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1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen

-1 AufstellungsbeschluB und riumlicher Geltungsbereich

er Rat der stadt Winterberg der sStadt Winterberg hat am 20.06.1991 die
ufstellung des Bebauungsplanes (B-Plan) Nr. 8 "Hinter der Hardt" im
tadtteil Ziischen beschlossen.

er rdumliche Geltungsbereich des ca. 4,4 ha groBen Plangebietes liegt

n norddstlicher Randlage des bebauten stadtteiles zllschen. Die Grenzen
es B-Plangebietes sind, nach den Entwurfsberatungen der stidtischen
remien vom 03.09. und 19.09.1991, vom 01.09. und 17.09.1992, 04.04.1995/
1.06.1995, vom 07.05. und 23.05.1996 sowie vom 29.08.1996 und vom
8.08.1997 im B-Planentwurf entsprechend eingezeichnet Bzw. dargestellt
siehe Titelblatt - Grundkartenausschnitt M. 1:5.000) mit Angrenzung der
age des Plangebietes.

.2 Derzeitige Situation, PlanungsanlaB und Planungsziel

n Baugebiet "Hinter der Hardt" sind etwa 1/3 der Baugrundstiicke (14
inzelwohnhduser und Beherbergungsbetrieb - Flurstiick Nr. 396 -) be-
aut. Auf dem jetzigen Flurstiick Nr. 468 (Ecke SchiitzenstraBe/Hinter
2r Hardt) stand bis etwa 1989/90 ein kleinerer metallverarbeitender
strieb (Fa. GroBmann), der seit Jahren seine Betriebsstitte verlagert
ad die Fabrikationshalle abgebaut hat. Der gesamte Baugebietsbereich
3t verkehrsfldchenmidBig unzureichend erschlossen.

aich § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplédne aufzustellen, so-
1ld und soweit es fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
ich ist. Da in zlischen, aufgrund der Wohnungsbediirfnisse der ansidssigen
:v8lkerung - vornehmlich "Junge Familien" -, seit Jahren Bedarf und Nach-
‘age nach baureifen Grundstiicken zur Errichtung der hier bevorzugten
reistehenden Einfamilienhauses besteht, hat der Rat der stadt Winterberg
-e Aufstellung dieses B-Planes beschlossen. Durch diese B-Planaufstellung
:rden die erforderlichen planungsrechtlichen Grundlagen fiir die stiddte-
wliche Weiterentwicklung, sowie ortsrechtliche Regelungen (Orts- und
:raBenbildgestaltung) fiir eine weitere Wohnhausbebauung - vornehmlich
-genheime - im Stadtteil Zz#lschen geschaffen.

.3 Flachennutzungsplan

r seit 10.04.1983 wirksame Flichennutzungsplan (F-Plan) flir die stadt
-nterberg stellt flir den Bereich des Plangebietes "Hinter der Hardt"
hnbaufldchen (W) dar - siehe Anlage 1, F-Planausschnitt M. 1:10.000 -
r Rat der stadt wWinterberg hat am 25.08.1994 beschlossen, fiir den
rdwestl. Teil des Plangebietes; sowie filir die westliche angrenzenden
.dchen "Am Stein"; durch das 19. F-Plandnderungsverfahren die v.g.
.dchen als Wohnbaufldchen darzustellen. Mit Verfilgung vom 28.02.1995

it die Bezirksplanungsbeh&rde der Bezirksregierung Arnsberg die An-
:8sung der 19. F-Plandnderung an die Ziele der Raumordnung und Landes~-
.anung bestdtigt. Der Bebauungsplan ist aus dem wirksamen F-Plan ent-
ckelt, weil beabsichtigt ist, die Art der baulichen Nutzung der
inerhalb des Plangebietes gelegenen Flichen als "Allgemeines Wohngebiet"
IA~Gebiet) gemdB § 4 BauNVO/90 festzusetzen (Entwicklungsgebot

§ 8 Abs. 2 BauGB).
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1.4 Landschaftsplan

Flir einen GroBteil des sStadtgebietes Winterberg besteht der seit
23.07.1983 rechtskriftige Landschaftsplan "Winterberger Hochfldche".
Dieser Landschaftsplan (LP) gilt nach § 16 Abs. 1 des LG (Landschafts-
gesetz NW i.d.F.d. Bekanntmachung vom 26.06.1980) nur fiir Flichen auBer-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereiches
der Bebauungspléne.

Die gesamte Gemarkung des Stadtteiles Zzilschen (und somit auch das Plan-
gebiet "Hinter der Hardt") liegen auBerhalb des v.g. Landschaftsplanes.

1.5 Beteiligung der Biirger

pas nach § 3 Abs. 1 BauGB vorgeschriebene frilhzeitige Unterrichtungs-

und Erdrterungsverfahren der Biirger zu der anstehenden Aufstellung des
B-Planes Nr. 8 "Hinter der Hardt" hat am 28.01.1992, im stadtteil 2zlischen,
stattgefunden. Eine Anderung des B-Planentwurfes ist nach der durchgefiihrten
Unterrichtung und Erdrterung nicht erforderlich.

Hauptthemen der Erdrterung (Diskussionsbeitrédge) waren:

Bemessung und Lage der geplanten ErschlieBungsanlagen, Lage der Wendeanlage
im Nordwesten des Plangebietes, Hohenlagen der geplanten ErschlieBungsanlagen
zu den vorhandenen Wohngebduden, Kosten der ErschlieBungsanlagen und H&he der
zu erwartenden ErschlieBungskostenbeitridge, die Durchflihrung des beabsichtig-
ten Umlegungsverfahrens und der Zeitpunkt ab wann mit Baugenehmigungen im
neuen Baugebiet gerechnet werden kann.

1.6 Beteiligung der Tridger ffentlicher Belange

Tm Mirz 1992 wurdne die T8B und die Nachbargemeinden fritlthzeitig an dieser
B-Planerarbeitung beteiligt (§ 4 Abs. 1 BauGB). Uber die nach ziff. 1.5
und 1.6 (frithzeitige Beteiligung der Biirger u. T&B) vorgebrachten An-
regungen und Bedenken haben die stddt. Gremien im September 1992 beraten
und beschlossen; die v.g. Beratungsergebnisse sind bei der weiteren Plan-
bearbeitung eingeflossen bzw. wurden berficksichtigt. Da die T&B und die
Nachbargemeinden noch nicht lber die vom AusschuB und Rat der Stadt Winter-
berg am 01.06.1995 und 25.05.1996 beschlossene Erweiterung des Plangebietes
um ca. 1,45 ha informiert worden sind, soll jetzt bei der erneuten offen-
legung die T&B’s und die Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 2 i.V.m. § 2 Abs. 2
i.v.m. § 3 Abs. 2 BauGB durchgefllhrt werden. Dieses Verfahren wurde in der
Zeit vom 10.09. bis 13.09.1997 durchgefilhrt.

1.7 Verfahrensablauf beziiglich Stand, Rechtsgrundlagen

20.06.1991 - Aufstellungsbeschluf

19.09.1991

Entwurfsberatung, Bewilligung des erarbeiteten B-Plan-
entwurfes und Anordnung des frilhzeitigen Blirgerbeteili-
gungsverfahrens (§ 3 Abs. 1 BauGB) sowie Beteiligung
der T8B (§ 4 Abs. 1 BauGB).

28.01.1992 - frithzeitige Blirgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB).
- Beteiligung "Trdger 8ffentlicher Belange" - T8B -

(§ 4 Abs. 1 BauGB) und der benachbarten Gemeinden
(§ 2 Abs. 2 BauGB).



11.03.1992

17.09.1992

17.09.1992

01.06.1995

23.05.1996

23.05.1996

25.06.1996 -
27.07.1996

29.08.1996

28.10.1996 -

28.11.1996

10.09.1997 -
13.09.1997

Rechtsgrundlagen

BauGB’ 86

BauGB-MaBn.G’93

WoBauErlG’90

BauNvo-‘90
Plangv-/90
BauO NW’95

GO NW’94

2. Festsetzungen

- A =

Beteiligung "Trdger &ffentlicher Belange" - T8B =-
(§ 4 Abs. 1 BauGB und der benachbarten Gemeinden

(§ 2 Abs. 2 BauGB).

Rat : Auswertung des frilthzeitigen Blirger- und T&B-

Beteiligungsverfahrens.

Rat : Anordnung eines Umlegungsverfahrens gem. §§ 45 ff.

BauGB

Erweiterung des Plangebietes in westl. Richtung

A

Rat : nochmalige Erweiterung des Plangebietes im stidwesten

Rat : offenlegungsbeschluf

offenlage des Bebauungsplanentwurfes und Begriindung

Rat : Auswertung der Anregungen und Bedenken und erneute

offenlage

Erneute Offenlage des Bebauungsplanentwurfes

Erneute offenlage des Bebauungsplanentwurfes + Beteiligung
wTriger &ffentlicher Belange" -TOB- gem. § 3 (3) BauGB i.v.m.

§ 3 (2), § 4 (2) und § 2 (2) BauGB

Baugesetzbuch von 1986
MaBnahmengesetz zum BauGB von 1993

Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz
von 1990

Baunutzungsverordnung von 1990
Planzeichenverordnung von 1990
Bauordnung NW von 1995
Gemeindeordnung NW von 1994

im Bebauungsplan

Vorbemerkung: Der Entwurf dieses B-Planes ist von der Planungsabteilung
des stiddtischen Bauamtes nach den Vorschriften der Planzeichenverordnung

i.d.z.zt.qg.F.

i.d.2.2t.g.F.

i.d.z.z2t.g.F.
i.d.z.2t.g.F.
i.d.2.2t.g.F.
i.d.z.2t.qg.F.

i.d.z.2t.g.F.

(Planv’90) erarbeitet worden. Eine gewisse Besonderheit bei jedem nach

der PlanV erstellten B-Planentwurf besteht darin, daB dort in der Regel

im wesentlichen die {iberbaubaren und nicht #lberbaubaren Grundstiicks-
flichen, das MaBl der paulichen Nutzung, die Lage und Fllhrung der Er-
schlieBungsflichen bzw. -wege und der Parkplitze (Stellplidtze), die

Frei- bzw. Griinflichen sowie die stellung der baulichen Anlagen (Haupt-
firstrichtungen) festgesetzt sind. Einzelheiten liber GréfBe und Form der
spdteren Bauvorhaben kdnnen den B-Planentwilirfen in der Regel nur in be-

schrinktem Umfang entnommen werden.
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2.1 Art der baulichen Nutzung

2.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet) gem. § 4 BauNV0-’90

Der B-Plan sieht flir das auszuweisende bzw. festzusetzende Bauland die
Art der baulichen Nutzung als - Allgemeines Wohngebiet (WA) - vor. Diese

Festsetzung wird fir den hiesigen, léndlichen Raum als richtig angesehen.

Die vorhandene und angrenzende Bebauung ist von einem typischen WA-Ge-
bietscharakter und einem hohen Freiflidchenanteil geprigt.

Aus stddtebaulichen Griinden und unter Beachtung des Bestandsschutzes be-
reits errichteter Wohngebdude, ist das im B-P}anber ich festgesetzte
WA-Gebiet in zwei verschiedene WA-Gebiete (WA~ + WA") gegliedert - § 4
i. V. m. § 1 Abs. 4, 6, 8 und 9 BauNVO -. Die Gljederung ist erforder-
lich, weil verhindert werden soll, daB in den WA -Gebietsteilen auf
engstem Raum eine Vielzahl von Kleinwohnungen als Wochenendwohnungen
oder Zweitwohnungen entstehen kénnen (Folge fiir die ErschlieBungsan-
lagen).

Im Geltungsbereich des B-Planes sind im WA-Gebiet zuldssig = Wohnge-
bdude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und
speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen
fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

2.1.2 Ausnahmeregelung

Ausnahmeregelungen sind nur fiir das WAz-Gebiet festgesetzt; hier
kdnnen ausnahmsweise Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen
flir verwaltungen zugelassen werden. Da die Wirtschaftsstruktur in
der stadt Winterberg (einschlieBlich aller stadtteile) stark auf den
Fremdenverkehr ausgerichtet ist, sollen in dem WA"-Gebiet ausnahms-
weise Betriebe des Beherbergungsgewerbes errichtet werden kdnnen

(§ 31 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 und 6 BauNVO). Durch diese
Ausnahgeregelung soll dem Grundstlickseigentiimer im Geltungsbereich
des WA"-Gebietes die M&glichkeit erdffnet werden, im Nebenerwerb auch
Pensionen einrichten zu k&nnen. Bei der Entscheidung ilber den vorge-
sehenen Ausnahmefall soll die zum Zeitpunkt der Antragstellung vor-
handene Nachbarbebauung einbezogen werden. Bei kleineren Beherbergungs-
betrieben diirften keine Bedenken auftreten, gr#Bere Betriebe miiten
sich schon_ in di? Umgebung einfiligen.

FUr die WA™ + WA -Gebiete sind alle anderen nach § 4 Abs. 3 zZiffern
2, 4 und 5 ausnahmsweise zuldssigen Anlagen wie "sonstige nicht
stdrende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen"; sowie
im WA"-Gebiet zusdtzlich auch die nach § 4 Abs. 3 ziffern 1 und 3
ausnahmsweise zuldssige Anlagen wie "Betriebe des Beherbergungsge-
werbes + Anlagen flir Verwaltungen" nach den Festsetzungen des
B-Planes nicht zugelassen. Durch die v.g. Anlagen kdénnen Beein-
trdchtigungen hervorgerufen werden, die sich st8rend auf das

Wohnen bzw. die Beherbergungsbetriebe auswirken. Unzumutbare Be-
hinderungen (Beeintrdchtigungen) k&nnen z. B. durch sonstige Ge-
werbebetriebe hervorgerufen werden.
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2.1.3 Sonstige Nutzungseinschrénkungen

Um das vorhandene, ddrflich geprigte ortsbild im stadtteil ZUschen

zu wahren, sind im gesamt?n Plangebiet nur Einzelh#user zuldssig.
Weiterhin gilt flir das WA -Gebiet die Regelung, daB hier nur Wohn-
gebdude mit hdchstens 2 Wohnungen errichtet werden dirfen (§ 9 Abs. 1
ziffer 6 BauGB). Diese Regelung entspricht den Wohnbediirfnissen der
hiesigen Bevdlkerung. Durch diese Festsetzung wird verhindert, daB in
den WA -Gebieten auf engstem Raum eine Vielzahl von Kleinwohnungen als
wWochenend- oder Zweitwohnungen" entstehen. Bei Nichteinschrédnkung der
Wohneinheiten pro Wohngebdude besteht sonst die Gefahr (M&glichkeit),
daB innerhalb der im B-Plan festgesetzten {iberbaubaren Grundstiicks-
flichen eine Vielzahl von Wohnungen errichtet werden. Die Erfahrung
im hiesigen Raum hat gezeigt, daB nach Errithtung von Wohngebiuden
mit "Stockwerks- bzw. Miteigentumsanteilen oder mit mehreren Miet-
wohnungen", im unmittelbaren Bereich von Einfamilienhdusern erheb-
liche Ronflikte auftreten.

2.2 MaB der baulichen Nutzung

2.2.1 Grundflichenzahl (GRZ) - §§ 16, 17, 19 BauNvVO -

pDie zulissige GRZ wird im gesamten Plangebiet mit 0,3 - als H8chst-
grenze - festgesetzt. Gegenilber der Obergrenze nach der BauNVO ist
die GRZ um 0,1 reduziert, damit auch in zukunft im stadtteil ziischen
auf den einzelnen Baugrundstiicken genligend Freifldchen verbleiben.
Die Reduzierung der GRZ ist stidtebaulich gewollt, weil dadurch er-
reicht wird, daB eine aufgelockerte, dérflich-lindliche siedlungs-
struktur zur Geltung gelangt. Abweichende Bestimmungen von den Rege-
lungen nach § 19 Abs. 4 satz 2 + 3 der BauNVO werden im B-Plan nicht
getroffen.

2.2.2 zahl der Vollgeschosse (Z) - §§ 16, 20 BauNvVo -

Die zahl der Vollgeschosse (Z) wird auf II (zwei) - als Hochstgrenze -
fiir das gesamte Plangebiet festgesetzt. Dies bedeutet, daB das Dachge-
schoB (DG) oder SockelgeschoB (SG) - bei der Handlage der einzelnen
Baugrundstiicke - im planungsrechtlichen Sinne ein vollgeschoB sein

darf. Der Begriff "Vollgeschosse" ist in § 2 Abs. 5 Bauo NW’84 definiert.
Es ist weder von der beabsichtigten Nutzung der Gebiude- bzw. Geldnde-
gituation, noch von der Einordnung in das orts- und Landschaftsbild her
erforderlich, die Geschossigkeit zwingend festzusetzen. Die Grundstlicks-
eigentiimer sollen selbst bestimmen, ob sie das Dach oder sockelgeschof
als VollgeschoB errichten wollen. FUr die Gebdudenutzung als Einfamilien-
haus wird es sehr oft nicht erforderlich das Dach- oder das sockelgeschoB
als VollgeschoB zu errichten.



= T ra

2.2.3 GeschoBflichenzahl (GFZ) - §§ 16, 17, 20 BauNvVO -

Die zuldssige GFZ ist mit 0,6 - als H8chstgrenze - fiir das gesamte Plan-
gebiet festgesetzt und steht im unmittelbaren Zusammenhang mit den Fest-
setzungen und Darlegungen in den Punkten 2.2.1 und 2.2.2 (GRZ und Z).

2.2.4 HShe baulicher Anlagen (TH) - §§ 16, 18 BauNvVO‘90 -

Die zuldssige (zul.), sichtbare, maximale (max.), Traufenhdhe (TH) darf
talseits (t) 7,25 m nicht Wberschreiten, Bezugspunkt: natiirliche Gel&dnde-
cberfldche (BauO NW’95 - § 2 Abs. 4). Durch die Festlegqung der max.
Traufenhdhe (TH -t-) soll erreicht werden,-daf talseits keine senkrechten
wandhdhen, die dem typischen Einfamilienhauscharakter nicht entsprechen,
entstehen. Wird eine derartige Festsetzung nicht getroffen, kdnnte im
Einzelfall ein Gebdude mit erheblich h&éheren senkrechten Wédnden entstehen
und in Bezug auf die Umgebung als Fremdkérper empfunden werden. Durch
traufenseitige Wandhdhen wird die &uBere Proportion des Gebdudes erheb-
lich beeinfluBt. Wenn Bauvorhaben in ihrer &uBeren Proportion und in der
Dachform stark vom Durchschnitt abweichen, tragen sie zu einer erheblichen
vVerunstaltung des Orts- und StraBenbildes bei (siehe Systemschnitt/schnitt-
skizzen auf dem B-Plan).

2.2.5 Bauweise - § 22 BauNvVO‘90 -

Im gesamten Plangebiet ist nur die offene Bauweise festgesetzt, mit der
Einschridnkung, daB nur Einzelhduser zuldssig sind. Die Festsetzung "nur
Einzelhduser zulissig" entspricht dem Planziel, wonach durch den B-Plan
Baugrundstiicke, zur Errichtung des von der einheimischen Bevdlkerung all-
gemein gewlinschten, freistehenden, typischen Einfamilienhauses, ausge-
wiesen werden (siehe Pkt. 1.2).

Die stellung der baulichen Anlagen ist durch die Kennzeichnung der Haupt-
firstrichtung festgesetzt.

2.2.6 Uberbaubare Grundstiicksfldchen - § 23 BauNvVO-‘90 -

Die lberbaubaren Grundstiicksfldchen sind entlang der festgesetzten Er-
schlieBungsanlagen in versetzter Form, nach annihernd gleichem MaB,
innerhalb von Baugrenzen - § 23 Abs. 3 BauNVO - flir die einzelnen Bau-
grundstiicke angeordnet. Durch die zum Teil versetzt angeordneten Uber-
baubaren Grundstiicksflichen entlang der ErschlieBungsflidchen und durch
die festgesetzte Hauptfirstrichtung (Stellung der baulichen Anlagen/Wohn-
gebdude) wird erreicht, daB ein interessantes, vielseitiges straBenbild
entstehen wird. In der Tiefe zur Verkehrsfliche sind die tiberbaubaren
Grundstiicksfldchen begrenzt.

purch diese Begrenzung der Uberbaubaren Grundstlicksfldchen soll erreicht
werden, daB der Wohnfriede auf den einzelnen Baugrundstiicken erhdht wird,
weil dann in bestimmten Bereichen, in der Regel im hinteren Bereich der
Grundstiicke, keine zusdtzlichen Vorhaben entstehen kdnnen. Dies soll im
B-Plan ablesbar sein, sc daB die GrundriBgestaltung der Wohnhduser wie
auch die Ausstattung der Grundstiicke zum Wohnen darauf abgestellt werden
kdénnen.
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Um einen méglichst offenen, breiten straBenraum zu erhalten, ist im
B-Plan geregelt, daB entlang der festgesetzten ErschlieBungs- bzw.
straBenfldchen und Fufwegen auf den besonders gekennzeichneten Flidchen
der einzelnen Baugrundstiicken auf den nichttiberbaubaren Flichen Garagen/
Uberdachte stellpldtze sowie Einfriedungen und sonstige Nebenanlagen gem.
§ 14 BauNVO nicht zuldssig sind.

In den Einmiindungsbereichen von StraBen sind aus Verkehrssicherheits-
griinden sichtfelder freizuhalten; innerhalb dieser Sichtfelder diirfen

auf den nichtllberbaubaren Grundstiicksflidchen keine Sichthindernisse liber
0,6 m Hohe, gemessen von der Oberkante (OK) Fahrbahn der StraBe, errichtet
oder angelegt werden.

2.3 ErschlieBung

2.3.1 Verkehrsflidchen/straBen- und Wegenetz

Durch die im B-Plan festgesetzten 8ffentlichen Verkehrsflichen wird das
Plangebiet ausreichend erschlossen. Die Gestaltung des StraBenraumes
(z. B. Fahrbahnbreite, Gehweganlagen, Flichen filr das Parken von Fahr-
zeugen oder Mischfldchen usw.) wird vom Rat der stadt als StraBenbau-
lasttrdger im Rahmen der Merkmale einer endgliltigen Herstellung von Er-
schlieBungsanlagen (§ 9 der ErschlieBungs-Beitragssatzung der Stadt
Winterberg in der jeweils gliltigen Fassung - ggfls. durch Abweichungs-
satzung -) festgelegt.

Nach einem entwickelten ErschlieBungskonzept scllen die im Norden und
Osten des Plangebietes liegenden ErschlieBungsstraBen als "Mischfliche"
ausgebaut werden. Dies bedeutet, daB auf diesen ErschlieBungsflichen

die Fahrbahn fiir das Kraftfahrzeug nicht mehr von dem Gehweg (Blirgersteig)
getrennt sein wird, der Gehweg und die Fahrbahn werden auf einer Ebene
liegen. Die beiden anderen ErschliefBungsstraBen (im Slidwesten und sliden
des Plangebietes) sollen als "Anliegerweg" gestaltet werden. Die so ge-
wdhlte strafenraumaufteilung (6,75 m bzw. 4,75 m Breite) ist innerhalb
der im B-Plan festgesetzten "Verkehrsflichen" realisierbar.

Wegen der topographischen Verhdltnisse (hdngiges Geldnde) innerhalb
des Plangebietes ist es erforderlich fiir die Herstellung des StraBen-
kérpers Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen festzusetzen (§ 9
Abs. 1 Nr. 26 BauGB); die betroffenen Flichen sind im B-Planentwurf
zeichnerisch dargestellt. Diese Regelung trigt dem Umstand Rechnung,
daB die dort genannten MaBnahmen nicht dauernd als Verkehrsflichen
bendtigt werden, die MaBnahmen stellen aber Eingriffe in die den Ver-
kehrsfldchen benachbarten Grundstlicke dar. Die Erforderlichkeit dieser
Regelung tridgt dem Interesse der Eigentiimer von angrenzenden Grund-
stlicken Rechnung, da hier die 2Zuziehung dieser Flichen zu den Ver-
kehrsfldchen unterbleibt und eine Minderung des MaBes der baulichen
Nutzung auf ihren Baugrundstiicken vermieden wird.

Aus stddtebaulicher sicht wird Wert darauf gelegt, daB nach der Ver-
wirklichung (Bau) der ErschlieBungsanlagen und der Bauvorhaben ein
gestalterisch gutes StraBenbild entsteht. Daher sind die tiberbau-
baren Grundstiicksfldchen versetzt angeordnet, aber auch die Vor-
sdtze in den Verkehrsflidchen und die vorgesehenen Anpflanzungen
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(pflanzungspflicht) werden dazu beitragen. In dem bemessenen StraBen-
raum kénnen Einfriedungen, die unmittelbar an den StraBenbegrenzungs-
richtlinien in unterschiedlicher Form und Hthe errichtet werden, un-
befriedigend wirken. Daher ist im B-Plan festgesetzt, daB entlang der
Verkehrsflichen in einem Abstand von 1,0 m ein Grundstiicksstreifen
entsteht der mit Rasen einzusien oder nur mit "Bodendeckerpflanzen®
anzulegen und zu unterhalten ist. Dieser v.g. Grinstreifen ist von
crundstiickseinfriedungen, Garagen/Uberdachte stellpldtze und von Neben-
anlagen freizuhalten. AuBerhalb des festgesetzten Griinstreifens werden
unterschiedliche Einfriedigungsarten nicht mehr fiir bedenklich gehalten,
weil in aller Regel diese Einfriedigungen zur strafle hin bepflanzt
werden. Der vorgesehene Rasen - bzw. 1,0 m breite Grinstreifen soll

als Freihaltezone zur Verkehrsfliche angesehen werden. purch diese
Regelung wird erreicht, daB im ungiinstigsten Fall schaden vom Kraft-
fahrzeug abgehalten wird. Auch die Pflichtpflanzung, daB je Baugrund-
stlick im Abstand von 1,50 zur StraBenbegrenzungslinie 1 hochstdmmiger,
standortgerechter (bodenstédndiger) Baum zu pflanzen ist, wird zur Be-
reicherung des StraBenbildes beitragen.

Die im Plangebiet festgesetzten FuBwege (Verkehrsfliche besondere
zweckbestimmung) stehe im funktionalen Zusammenhang zu dem ausge-
wiesenen Kleinkinderspielplatz bzw. zu der vorgelagerten, angrenzenden
Wohnhausbebauung und der Ortsmitte.

Die ZuBere ErschlieBung des neuen Baugebietes erfolgt {iber die aus-
gebaute SchiitzenstraBe von der B 236 aus.

2.3.2 Ruhender Verkehr (8ffentl. Parkpladtze)

Innerhalb des Plangebietes sind an 2 stellen &ffentliche Parkpldtze
festgesetzt. Weitere PKW-Parkplatzausweisungen werden innerhalb der
Einfamilienhaussiedlung nicht fir erforderlich gehalten. Auf die Vor-
schriften der § 47 der BauO NW - Stellplédtze und Garagen - wird be-
sonders hingewiesen (stellplatzpflicht der Grundstiickseigentimer) .

2.3.3 Offentlicher Personennahverkehr

Der Stadtteil Zllschen wird durch Buslinien der Deutschen Bundesbahn
(Westfalenbus) - Strecke Winterberg/Hallenberg -, im Sinne des &ffent-
lichen Personennahverkehrs, bedient. Entlang der ortsdurchfahrt der

B 236 befinden sich verschiedene Haltestellen; im Einmiindungsbereich
der SchittzenstraBe zur B 236 ist die fiir das Baugebiet "Hinter der
Hardt" die nichstgelegene Haltestelle.

2.3.4 Ver- und Entsorgungsleitungen

Das Baugebiet "Hinter der Hardt" kann und wird durch die Verlegung
und Unterhaltung der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
(Wasser, Strom, Gas, Telefon, Abwasser) der jeweils zust#dndigen
Fachunternehmen ver- oder entsorgt.
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Die in der duBeren Erschliefungsfliche der schiitzenstraBe liegenden Ver-
und Entsorgungsleitungen sind flir die anstehende Baugebietserweiterung
bereits dimensioniert/bemessen. Die erforderlichen Leitungen werden in
der Regel im Bereich der 8ffentlichen Verkehrsflidchen verlegt.

Bedingt durch die vorhandenen topographischen Gelindeverhidltnisse ist
fir die Ableitung des Abwassers auf verschiedenen Baugrundstiicken im
Planbereich die Sicherung von Leitungsrechten im B-Plan (als zu be-
lastende Fléche im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) festgesetzt.
Dieses Leitungsrecht ist erforderlich, weil die zukiinftigen Vorhaben
in der Erd- bzw. SockelgeschoBh&henlage erheblich tiefer liegen als
die ihnen zugeordnete ErschlieBungsstraBe. Die Lage der Leitungsrechte
(Kanal) ist im B-Plan festgesetzt bzw. zeichnerisch dargestellt.

2.4 Freiraumgestaltung

Als gestalterisches Zziel und als Ausgleich fiir die Inanspruchnahme

der z. Zt. unbebauten Flidchen im Plangebiet scll eine intensive Ein-
grlinung des Baugebietes erfolgen. Auf die geltenden Vorschriften des

§ 9 BauO NW’95 wird besonders hingewiesen. Im B-Plan sind "griinordnerische
Festsetzungen" getroffen worden um so die Gestaltung und Einfiigung des
fortentwickelten Ortsteiles (Ortsrandlage) in das Orts- und Landschafts-
bild zu gewdhrleisten. Diese "griinordnerische Regelung" einschlieBlich
der zeitlichen Fixierung wird aus Erfahrungsgriinden bezogen auf die Orts-
randlage des neuen Baugebietes fiir erforderlich gehalten. Eine sorgfdltige
Griingestaltung innerhalb des neuen Wohnbaugebietes bedeutet gleichzeitig
auch ein werbewirksames Image fiir die neue Siedlung, welche zu einer
Fremdenverkehrsgemeinde (u.a. auch "Bundesgolddorf") gehdrt, abgesehen
von dessen Skologischen Nutzen.

2.4.1 Offentliche Griinflichen

In zentraler Lage innerhalb des Plangebietes (Plangebietsmitte) ist ein
Kinderspielplatz (Kleinkinder) als &ffentl. Griinfliche - § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB - festgesetzt. Die Anlage und Bepflanzung dieser Spielplatzfliche
erfolgt durch die Kommune.

In unmittelbarer Nachbarschaft (an der BergstraBe) zu dem Baugebiet "Hinter
der Hardt" (ca. 180 m stidwestlich des v.g. Kinderspielplatzes) liegt auf der
groflen Freifldche vor der schiitzenhalle ein zentraler Kinderspielplatz mit
Einrichtungen als "Verkehrsiibungsplatz fliir XKinder".

2.4.2 Private Griinflichen und Wasserfliche

Der im slidwestlichen Randbereich des Plangebietes gelegene vorhandene,
offene Wasserlauf ist im B-Plan als "Wasserflidche" - § 9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB - festgesetzt.

Entlang des v.g. Wasserlaufes ist ein Griinflichenstreifen (Uferfliche)
als private GriUnflidche (Gartenland), die von jeglicher Bebauung (auch
Nebenanlagen) freizuhalten ist - § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB -, festgesetzt.
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2.5 Eingriffe in Natur u. Landschaft - Verhiltnis zum Baurecht -

Das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993
hat insbesondere das Verhdltnis des Bauplanungsrechts zum Natur-
schutzgesetz in wesentlichen Beziehungen neu geregelt - § 8 a
BNatSchG-. Im Vordergrund steht dabei das Verhdltnis zur Ein-
griffregelung; die Priifung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung erfolgt auf der Ebene der Bauleitplanung im Rahmen
der planerischen Abwdgungen.

Die bauliche Nutzung der z.Zt. noch freien Fliche, die aber bereits
am Rande einer durch B-Plan festgesetzten u. geschaffenen Er-
schlieBungsstraBe liegt, ist durch die Baulandausweisung im wirk-
samen F-Plan vorbestimmt. Die Gemeinde ist im'Besitz dieser Plan-
gebietsflidche; aufgrund des Wohnraumbedarfs und die tatsdchliche
Bebauungssituation ist der Eingriff in Natur und Landschaft an
dieser stelle unvermeidbar. Die derzeitige 8kologische Wertig-
keit des Plangebietes wird als gering bis mittel eingestuft.

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden im
B-Plan griinordnerische Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
getroffen.

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft (durch die Be-
anspruchung von Freifldchen als Bauland) wird festgelegt, daB ent-

lang der Nachbargrenzen in jeweils 1,5 m - 2,0 m Breite eine gut
strukturierte Heckenanpflanzung zu erfolgen hat; u. daB je angefangene
250 m® Grundstiicksfliche (Baugrundstiick) mindestens 1(ein) standort-
gerechter, heimischer Laubbaum u./oder l(ein) regionstypischer Obstbaum
(Hochstamm) zu pflanzen ist. Weiterhin wird festgesetzt, daB entlang
der 8ffentl. Verkehrsflichen im Abstand von 1,0 m zur im B-Plan fest-
gelegten StraBenbegrenzungslinie, pro 15,0 m StraBenfront, - jeweils im
privaten Bereich -, l(ein) standortgerechter, hochstdmmiger Laubbaum zu
pflanzen ist. Diese Baumreihe wird den Gesamtcharakter des neuen
"StraBenraumes" auf Dauer f&rdernd prdgen und die Belange der ein-
zelnen (kiinftigen) Grundstiickseigentiimer werden hierdurch am

wenigsten beeintridchtigt, da diese "Baumallee" jeweils an den
Grundstiicksseiten zur &ffentl. Verkehrsfldche zu stehen kommt.

Die Berechnungen des landespflegerischen Erlduterungsberichtes zum
Bebauungsplanentwurf "Hinter der Hard" ergaben, daB 3 externe Grund-
stlicke mit einer Fldche von 6090 gm flir die Kompensation der MaBnahme
bendtigt werden.

Auf dem Flurstiick 11/3, Flur 38 (GrdBe 3083 gm) -Ahretal- und den Flur-
stlicken 88 Flur 17 (GrdBe 1495 gm) und Parzelle 235 Flur 16 (GrdBe 1512 gm)
-entlang der Nuhne, unterhalb der ehemaligen Bundesbahntrasse- alle drei
liegen in der Gemakrung 2ziischen sind als KompensationsmaBnahmen eine
extensive Griinnutzung vorgesehen. -Anlage 2-

In dem dieser Begriindung - als Anlage 2 - beigefiligten Landschafts-
pflegerischen Erliduterungsbericht ist die wertmdBige Veranschlagung
der Plangebietsflidche als "Ist-Zustand u. Planungszustand", auf der
Grundlage der vom Umweltamt des HSK erstellten Biotoptypenliste,
vorgenommen worden.



(29

= 12
2.5.1 Niederschlagswasser

Im Planbereich kann aufgrund der topographischen und geologischen Ver-
hiltnisse eine Versickerung des Niederschlagswassers lber belebte Boden-
zonen nur teilweise umgesetzt werden, da der oberboden nur eine Michtig-
keit von 0,15 m besitzt und gich daran ein gewachsener Boden der Klassen 3
- 6 anschlieBt. Diese Aussagen haben sich wihrend der Kanalsisations-
arbeiten und der Errichtung einer BaustraBe bestdtigt.

soweit es im Planbereich méglich ist, soll das Niederschlagswasser im
Baugebiet auf den Grundstlicken versickern. Um die geologischen Probleme
der Regenwasserversickerung in regenreichen Perioden oder bei der schnee-
schmelze in den Griff zu bekommen, ist ein Sickerstrang mit DN 300 auf
einer Linge von 180 m bei Ausbau der Entsorgungsanlagen mit berlicksichtigt
worden und flihrt dieses Wasser dem drtlichen vorfluter zu.

Die mengenmiBige Einleitung wird aus ingenieurtechnischer sicht hy-
draulisch als vertrdglich eingestuft, auBerdem ist die Verrohrung des

vorfluters erst 1987 vorgenommen worden.

3. Fragen der Durchfiihrung und Auswirkungen der Planung

3.1 Bodenordnung

gur Verwirklichung dieses B-Planes soll ein umlegungsverfahren (Boden-
ordnung - Vierter Teil des BauGB - § 45 und f.) mit dem ziel durchge-
filhrt werden, daB nach Lage, Form und GréBe fiir die bauliche Nutzung
zweckmdBig gestaltete Grundstlicke und die erforderliche ErschlieBungs-
fliche entstehen.

3.2 Ver- und Entsorgung / Altlasten

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser erfolgt durch das Wasser-
werk der stadt Winterberg (Hochbehdlter "Hackelberg II" in Zziischen)
(s. Anlage 3 wWasserwirtschaftlicher Erliuterungsbericht").

Die Stromversorgung wird von den VEW (Vereinigte Elektrizitdtswerke West-
falen, Dortmund) sichergestellt. Die vorhandene ortsnetzstation "schiitzen-
straBe"” ist im B-Plan gekennzeichnet bzw. festgesetzt.

Die Gasversorgung erfolgt durch die WFG (Westfilische Ferngas AG, Dort-
mund) .

Fernmelde-Telefoneinrichtungen werden von der DP (Deutschen Bundespost-
TELEKOM) verlegt, betrieben und unterhalten.

Die anfallenden Siedlungsabwdsser werden ohne Vorkldrung im Mischsystem
durch Kanalleitungen der st#ddtischen Kldranlage in zlischen zur Abwasser-
reinigung zugeleitet. Das Baugebiet "Hinter der Hardt" gehdrt zum Ein-
zugsbereich des ZEP zZiischen (Genehmigungsverfg. RP Arnsberg vom 19.5.84,
Az.: 54.2.7.958.048.0). Der dem Baugebiet vorgelagerte Hauptsammler in
der schiitzenstraBe ist vorhanden und in Funktion, einschlieBlich der An-
schluBsammelleitungen in das Plangebiet wHinter der Hardt" - siehe nach-
richtliche Darstellung/Ubernahme der vorhandenen Abwasserleitungen im
B-Plan und den wasserwirtschaftlichen Erliuterungsbericht/Anlage 3-
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Die Abfallbeseitigung (Sammeln von Hausmill und organischem Abfall ge-
trennt) erfolgt wdchentlich durch ein privates Unternehmen im Auftrage

der stadt wWinterberg und wird an der MUllumschlagstation Winterberg dem
Hochsauerlandkreis zur Endablagerung libergeben, ebenso der Sperrmiill. Fiir
das sammeln von Altglas stehen Depotcontainer zur Verfiigung. Altpapier und
sondermiill werden im Rahmen von Sonderaktionen gesammelt, verwertet und/
oder entsorgt.

Flir die Ablagerung von Bodenaushub und Bauschutt unterhidlt der Hochsauer-
landkreis im stadtgebiet Winterberg noch keine Deponie. Es besteht jedoch
die M&glichkeit, auf Deponien, die durch private Unternehmen betrieben
werden, sowohl Bodenaushub als auch Bauschutt endzulagen. Im Stadtteil
Winterberg werden zur Rekultivierung des "Bodensees" erhebliche Boden-
aushubmassen bendtigt (genehmigte Anlage).

Altlasten oder Altablagerungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand im
Plangebiet nicht bekannt und auch nicht zu vermuten.

sollten jedoch irgendwelche Altlasten der Altablagerungen bei Bauar-
beiten oder sonstigen Vorgédngen auftreten, wird die stadt Winterberg
im Rahmen der Baugesuche im belasteten Bereich die Zurilickstellung von
Bauantrédgen bei der Bauaufsichtsbehdrde des Hochsauerlandkreises bean-
tragen und durch das Umweltamt des Hochsauerlandkreises veranlassen,
daB dieses die Bodenbelastungen erfaBt sowie die erforderlichen Unter-
suchungen liber Art und Umfang der Schadstoffbelastung des Bodens ein-
leitet und Vorschldge flir die Beseitigung der vorgefundenen Altlasten
unterbreitet.

3.3 ErschlieBungskosten (Schitzung)

Flir den Ausbau und die schaffung der ErschlieBungsanlagen im Plan-
gebiet werden ca. 1.400.000,00 DM geschdtzte ErschlieBungskosten ent-
stehen.

Nach der z. Zt. gliltigen satzung #iber die Erhebung von Erschlies-
sungsbeitrédgen in der stadt Winterberg (nach BauGB) tridgt die stadt
10 v.H. des beitragsfihigen ErschlieBungsaufwandes.

Flir den Bereich der sStraBen "Hinter der Hardt" bis zur LindenstrafBe
wurden am 18.11.1996 Bescheide fiir eine Vorausleistung zur "Errichtung
der BaustraBe mit StraBenbeleuchtung" verschickt. Die Kosten flir die
BaustrafBe belaufen sich auf 430.000,00 DM, somit fallen auf die An-
lieger Kosten in der H&he von 17,50 DM/qgm.

3.4 Auswirkungen auf benachbarte Baugebiete

Auswirkungen auf benachbarte Baugebiete sind nicht erkennbar, da die
Ausweisung des gesamten Planbereiches als WA-Gebiet die Belange der
angrenzenden, vorhandenen Bebauungen, welche den gleichen Gebiets-
charakter hat und diese Belange in die Gesamtabwigung bei der Plan-
bearbeitung eingestellt wurden.
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3.5 Vorhandene Infrastruktur

Allgemeine Einrichtungen wie Kindergarten, crundschule mit Turnhalle,
sportplédtze mit Laufbahnen, Kureinrichtungen sowie weitere Freizeit-
und wintersporteinrichtungen sind in der Kernstadt bzw. im stadtge-
biet von Winterberg vorhanden.

Einkaufs- und Versorgungsmﬁglichkeiten der Bev&lkerung mit Dingen

des t#glichen Bedarfs sind in ziischen gselbst oder in der benachbarten
Kernstadt ausreichend gegeben bzw. vorhanden.

3.6 Auswirkungen der planung auf die Belange von Betroffenen

pie im Plangebiet gelegenen Baugrundstﬁck gehdren fast ausschlieBlich
privaten Grundstiickseigentlimern. pie schaffung planungsrechtlicher
Grundlagen fiir das Baugebiet "Hinter der Hardt", sowie eine Bodenord-
nung im Sinne des § 45 £ff. BauGB, ist im allgemeinen dffentlichen
Interesse. Beim entwickeln dieses B-Planes bzw. bei der Entwurfsbear-
beitung sind die bereits bekannten und erkennbaren Belange in die
Abwidgung einbezogen worden. Nach Auffassung des Planverfahrens sind
keine negativen auswirkungen auf andere Belange bzw. Belange der Be-
wohner in den angrenzenden, bebauten Bereichen in der allgemeinen Er-
schlieBung zu erkennen.

4. Hinweise und pachrichtliche Ubernahme

4.1 Hinweise
a) Innerhalb des Plangebietes liegen keine Baudenkmiler, die in der
Denkmalliste der stadt Winterberg eingetragen sind.

b) Da die stadt winterberg eine satzung "zum schutze des Baumbestandes"
hat, ist ein entsprechender Hinweis im B-Plan aufgenommen, damit dieser
Tatbestand bei ginsicht des B-Planes erkennbar wird.

c) Der B-Planentwurf enthdlt den Hinweis, falls bei Bodeneingriffen Boden-

denkmiler entdeckt werden, diese unverziiglich bei der stadt Winterberg
(als Untere Denkmalbehdrde) oder dem Amt fir Archdologie in Olpe anzu-
zeigen sind. pieser Hinweis soll dazu dienen, daB die Grundstlickseigen-
tiimer auf die Meldepflicht (mach dem Denkmalschutzgesetz NW) hinge-
wiesen werden.

d) § 46 LFoG - Feuerstellenhinweis

Nach § 46 r.andesforstgesetz (LfoG) dirfen bauliche oder sonstige An-
lagen, die weniger als 100 m vom Wald liegen und mit denen die Er-
richtung oder der Betrieb einer Feuerstelle verbunden ist, nur mit
Genehmigug der Forstbehdérde errichtet werden.

Dieser Hinweis wurde im B-Planentwurf gem. § 9 aAbs. 6 BauGB aufgenommen.
uUnter Beriicksichtigung von § 46 Abs. LF0OG wird, lt. stellungnahme

der zustdndigen Forstbehdrde V. 29.04.1992, die Genehmigung hierzu
erteilt, wenn folgende auflagen Gegenstand der Bebauung werden:
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a) schornsteine sind mit einem Funkempfdnger zu versehen, wenn die
Art der Befeuerung dies erfordert,

b) Die Errichtung stdndig offener Feuerstellen auBerhalb des
Wohnhaus-Innenbereiches ist nur zuldssig, wenn der Feuerraum
durch ein stationdrflexibles Funkschutzgitter zur Herstellung
eines feuerfesten Brandschutzes zus#tzlich abgesichert ist.

4.2 Ortliche Bauvorschriften - nachrichtliche Ubernahme

Die im Bebauungsplan aufgeflihrten "&rtlichen Bauvorschriften" (Gestaltungs-

vorschriften) gem. § 81 BauO NW werden in -einer gesonderten Satzun er-
lassen. >

Die stadt Winterberg hdlt es flir richtig, um in der zuklinftigen stddte-
baulichen Entwicklung ein befriedigendes Orts- und StraBenbild zu er-
halten, baugestalterische Festsetzungen gem. § 81 BauO NW (Gestaltungs-
vorschriften) zu treffen. Der ErlaB von Gestaltungsvorschriften wird
besonders in den stadtteilen flir ndtig gehalten, in denen der Fremenden-
verkehr einen erheblichen Einfluf hat.

Denn ein in seinem Gesamteindruck harmonisch geprédgtes Orts- und sStraBen-
bild, welches sich zudem ordnungsgemdB in die Landschaft einfiigt, ist
duBerst werbewirksam im Bereich des Fremdenverkehrs. Die &rtlichen Bau-
vorschriften werden so rechtzeitig als Satzung beschlossen, daB die Be-
kanntgabe des Inkrafttretens des B-Planes erfolgen kann. Daher sind die
beabsichtigten &rtlichen Bauvorschriften im B-Planentwurf nachrichtlich
ibernommen worden. Der Inhalt dieser Gestaltungsvorschriften wurde in der
Blirgerversammlung (frilhzeitige Blirgerbeteiligung) gem. § 3 Abs. 1 BauGB
am 28.01.1992 vorgestellt, erldutert und erdrtert.

Durch den ErlaB von Gestaltungsvorschriften sollen fiir die Gebdudeformen
die Grundelemente bestimmt und flir die Fassadengestaltung die Verwendung
heimischer Baustoffe festgelegt werden.

Zu den Grundelementen des hiesigen Gebdudetyps zdhlen die Dachform, die
Dachfldchenneigung, Dachaufbauten und die traufenseitigen Wandhdhen. In
dem B-Plan sind Gestaltungsvorschriften aufgenommen worden, damit gewdhr-
leistet bleibt, daB die zukiinftige Bebauung sich in den #uBleren Formen
und der &uBeren Material- und Farbgebung der im Hochsauerlandkreis vor-
handenen typischen Bebauung anndhernd anpafBt (Hinweis: §§ 12, 13 BauO NW).

Ausgearbeitet bzw. aufgestellt:
stadt wWinterberg - Der stadtdirektor

Bauamt/Planungsabteilung
Az.: 61-26-02/03

Winterberg, im Oktober 1997
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