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TOP: Bebauungsplan Nr. 131 "Am Wilzenberg II", Ortsteil Grafschaft

Hier:
- Prifung und Auswertung der friihzeitigen Beteiligu ngsverfahren gem. BauGB
- Beschlussfassung zur offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Produktgruppe: 51.01 Raumliche Planung und Entwicklung

1. Beschlussvorschlag:

Der Technische Ausschuss schlagt der Stadtvertretung Schmallenberg folgende Beschluss-
fassung vor:

Die Stadtvertretung Schmallenberg stimmt den Abwégungs- und Beschlussvorschlagen der
Verwaltungsvorlage zu und beschliel3t fiir die vorab entsprechend der Beschlusslage auszu-
fertigende Entwurfsfassung des Bebauungsplanes Nr. 131 ,Am Wilzenberg II*, Ortsteil Graf-
schaft, die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch.

2. Sachverhalt und Begriindunag:

Uber das Planungsvorhaben wurde erstmals im Rahmen des am 10./17.03.2005 gefassten
Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 135 ,Astenbergstral3e” informiert.

Zum grundlegenden Sachverhalt wird daher an dieser Stelle auf die Ausfiihrungen der
Verwaltungsvorlage VII/121 vom 15.02.2005 (Aufstellungsbeschluss)

verwiesen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass abweichend zu den seinerzeitigen Planungsunterlagen und

der Beschlussfassung das Plangebiet bereits im Rahmen der Vorentwurfserarbeitung im
nordlichen Bereich reduziert wurde.
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Die dort gelegene, damals noch tlw. ins Plangebiet einbezogene Parzelle Nr. 36 wurde wie-
der aus dem Plangebiet entlassen, da sich hierflr keine Verfligbarkeit abzeichnete. Eine
Beibehaltung hatte aller Voraussicht nach dazu gefihrt, dass die dann dort vorzusehende
Bauzeile nicht hatte umgesetzt werden kénnen.

Stadtebaulich ist die Reduzierung trotz der dadurch vermeintlich jetzt weniger ginstigen
Grundstuickszuschnitte oberhalb der geplanten ErschlieBungsstral3e hinnehmbar, da sich die
langfristige Siedlungsentwicklung im 6stlichen Anschluss an das jetzige Plangebiet ohnehin
um ca. 1 Bauzeile tiefer parallel zur SchulstraRe entwickeln soll.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zur Planvorentwurfsfassung mit der Méglichkeit zur
Stellungnahme gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 19.03.2007 bis einschl.
20.04.2007 im Rahmen eines 6ffentlichen Aushanges der Unterlagen im Rathaus der Stadt.
Die frihzeitige Unterrichtung der nach verwaltungsseitiger Vorprifung moglicherweise be-
rihrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) gem. den 88 2 Abs. 2
und 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 14.03.2007. Ihnen wurde ebenfalls Gele-
genheit zur Stellungnahme bis einschl. 20.04.2007 gegeben.

Ferner wurden sie zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 aufgefordert sowie auf die kinftige Mitwir-
kung im Sinne von § 4 Abs. 3 BauGB hingewiesen, um die ordnungsgemé&Re Uberwachung
der etwaigen spateren Umweltauswirkungen der Planung gem. § 4c BauGB im Rahmen
ihrer Obliegenheiten zu unterstitzen.

Die den vg. Beteiligungsverfahren zu Grunde liegenden Vorentwurfs-Planungsunterla-
gen, bestehend aus der Planzeichnung, der Planzeichenlegende und der Begriindung
nebst Umweltbericht, sind dieser VwVorlage als Anlage beigeflgt

Auf die Beiflgung der sonstigen Anlagen zur Begrindung wird aus Aufwandsgrinden an
dieser Stelle verzichtet, da die Oko-MaRnahmen und der Wasserwirtschaftliche Erlaute-
rungsbericht nicht unbedingt von allgemeinem Interesse und die Unterlagen zur ,dorfge-
rechten Bepflanzung* hinreichend bekannt sind.

Die Anlagen kdénnen bei Bedarf jedoch im Ratsinformationssystem eingesehen werden.

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden die nachfolgend aufgefiihrten Stel-
lungnahmen abgegeben, Uber die im Rahmen der Abwagung aller Belange zu befinden ist:

Prifung und Auswertung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB:

Hinweis:

Aus Datenschutzgriinden diirfen der Offentlichkeit ke ine personenbezogenen Anga-
ben mehr zuganglich gemacht werden (gem. Art. 4 Abs . 2 der Landesverfassung
NRW).

Fur die Erarbeitung dieser VwVorlage hat das zur Fo  Ige, dass die privaten Stellung-
nahmen im Folgenden nurmehr durchnummeriert werden. Den VwVorlagen fir die

Ausschuss- bzw. Ratsmitglieder wird jedoch als letz tes Blatt ein ,Schlussel” ange-
fugt, aus dem die jeweiligen Personen/-kreise, die sich zu Wort gemeldet haben, er-
sichtlich sind.

Anregungen und Hinweise: Abwéagungs- und Beschlussvo rschlag:

1. Stellungnahme (vom 17.04.2007):

... gegen den vorliegenden Vorentwurf des | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
o.a. Bebauungsplanes beziehen die unter- | nommen, der Anregung auf Einstellung der
zeichnenden Anlieger der Gréfin-Chuniza- | Planung nicht gefolgt.

Stralle in Grafschaft fristgerecht wie folgt
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Anregungen und Hinweise:

Abwéagungs- und Beschlussvo

rschlag:

Stellung:

Grundsatzliches
Stadtebauliche Qualitat
ErschlieBung / Versprechen
Wald / Kinder

hPwbdPE

Zu 1l Grundsatzliches

Die Initiative zur Aufstellung der Bebau-
ungsplanerweiterung liegt etliche Jahre zu-
rick. Unter damaligen Gesichtspunkten und
besonders unter Annahmen zur demogra-
phischen Entwicklung — und der Landbevdl-
kerung in unserer Region — erschien die
Erweiterung des Gebietes folgerichtig.
Aktualisiert man die damaligen Annahmen,
bes. unter Berlicksichtigung der mittlerweile
realisierten Bebauungen des B-Planes ,Auf
dem Kampe“, und unter Einbeziehung der
Bebauungsoptionen des ehemaligen Gelan-
des des Hotels ,Grafschafter Hof* (Uber
7.000 m2), halten sie einer Uberpriifung nicht
stand.

Daruber hinaus stehen im B-Plan ,Am Wil-
zenberg” derzeit noch ca. 14 unbebaute
Grundsticke zur Verfligung.

Summiert man die Bebauungsmadglich-
keiten ,Grafschafter Hof*, ,Am Wilzen-
berg I* und die vorhandenen Baullicken
im Dorf, ergibt sich eine Zahl von etwa 25
— 30 (Y baureifen und zu erwerbenden
Grundstticken.

Durch die zwischenzeitliche Bereitstellung
der sehr nahe gelegenen Plangebiete ,Graf-
schafter Strae IlI* und ,Am Hahnenborn®
sind insgesamt mehr als 100 Bauplatze fur
Einfamilienhauser ausgewiesen worden.
Auch hier sind noch freie Grundstiicke zu
erwerben.

Dass die private Neubautatigkeit, ganz be-
sonders in den letzten 2 Jahren erheblich
nachgelassen hat, ist allen einschlagigen
Studien zur Folge nur zum geringen Tell
eine Auswirkung der allgemeinen wirtschaft-
lichen Vorsicht, sondern zeigt unmittelbar
die Auswirkungen der demoskopischen Ent-
wicklung. Obwohl die Gesamtbevdlkerungs-
zahl hier im Schmallenberger Sauerland
weitgehend stabil ist, ist besonders durch
die exzessive Neubautatigkeit der letzten 10
Jahre eine unibersehbare Marktsattigung

Zul)

Dass sich die Bautatigkeit in den letzten
Jahren deutlich verhaltener dargestellt hat,
steht auRBer Frage. Die demografische Ent-
wicklung wird sich hierauf aber erst in der
Zukunft nachhaltig auswirken. Dass durch-
aus noch Baulandnachfrage besteht — gera-
de auf den Orten, zeigt sich jedoch immer
wieder. Und dass unter der Voraussetzung
halbwegs annehmbarer Konditionen auch
noch gebaut wird, hat gerade in Grafschaft
das Baugebiet ,Auf dem Kampe"“ bewiesen,
dass in kirzester Zeit vergeben und bebaut
war.

Da auch zu dieser Zeit schon Grundsticke
am Wilzenberg noch unbebaut — aber auch
tatsachlich verfigbar? — waren, stellt sich
die Frage, was der Grund daftr war, ob hier
die Konditionen vielleicht nicht angemessen
waren.

Dass innerortliche ,Einzelbauliicken* ortsu-
nabhangig oftmals nicht fur die Allgemein-
heit zuganglich sind, ist hinlanglich bekannt.
Diesbzgl. muss das freie Verflgungsrecht
der Eigentiimer akzeptiert werden.

Das Gelande ,Grafschafter Hof* steht nach
hiesigen Informationen zumindest absehbar
fur eine kleinteilige bzw. ,einfache* Wohn-
bebauung nicht zur Verfigung.

Das Baugebiet ,Grafschafter Strafe IlI* ist
seit Jahren ,ausgeschopft’, ,Am Hahnen-
born“ liegt ein gutes Stick entfernt, zahlt
zum Zentralort und lauft Gberdies auch nach
und nach voll.

Damit stellt sich die Baulandsituation nicht
ganz so opulent dar, wie nebenstehend ge-
schildert.

Unabhéngig von alledem gilt es beim aktuel-
len Planungsvorhaben zu beachten, dass
die AnstoRBwirkung hierfir aus dem Ort
selbst kam, entsprechender Bedarf rekla-
miert wurde.

Diesem Vortrag ist die Stadtvertretung sei-
nerzeit in Form des Aufstellungsbeschlusses
gefolgt, um auch fur die nachsten Jahre eine
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Anregungen und Hinweise:

Abwéagungs- und Beschlussvo

rschlag:

eingetreten — es fehlen schlicht die Bauwilli-
gen auch fir hochwertige, dorfliche
Grundsticke.

Zu 2. Stadtebauliche Qualitat

Das bestehende Baugebiet ,Am Wilzenberg"
ist in seiner gesamten Auspragung konse-
quent als ,2-hiftige" ErschlieBung angelegt
und ausgebildet. Eine parallele Bebauung
jeweils oberhalb und unterhalb der einzigen
ErschlieBungsstralRe sichert ein ruhiges und
Uberschaubares stadtebauliches Bild — die
StralRe bildet das sichtbare Rickrad, dass
durch den Rhythmus der Bebauung in Ba-
lance gehalten wird.

Die geplante Erweiterung verlasst dieses
Prinzip — aber nicht aus stadtebaulichen
oder topographischen Griinden, sondern
lediglich deshalb, weil einer der beiden
Grundstuickseigentiimer der (urspringlich)
angedachten, und im FNP ausgewiesenen
Erweiterungsflache nicht bereit war sein
Grundstick zu verauf3ern.

Dies fuhrt dazu, dass der vorliegende Vor-
entwurf, ohne dass die Begrindung dafur
sinnlich (Topographie etc.) nachvollziehbar
ware, in sudlicher Richtung ,verrutscht”. Die
Konsequenz ist sicher eine Schwéachung der
vorhandenen klaren Struktur.

Zusatzlich entstehen nur 7 neue Bauplatze,
von denen mindestens zwei einen sehr
schwierig zu bebauenden Grundstiickszu-
schnitt erhalten. Das Verhaltnis zwischen
Aufwand (auch unter Kostengesichtspunk-
ten) und Ertrag erscheint au3erst ungunstig.
Im Ubrigen ist den (Alt-) Eigentimern der
noch freien Grundstiicke ,Am Wilzenberg I"
schwerlich zu erklaren, warum neue
Grundstiicke ausgewiesen werden, wenn
nicht einmal ihre noch unverduf3erten FIl&-
chen (... fur die die ErschlieBungskosten
bereits entrichtet sind !) zu verkaufen sind.
Das deren Marktwert erheblich unter der
Neuausweisung leiden, ist unumganglich.

Warum soll soviel Geld bewegt werden — fur
sowenig (zweifelhaftes) Ergebnis?

Baulandperspektive in Grafschaft bieten zu
koénnen.

Zu 2.)

Es macht keinen Sinn, Flachen in Planun-
gen einzubeziehen, die definitiv nicht fur die
beabsichtigte Nutzung zur Verfligung ge-
stellt werden sollen.

Die ,2-hiftige" ErschlieBung wird nicht ganz-
lich aufgegeben, sondern lediglich Uber ei-
nen kurzen Abschnitt (20 m) unterbrochen.
Anders als im Falle derjenigen ,Baullicken”
die daher ruhren, dass 2 Grundsticke ne-
beneinander vom selben Eigentiimer erwor-
ben werden, um sich — auf Dauer - Nach-
barbebauung fern zu halten, ist die ,Licke"
im jetzigen Plangebiet fur eine Bepflanzung
mit standortgerechten Baumen/Gehoblzen
vorgesehen und sollte dergestalt stadtebau-
lich eigentlich nicht negativ ins Bild fallen.
Die in sudliche Richtung verschwenkende
StralBenfiihrung steht mit der nebenstehend
als ursachlich dafir bezeichneten Grund-
stiicksangelegenheit in keinem Zusammen-
hang. Dieses ,Verschwenken” ist nicht not-
gedrungen, sondern beabsichtigt und wurde
bereits im Vorfeld der seinerzeitigen Baufla-
chendarstellung im FNP entwurfsmafig vor-
gestellt. Hintergrund ist die nachfragege-
rechte Abkehr von den heute nicht mehr
zeitgemalen tiefen Grundstiickszuschnitten,
wie sie noch im jetzigen Wohngebiet ,Wil-
zenberg (1) pragend sind — mit bis zu 50 m
Tiefe. Die Verschwenkung ist so ausgerich-
tet, dass Ostlich davon, im ndrdlichen An-
schluss an die ,Schulstral3e* noch eine Bau-
zeile entstehen kann, Uber die bei weiterem
Bedarf nochmals eine ,2-hlftige”, (aus-
schlieB3lich) von der ,Winkhauser StralRe*
aus erschlossenen Bebauung gelegt werden
kann, auf deren ErschlieBungsachse sie
dann trifft. Diese 3 Bauzeilen wirden jeweils
Baugrundstlckstiefen von ca. 25 m aufwei-
sen.

Der ErschlieBungsflachenanteil liegt trotz
Wendeanlage, 6ffentlichen Parkstanden und
Notzufahrtszuwegung bei 12% des Gesamt-
plangebietes. Dies weist das Planungser-
gebnis nicht als ,zweifelhaft‘, sondern sehr
effizient aus.

Das einzige, u.U. vielleicht etwas schwieri-
ger zu bebauende Grundstick des Plange-
bietes findet sich oberhalb der Wendeplatte
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Anregungen und Hinweise:

bwagungs- und Beschlussvo rschlag:

zu 3. Erschliel3ung / Versprechen

In der zur Erlauterung der ErschlieRungsbei-
trdge (des bestehenden Bebauungsplanes)
durchgefuihrten  Blrgerversammlung  im
Pfarrheim Grafschaft wurde seitens Herrn H.
Stormann, Bauamt, als Vertreter der Ge-
meinde dezidiert eine ErschlieBung der
mdglichen Erweiterung des Plangebietes
Uber die vorh. Wohnstral3e ausgeschlossen.
Auf mehrfache Nachfrage wurde, falls es
jemals zu einer Plangebietserweiterung
kommen wirde, versprochen, die Erschlie-
Bung ausschlieBlich Uber eine noch zu
erstellende, 6stlich des Plangebietes gele-
gene neue StraflRe zu sichern. Lediglich fur
Rettungsfahrzeuge sollte ein neu zu instal-
lierender Poller (am jetzigen, 6stlichen Wen-
dehammer) beiseite genommen werden
konnen.

Auf diese Aussage, die von zahlreichen An-
liegern prazise erinnert wird, haben sich alle
Eigentimer verlassen — auch und besonders
diejenigen, die unter der Pramisse ,Sack-
gasse" neue Baugrundstiicke erworben und
bebaut haben.

Der vorliegende Entwurf sieht aber die Er-
schlieBung des neuen Plangebietes aus-
schlieB3lich durch die Verlangerung der ,Gra-
fin-Chuniza-Straf3e” vor.

Dies steht in krassem Widerspruch zu
den seinerzeitigen Aussagen!

und resultiert aus den sich dort zwangslaufig
ergebenden Boéschungsflachen. Eine Situa-
tion, die sich im Ubrigen in gleicher Auspra-
gung im bestehenden Wohngebiet ,Wilzen-
berg" gleich mehrfach findet — aufgrund der
topografischen Situation hier wie dort un-
vermeidlich.

Das westlich daran anschlieRende, relativ
schmal geschnittene Grundstiick kann da-
gegen sogar einen besonderen Wohnwert
aufweisen: nach Suden und vor allem Wes-
ten ohne direkten Nachbaranschluss und
damit unverbaubar; die Gartenflachen liegen
lageglinstig nach Westen ausgerichtet und
werden auch bei tiefstehender Sonne nicht
verschattet.

Die ,Sicherung hoher Baulandpreise” kann
gerade in der heutigen Zeit nicht im Interes-
se der Stadt liegen.

Zu 3.)

Bereits im Vorfeld der FNP-
Bauflachendarstellung im aktuellen Pla-
nungsbereich wurde in einer Einwohnerver-
sammlung am 28.11.2000 die jetzige Er-
schlieBungsfuhrung dargelegt. Im Marz 2001
war diese erneut Thema im BZA Grafschatft.
Es wurde darauf hingewiesen, dass eine
ErschlieBungsfiihrung von Osten aus Kos-
tengrinden(!) — siehe nebenstehende Ein-
forderung unter ,2.“! — nur in Betracht kom-
men kdnne, wenn die dortigen Flachen ver-
fligbar und der Bedarf gegeben sei. Beides
ist absehbar nicht der Fall. Ferner wurde
darauf hingewiesen, dass bei einer Orts-
randlage nicht auf Dauer davon ausgegan-
gen werden konne, dass keine Erweiterung
erfolgt.

Bei den nebenstehend angefiihrten Argu-
menten, die eine ,erhebliche”, gemeint ist
eine unzumutbare Beeintrachtigung der An-
wohner der ,Gréfin-Chuniza-Stra3e” rekla-
mieren, bleibt zudem geflissentlich uner-
wahnt, dass auch dieses Wohngebiet einst
ein Neubaugebiet war, dessen Entstehung
fur die Anwohner der ,Schulstrale” und der
StralRe ,Am Wilzenberg" exakt die gleichen
Belastungen mit sich gebracht hat bzw. heu-
te noch bringt.

Derartige Entwicklungen finden sich alleror-
ten und mussen in Kauf genommen werden,
ebenso wie der Umstand, dass sich eine
vormalige ,Einschatzung”, wie sich ein Ge-
biet weiter entwickeln wird, in einem Zeit-
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Anregungen und Hinweise:

bwagungs- und Beschlussvo rschlag:

Welchen Wert haben Versprechungen
und Antworten die den Betroffenen auf
solchen Burgerversammlungen seitens
der Gemeindeverwaltung gegeben wer-
den, wenn nur wenige Jahre spater of-
fensichtlich vollig gegenteilige Absichten

verfolgt werden!

Auch wenn nur 5 Grundstiicke mit Einfamili-
enhausern bebaut werden, so addieren sich
die zu erwartenden Fahrzeugbewegungen
auf etwa 80 — 100 taglich (jeweils Einlieger-
wohnungen und 2- 3 PKW pro Eigentimer).
Dass sowohl die zeitlich gestaffelten Er-
schlieBungsbaumalRnahmen, als auch die
eigentlichen HausbaumalRnhahmen mehrere
Jahre erhebliche Beeintrachtigungen nach
sich ziehen, sei nur am Rande erwahnt.

zu 4. Wald / Kinder

Auch wenn dieser Punkt im rechtlichen Sin-
ne sicher keinerlei Gewicht hat, qualitativ
stellt er ein hohes Qualitatskriterium unserer
Stralle dar: Alle Kinder (die Unterzeichner
sind Eltern von insgesamt 33 Kindern im
Kindergarten- und Schulkindalter!) werden
mit dem ,Kleinen Waldchen" grof3.

Dort ist DER Treffpunkt nach Kindergarten
oder Schule, dort werden Hitten gebaut, da
wird Verstecken gespielt und hundert andere
Kinderspiele finden ganz natlrlich statt.
Dass was dieses schattige Fichtenwaldchen
in unmittelbarer Nahe der Wohnhauser an
Erfahrungs- und Kreativitatsraum bietet, ist
sicher durch keinerlei bewusst angelegte
Flachen und Raume zu ersetzen, sondern
geht einfach nur ersatzlos fir alle Kinder
verloren.

Muss das sein ? — fur 5 bis 7 Bauplatze,

e deren stadtebauliche Qualitat das
bestehende Gebiet schwacht,

» deren ErschlieBung kurz- und be-
sonders langfristig deutliche Qua-
litatsverluste fur die Anlieger
nach sich zieht,

» deren Realisierung im klaren Wi-
derspruch zu ernst genommenen
Aussagen der Verwaltung steht,

e fiur deren Bereitstellung insge-
samt keinerlei Notwendigkeit be-

raum von fast 10 Jahren &ndern kann.

Die technischen ErschlieBungsstrukturen
der ,Gréfin-Chuniza-StralRe” lassen die jetzi-
ge Verlangerung unzweifelhaft zu. Das
betreffende ErschlieBungskonzept war U-
berdies Grundlage des Aufstellungsbe-
schlusses.

Zu4.)

Es ist nicht zu bestreiten, dass derartige
Areale einen hohen Reiz fur viele Kinder
haben und zu kreativem Spiel anregen. Der
Wegfall ist bedauerlich.

Allerdings darf auch nicht verkannt werden,
dass es sich hier um ein Privatgrundstiick
handelt, dessen Zustand jederzeit vom Ei-
gentimer nachhaltig geandert werden kann
und das seinen individuellen Verwendungs-
vorstellungen offensteht. Diesbzgl. gibt es
keine Gewahrleistung.

Davon abgesehen wére der nebenstehende
Einwand zum  Zeitpunkt der FNP-
Neuaufstellung angebrachter gewesen.
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Anregungen und Hinweise:

bwagungs- und Beschlussvo rschlag:

steht.

Unter Beriicksichtigung der o.a. Argumente
und Erwagungen ist die geplante Erweite-
rung des Bebauungsplanes nicht vertretbar.
Sie ist weder sinnvoll noch verantwortbar,
und sollte deshalb eingestellt werden. ...

2. Stellungnahme (vom 15.04.2007):

...nach Einsichtnahme der Vorentwurfsfas-
sung der o.a. Planungsunterlagen rege ich
an, die verplanten TG-Wege aus dem Plan-
gebiet des Bebauungsplanes Nr. 131 he-
rauszunehmen, damit mein landwirtschaftli-
ches Grundstiick Flur 6 Nr. 36 von mir bzw.
dem Péchter auf Dauer wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann.

Ich bitte, meinen Antrag zu billigen und das
Plangebiet entsprechend zu reduzieren. ...

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen, der Anregung wird nicht entspro-
chen.

Die Bewirtschaftungsmdglichkeiten des be-
sagten Grundsticks andern sich durch die
Planung in keiner Weise.

Der Wirtschaftsweg (WW) am Ostrand des
Plangebietes (Parzelle Nr. 37), Uber den das
betreffende Grundstiick vorrangig erschlos-
sen ist, wird lediglich als solcher in unveran-
derter Form im Plan festgesetzt. Hintergrund
ist die im Rahmen der Planung zum Aus-
druck gebrachte Option, dass dieser WW
notfalls als ,Notzufahrt“ zum Plangebiet bzw.
zur ,Gréfin-Chuniza-Stral3e* genutzt werden
kann/soll.

Auch der kurze WW-Abschnitt westlich des
Grundstlicks an der bestehenden Wendean-
lage der ,Gréfin-Chuniza-Straf3e” (Parzelle
Nr. 35) bleibt unverdndert (nutzbar). Die
Plangebietsabgrenzung macht die Einbezie-
hung diesen kurzen Teilabschnitts sinnvoll,
da sonst zwischen den Plangebieten ,Am
Wilzenberg (I)* und ,Am Wilzenberg II“ eine
~eigentiimliche Liicke" entstehen wirde.

Der WW am nordlichen Plangebietsrand
(und am stdlichen Rand des Grundstiicks) —
Parzelle Nr. 92 — ist in der Ortlichkeit wegen
Uberwucherung nicht mehr erkennbar. Er
stand offensichtlich auch schon in den ver-
gangenen Jahren nicht mehr fur landwirt-
schaftliche ErschlielBungszwecke zur Verfi-
gung. Dies schien somit in der Vergangen-
heit auch nicht erforderlich. Da die Parzelle
andererseits fur die ndrdliche Bauzeile im
Plangebiet von Bedeutung ist, erscheint de-
ren Einbeziehung vertretbar — zumal die
kunftige Planstralle derden friihere West-
Ost-Verbindungsfunktion  weitaus besser
erfullt.
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Anregungen und Hinweise:

/

bwagungs- und Beschlussvo rschlag:

3. Stellungnahme (vom 16.04.2007):

...in Abstimmung mit dem Ing.-Bliro Schmidt
nehmen wir aufgrund erteilter Vollmacht
durch die Grundstlickseigentimerin ... wie
folgt Stellung:

Das ,Leitungsrecht fir einen optional zu
erstellenden privaten Abwasserkanal“ sollte
als ,Leitungsrecht fur einen offentlichen Ab-
wasserkanal“ dargestellt werden, da die Er-
fahrung aus der Vermarktung von Bau-
grundstiicken zeigt, dass Grundstlcksinte-
ressenten generell eine Abwasserentwasse-
rung im Freispiegelgefalle fordern. Alterna-
tividsungen, wie Abwasserhebeanlagen oder
private Abwasserentwasserung mindern die
Attraktivitat von Baugrundstiicken deutlich.
Daher ist es sinnvoll nicht nur die Option flr
einen Abwasserkanal zu sichern, sondern
infolge der allgemeinen Nutzung seitens der
Stadtwerke zu bauen und zu unterhalten.

Bezlglich der vorgeschlagenen Einteilung
der oberen Baugrundstlickreihe regen wir
an, eine Flurstickseinteilung in bis zu vier
Baugrundstiicke vorzusehen, damit bei ei-
nem entsprechenden Bedarf auch die Nach-
frage nach kleineren Grundstiicken bedient
werden kann und dieses stadteplanerisch
bereits berlcksichtigt ist.

Die Festsetzung Traufenhdhe talseits maxi-
mal 6,50 m am tiefsten Punkt sollte durch
die Festsetzung Traufenhthe talseits maxi-
mal 6,50 m am hochsten Punkt ersetzt wer-
den. Ansonsten wird aufgrund der fallenden
StralRenfiihrung zum Wendehammer hin bei
einem Hausbau das Erdgeschossniveau
unter dem StralRenniveau liegen. Das be-
deutet: Treppenanlagen oder Rampen fih-
ren von der StraBe zum Eingangsbereich
herab, man schaut von der Stral’e aus ge-
sehen auf die Dachflache der Hauser. Die-
ser Umstand stellt ein gravierendes stadte-
bauliches Manko dar, wie es an einigen Ge-
bauden in der Gréafin-Chuniza-Stralle er-
sichtlich ist.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen, den Anregungen wird bzw. ist be-
reits teilweise entsprochen.

Grundsatzlich ist die Stadt in den vergange-
nen Jahren aus Kostengriinden davon ab-
gegangen, aus nebenstehend geschildertem
Anlass doppelte o6ffentliche Kanaltrassen
vorzusehen.

In diesem speziellen Fall, unter Beachtung
des Gleichbehandlungsgrundsatzes, wird
der Anregung auf Vorsehung einer 2., 6f-
fentlichen Kanaltrasse am sudlichen Plan-
gebietsrand jedoch stattgegeben, da dieses
seinerzeit auch fur die jetzigen Unterlieger
der ,Grafin-Chuniza-Stral3e" so praktiziert
wurde.

Grundsatzlich setzt der B-Plan die Grund-
stiickseinteilungen nicht fest, sondern ent-
halt allenfalls einen unverbindlichen Auftei-
lungsvorschlag. Dies gilt auch fur die obere
Bauzeile — wenngleich eine Einteilung in 4
Parzellen angesichts der geringen Grund-
stiickstiefe nicht praktikabel ist. Um eine
optionale Einteilung in 3 Grundsticke zu
unterstitzen, werden die Baugrenzen im
Westen und Osten - soweit sinnvoll — erwei-
tert.

Der Anregung, die talseitige Traufhohe am
hdchsten statt am tiefsten angeschnittenen
Gelandepunkt zu nehmen, wird entspro-
chen. Aufgrund des Gelandeverlaufs wird
der Unterschied voraussichtlich max. + 0,5
m betragen.

Die Gelandesituation wird dennoch dazu
fuhren, dass nicht in allen Fallen Treppen
und/oder Rampen vermieden werden koén-
nen; auch wird das EG nicht Uberall auf
StralBenniveau liegen konnen. Dieses ge-
wisse Manko wird jedoch im Hinblick auf die
talseitige AuRen- bzw. Fernwirkung der zu-
kunftigen Bebauung notgedrungen in Kauf
genommen. Dem Aspekt, talseits u.U. bis zu
4-geschossig erscheinenden Gebaudean-
sichten entgegenzuwirken, wird hier im Sin-
ne des Ortsbildschutzes der Vorrang einge-
raumt.
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Anregungen und Hinweise:

bwagungs- und Beschlussvo rschlag:

Bei der 6kologischen Ausgleichsbilanzierung
wird die Ausgangssituation als Nadelholz-
Sonderkultur in extensiver Nutzung, Baum-
schulkulturen mit Uberwiegend Laubholz,
Wertfaktor 4, bewertet. Nach Einblick in die
Biotop-Typen-Liste mit Einstufung der Bio-
top-Typen des Hochsauerlandkreises halten
wir die Einstufung in Nadelholz-Sonderkultur
in intensiver Nutzung, Wertfaktor 3, flr
sachgerecht, da kein Laubholz vorhanden
ist.

Wir freuen uns, wenn die nach unserer Auf-
fassung sehr sinnvollen Vorschlage berick-
sichtigt werden kénnten. Da es sich nur um
kleine Anderungsvorschlage handelt, wird
die ansonsten sehr gut durchdachte Vorent-
wurfsfassung des Bebauungsplanes in sei-
ner Gesamtheit nicht verandert.

Von Laubholz ist in der Begrindung keine
Rede. In der Biotop-Typenliste des HSK wird
eine Uberwiegend damit bestlckte Baum-
schulkultur lediglich wertmaRig mit einer
extensiv genutzten Nadelholz-Sonderkultur
gleichgesetzt.

Die vorgenommene Einstufung ist absolut
sachgerecht und wird beibehalten; der
diesbzgl. Anregung nicht gefolgt.

Prifung und Auswertung der frihzeitigen Behérden- und T6B-Beteiligung gem. den 88 2

Abs. 2 und 4 Abs. 1 BauGB:

Anregungen und Hinweise:

Abwéagungs- und Beschlussvorschlag:

1.) Deutsche Telekom AG, T-Com
Postfach 10 07 09
44782 Bochum
Stellungnahme vom 03.04.2007
Az.: F Ref PuB-L Me, Hans-Werner
Jungbluth — 32/Me/436

...in den Randbereichen des Bebauungspla-
nes befinden sich Telekommunikationsanla-
gen der Deutschen Telekom AG.

Zur telekommunikationstechnischen Versor-
gung des neuen Baugebietes durch die
Deutsche Telekom AG durften die Reserven
im Netz — Anbindung von der Gréfin-
Chuniza-Stral3e — ausreichen.

Genauere Ergebnisse werden die Detailpla-
nungen ergeben.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeig-
nete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von 0,30 m fur
die Unterbringung der Telekommunikations-
linien vorzusehen.

Die Stellungnahme wird bertcksichtigt.

Wie bereits in der Begriindung unter Punkt
6.3 ausgefihrt, wird die Deutsche Telekom
AG so frih wie mdglich in die notwendigen
ErschlielBungsplanungen eingebunden.

Die Leitungstrassierung in den 6ffentlichen
Verkehrsflachen entspricht dabei dem géan-
gigen Standard.
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Anregungen und Hinweise:

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StralBenbau und den Bau-
maflnahmen der anderen Versorgungstra-
ger ist es notwendig, dass Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmaflinahmen im Be-
bauungsplangebiet der Deutschen Telekom
AG so frih wie mdglich, mindestens 3 Mo-
nate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden. ...

2.) Hochsauerlandkreis — Der Landrat —
FB5/FD 51
Steinstral’e 27
59870 Meschede
Stellungnahme vom 19.04.2007
Az.:582 10 TOP 15 (03)

...Ihr 0.g. Planungsvorhaben wurde im Ar-
beitskreis Bauleitplanung am 11.04.2007
beraten.

Der Fachdienst 34 — Untere Abfallwirt-
schafts- und Bodenschutzbehdrde — stellt
fest, dass im Verzeichnis der Altablagerun-
gen und Altstandorte des Hochsauerland-
kreises fir den Planbereich und fiir die Aus-
gleichsflachen keine Eintrage enthalten sind.

Nachstehend die Stellungnahmen der Fach-
dienste.

FD 33 — Wasserwirtschaft
Ansprechpartner Herr Fuchte, Tel. 0291/94-
1638

Vor einer Umstellung der vorhandenen
Mischkanalisation in eine Trennkanalisation
ist eine ordnungsgeméfle ErschlieRung
gem. 8§ 5la LWG fir das Baugebiet nicht
gegeben.

Die Stellungnahme wird bertcksichtigt.

Kenntnisnahme

Zum FD 33:

Zur nebenstehenden Stellungnahme hat es
am 30.05.07 eine telefonische Rucksprache
zwischen dem FD-Vertreter und dem Vertre-
ter der Stadtwerke gegeben.

Das geforderte Trennsystem wird an die
geplante Erweiterung in der ,Schulstralle”
angebunden. Der Vorfluter — Regenwasser —
wurde bereits mit dem Ausbau des Bauge-
bietes ,Am Wilzenberg",,Grafin-Chuniza-
Stral3e”, bis zur Grafschaft eingerichtet.

Es ist beabsichtigt, die Kanalerweiterung
innerhalb der ,Schulstraffe” ins Investitions-
programm ab 2009 aufzunehmen.

Das jetzige Plangebiet wird erschlielungs-
technisch nicht vor Ende 2008 / Anfang
2009 angegangen werden konnen, d.h., bis
zum Zeitpunkt der tatsdchlichen Bewohn-
barkeit des Plangebietes ist von einer ord-
nungsgemafen Erschlieung auszugehen.
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Anregungen und Hinweise:

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

FD 35 — Untere Landschaftsbehdrde, Na-
turparke

Ansprechpartner Herr Hoing, Tel. 0291/94-
1609

Die in der Ausgleichsbilanzierung des Ist-
Zustandes genannten Wegeflachen sind
vollstandig mit Gras bewachsen, auf dem
Abschnitt entlang der noérdlichen Plange-
bietsgrenze ist bereits eine durch Sukzessi-
on einsetzende Verbuschung feststellbar.
Daher sollten die Wegeflachen in der Bilan-
Zierung als Biotoptyp Nr. 5 ,Schotterrasen”
mit dem Wertfaktor 2 eingestuft werden.
Weitere Anregungen, auch zum Umweltbe-
richt, werden nicht vorgetragen.

Zum FD 35:

Der Anregung wird statt gegeben.

Eine gravierende wertmaRige Anderung er-
gibt sich hieraus nicht, da die Wegeflachen
nahezu unverandert in die Planungssituation
Ubernommen werden.

Erganzende Anmerkung:

Die ,verbuschte" Wegeparzelle war flachen-
und damit auch wertmafig ohnehin schon in
die ,Nadelholz-Sonderkultur* mit einbezogen
gewesen.

3.) 20.5 - Beitragsabteilung
Stellungnahme vom 29.03.2007

Aufgrund der geplanten Realisierung von bis
zu max. 7 Bauplatzen fiur Ein- bzw. Zweifa-
milienhauser wird die geplante Anlage von 5
offentlichen Parkstanden als nicht erforder-
lich angesehen. Die Verkehrsmischflache
mit einer Breite von 5,50 m bietet neben den
Flachen auf den Grundstliicken ebenfalls
Parkma@glichkeiten. Da die Erstellungskosten
in den spéateren ErschlieBungsaufwand ein-
flieBen, bietet es sich an, die Flache dem
angrenzenden Baugrundstick zuzuschla-
gen. Damit wirden auch die oftmals entste-
henden Probleme eines spateren Verkaufs
dieser Kleinstflachen hinsichtlich der Er-
schlieBungskosten nicht auftreten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen, den Anregungen wird nicht ge-
folgt.

Erfahrungsgemal reichen die bauordnungs-
rechtlich im Rahmen eines Bauvorhabens
auf dem Grundstick nachzuweisenden
Stellplatze in der Realitdt selten aus. Die
private Erstellung in hadngigem Gelande ist
i.d.R. aufwandig und teuer. Somit relativiert
sich fur die NutznieRer der ErschlieBungs-
mehraufwand fur diese Offentlichen Park-
stande betréachtlich.

Ferner fungiert die Flache auch als Teilaus-
gleich fir den Oko-Eingriff — durch den ge-
planten Besatz auch wertmalig erheblich
Uber normaler Baugrundstiicksflache lie-
gend.

Eine Angliederung an das gezwungenerma-
Ben ohnehin schon sehr schmal-gestreckt
zugeschnittene angrenzende Grundstiick
wirde dieses auf 60 m L&nge bringen — was
als unpraktikabel bewertet wird. Fir andere
Grundsticke (auch aufRerhalb des jetzigen
Plangebietes gelegene!)kdnnte diese Flache
u.U. fur eine Mehrfachgaragenanlage inte-
ressant sein — was stadtebaulich hier aller-
dings nicht erstrebenswert ist.

Das Parken im eigentlichen Fahrbahnbe-
reich — noch dazu in hangigem Gelande,
birgt eine Reihe von eigenen Problemen und
das nicht nur wintertags. Das abfallende
Gelande wird tlw. langere Grundstickszu-
fahrtsbereiche bedingen, welche in ihrem
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Anregungen und Hinweise:

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Weiterhin ist im Entwurf eine fuBlaufige Ver-
bindung zur Schulstralle vorgesehen. Da
diese aufgrund des eingeschrankten Nutzer-
kreises wohl ebenfalls dem ErschlieBungs-
aufwand zuzurechnen ist, wird auch hier
vorgeschlagen auf diese Einrichtung zu ver-
zichten.

Am o0stlichen Teilrand sollte der B-Plan aus
erschlieBungsbeitragsrechtlichen  Grinden
mit den Baugrundstiicken enden. Eine Ein-
beziehung des dortigen Wirtschaftsweges
sollte nicht erfolgen, um eine klare Abgren-
zung der ErschlieBungsanlage zu erreichen.

Verlauf das besagte Parken im Fahrbahnbe-
reich ausschlieen, soll es nicht zu Span-
nungen unter den Bewohnern kommen. Die-
se Form des Parkens ist hier daher nicht zu
préaferieren.

AbschlieRend ist anzumerken, dass Planun-
gen nicht schon im Hinblick darauf betrieben
werden, dass spater hiervon ohnehin abge-
wichen werden wird — Stichwort: ,spaterer
Verkauf dieser Kleinstflachen®.

Die betreffende fulRlaufige Verbindung be-
steht bereits und der Nutzerkreis ist keines-
wegs eingeschrankt, da dieser Weg fur wei-
te Teile der dortigen Anwohnerschaft eine
deutlich klrzere Verbindung zu Kindergar-
ten, Schitzenhalle und Ortszentrum darstellt
als Uber die ,Gréafin-Chuniza-Straf3e”. Von
einer ErschlieBungsbeitragserheblichkeit
dieser im Ubrigen nicht zum Ausbau vorge-
sehenen FuRwegverbindung ist daher nicht
auszugehen.

Der Wirtschaftsweg ist als solcher — und
damit nicht zur ErschlieBung der anliegen-
den Baugrundstiicke — in das Plangebiet
einbezogen und festgesetzt. Hintergrund ist
dessen potenzielle Nutzbarkeit als Wohnge-
bietszufahrt in Notféllen. Da planerische
Aussagen nur zu innerhalb eines Plangebie-
tes gelegenen Flachen mdoglich sind, war
diese Einbeziehung notwendig. Mit der Not-
zufahrtserlauterung im Rahmen der Planbe-
griindung ist im Ubrigen keine technische
Ausbauabsicht oder -—-notwendigkeit ver-
knupft. Zur Verdeutlichung der nicht gege-
benen ErschlieRungsfunktion fur anliegende
Baugrundstiicke wird im Sinne der Anregung
die Planzeichnung dahingehend erganzt,
dass entlang der gemeinsamen Grund-
stiicksgrenze ein Planzeichen eingetragen
wird, das ein Zufahrts- / Zugangsverbot zum
Ausdruck bringt.

4.) Wegeausschuss der Teilnehmergemein-
schaft Grafschaft
Stellungnahme vom 29.04.2007

...far die Teilnehmergemeinschaft Graf-
schaft lege ich hiermit Einspruch gegen die
geplanten Festsetzungen des o.a. B.-Planes
ein, soweit Interessen der TG Grafschaft
betroffen sind.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen, der Anregung wird nicht gefolgt.

Diejenigen TG-Wege, die in den letzten Jah-
ren aufgrund ihrer Beschaffenheit / ihres
Zustandes noch ihrer Bestimmung gemal
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Anregungen und Hinweise:

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Der gesamte Vorstand der TG ist der Auf-
fassung, dass sie auf keinen der Uberplan-
ten Wege verzichten kann. Sie werden wei-
terhin uneingeschrankt bendtigt.

Ich bitte Sie, diesen Einspruch zu unterstit-
zen und mit mir Verbindung aufzunehmen.

genutzt wurden bzw. genutzt werden konn-
ten (Parzellen Nr. 35 u. 37), werden von der
Planung aus unterschiedlichen Grinden
zwar erfasst, erfahren durch sie jedoch kei-
nerlei Anderung in ihrer Funkti-
on/Bestimmung, Nutzbarkeit oder ihres er-
forderlichen Ausbaustandards.

Lediglich der ehemalige(!) Weg an der
Nordgrenze des Plangebietes (Parzelle Nr.
92), der offensichtlich seit vielen Jahren
nicht mehr genutzt und der natirlichen Suk-
zession uberlassen wurde, was sich in einer
bereits sehr stark fortgeschrittenen Verbu-
schung zeigt, wird mit in die Bauflache ein-
bezogen. Anlass hierflir war zum Einen sei-
ne augenscheinliche Nicht-Bendtigung fir
landwirtschaftliche Zwecke, aber vor allem
seine Bedeutung fur einen noch akzeptablen
Zuschnitt von Baugrundstiicken auf der
Nordseite der geplanten ErschlieBungsstra-
e — zumal er auch mitten in der FNP-
Bauflachendarstellung liegt und im seiner-
zeitigen Verfahren hiergegen seitens des
Wegeausschusses nicht interveniert wurde.
Sofern die ,,Querverbindungsfunktion” dieses
Weges allerdings tatsachlich zukinftig noch
von Bedeutung waére, kann diese durch die
Planstrale zudem noch weitaus bes-
ser/komfortabler erfullt werden.

Die nebenstehend gewlnschte Kontaktauf-
nahme erfolgte im Ubrigen telefonisch durch
das stadtische Amt fir Stadtentwicklung.




