im Be-
bauungsplan aufgenommen worden. Danach soll bei der Ent-
deckung von Bodendenkmdlern unverziglich bei der Stadt oder

dem Westfadlischen Museum fiir Archdologie Anzeige erstattet

werden.

Weil innerhalb des Plangebietes keine Gebdude vorhanden sind,
war es nicht erforderlich, Rucksicht auf Baudenkmidler zu neh-

men,.

GemaB § 46 Landesforstgesetz dirfen Anlagen, mit denen die
Einrichtung oder der Betrieb einer Feuerstelle verbunden
ist, nur mit Genehmigung der Forstbehérde errichtet werden,
wenn der Abstand zum Wald weniger als 100 m betragt. Das
Forstamt hat daher die Anregung gegeben, im Bebauungsplan

einen Hinweis aufzunehmen, der beschreibt, unter welcher
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Voraussetzung die Genehmigung der Forstbehdrde in Aussicht
gestellt wird. Ein entsprechender Hinweis ist in den Offen-
legungsentwurf durch RatsbeschluB aufgenommen worden. Das
Plangebiet kann ohne Schwierigkeiten an das stidtische
Versorgungsnetz angeschlossen werden. Die Wasserversorgung
wird somit durch die stddtischen Wasserversorgungseinrich-
tungen sichergestellt. Das Abwasser aus demn Plangebiet

wird lUber vorhandene Kandle der Ruhrverbandskldranlage unter-
halb Niedersfeld zugefihrt. Mit elektrischer Energie werden
die Haushalte durch die,VEwyyersorgt. Im.Plangebiet ist eine
Versorgungsflé&dche filr einevOrtsnetzstation nicht vorgesehen.
Das Einsammeln des Hausmiills wird durch die Stadt erfolgen.
An der im Stadtgebiet vorhandenen Umschlagstation wird der
Hausmill dem Hochsauerlandkreis zur Endlagerung Ubergeben.,
Der Hochsauerlandkreis unterhidlt im Stadtgebiet noch keine
Deponie fir Bodenaushub und Bauschutt. Fiir die Grundsticks-
eigentlimer der Stadt Winterberg besteht jedoch die Méglich-
keit, auf Deponien, die durch Unternehmen betrieben werden,
sowohl Bodenaushub als auch Bauschutt endzulagern. In der
Gemarkung Wiemeringhausen, unmittelbar an der Gemarkungs-
grenze Niedersfeld, ist eine Deponie genehmigt. Unternehmer
ist die Bauunternehmung Eickmann, Winterberg, In Siedlinge-
hausen wird eine genehmigte Deponie durch die mitteldeutsche
Hartsteinindustrie unterhalten. Im Stadtteil Zischen

"Gebiet T&ler" und im Stadtteil Winterberg "Bodensee"

werden zur Kultivierung erhebliche Aushubmassen benétigt,

Beide RekultivierungsmaBnahmen sind ebenfalls genehmigt.

Die Stadt beabsichtigt, nachdem der Bebauungsplan Rechts-
kraft erlangt hat, das Plangebiet sofort zu erschlieBen.
An ErschlieBungskosten werden insgesamt voraussichtlich ent-

stehen;:

- StrafBenausbaukosten: AN ,‘44033,Snwmsﬁsﬁf'
- StrafBenversorgungsleitungen:
- Anlagen der Wasserversorgung:

- Anlagen der Wasserbeseitigung:



