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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss
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Abbildung 1: Rdumliche Lage (OpenStreetMap) Abbildung 2: Luftbild (Geoportal NRW)

Der Siedlungsteil ,Bungalowpark Orketal“ liegt stdlich des Stadtgebietes von Medebach
und setzt sich zusammen aus einem Nutzungsmix aus Dauerwohnen und Ferienwoh-
nen. Das Gebiet ist voll erschlossen und zu grof3en Teilen bebaut.

Planungsrechtlich ist das Gebiet gefasst durch den Bebauungsplan Nr. 01 ,Bungalow-
park Orketal“. In Bezug auf die aktuelle Planungsaufgabe ist die Fassung der 3. Ande-
rung des Bebauungsplans einschlagig.

Dieser setzt den weitaus groRten Teil des Plangebietes als ,allgemeines Wohngebiet
(WA, gem. § 4 BauNVO) fest. Lediglich im westlichen Zufahrtsbereich wird ein ,Sonder-
gebiet, das der Erholung im Ferien-, Wochenend- und Freizeitbereich* dient, gem. § 10
BauNVO festgesetzt. Dieses wird im Westen in Richtung der Landesstral’e L 617 flan-
kiert durch eine keilférmige Flache, die als ,private Griunflache festgesetzt ist. Eine bau-
liche Umsetzung dieses Sondergebietes ist bislang nicht erfolgt.

Die ,Dein Eigenheim Edersee GmbH* beabsichtigt nun die Errichtung von 42 Ferienhau-
sern in diesem noch nicht bebauten westlichen Bereich.

Das Bebauungskonzept weicht jedoch von den Vorgaben des o.g. rechtskraftigen Be-
bauungsplans ab. Daher ist eine Anpassung im Wege einer féormlichen Anderung des
Bebauungsplans unumganglich.

Die Stadt betrachtet dieses Vorhaben als Bereicherung der touristischen Angebotsport-
folios und unterstitzt dieses Vorhaben mit der Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen.

Der Rat der Stadt hat daher in seiner Sitzung am 03.09.2023 gem. § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 ,Bungalowpark Orketal"
sowie die erforderliche 42. Flachennutzungsplananderung in diesem Bereich beschlos-
sen.

Im Vorfeld der Beteiligungsverfahren nach Baugesetzbuch erfolgte die landesplaneri-
sche Anfrage nach § 34 Abs. 1 Landesplanungsgesetz NRW (LPIG).
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In der dazu erfolgten Stellungnahme teilte die Bezirksregierung Arnsberg mit, dass raum-
ordnerische Bedenken aufgrund des bestehenden Gebietscharakters aus Wohnen und
Ferienwohnen und der aus planungsrechtlicher Sicht relevanten Darstellung im Flachen-
nutzungsplan als ,Wohnbauflache" bestehen.

Aufgrund dieser Darstellung und der bestehenden regionalplanerischen Festlegung als
.Freiraum“ kénne das geplante Ferienhausgebiet nicht als ,angemessene Weiterent-
wicklung® eines entsprechenden vorhandenen Bestandes bewertet werden, wie es die
Zielausweisung 2-3 , Satz 4, 3. Spiegelstrich des Landesentwicklungsplans vorgibt.

Zur planungsrechtlichen Lésung dieses formalen Konfliktes wurde eine Anderung der
Darstellung im Flachennutzungsplan von bislang ,Wohnbauflachen® in ,Sonderbaufla-
chen — Wohnen und Ferienwohnen® vorgeschlagen.

Der Rat der Stadt hat dieser Anderung mit Beschluss am 27.06.2024 zugestimmt und
daher den bislang als ,Wohnbauflache® (W) ausgewiesenen Bereich in den Geltungsbe-
reich der vorliegenden FNP-Anderung aufgenommen.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Abbildung 3: Plangebiet auf Luftbildbasis (Geoportal Abbildung 4: Plangebiet auf Alt-BPlan und Kataster
NRW)
Das Plangebiet umfasst in Folge der o.g. landesplanerischen Anfrage den gesamten
bebauten Bereich des Siedlungsteils ,Bungalowpark Orketal“ sowie bislang noch nicht
bebaute Flachen im westlichen Anschluss.

Die verkehrliche Erschliefung des Gebietes ist bereits gesichert und erfolgt iber den im
nordlichen Bereich verlaufenden Tannenweg, der auch gleichzeitig Uber den Knoten-
punkt im Nordwesten den Anschluss an das Uberortliche Verkehrsnetz (Landesstralle L
617) gewahrleistet.
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1.3 Verfahren und Verfahrensschritte

Die FNP-Anderung wird im 2-stufigen Regelverfahren nach §§ 3 und 4 BauGB aufge-
stellt, da die Voraussetzungen zur Umsetzung im vereinfachten (§ 13 BauGB) oder be-
schleunigten Verfahren (§ 13a oder § 13b BauGB) nicht vorliegen.

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-
fen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum

1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 03.09.2023

5 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 laufend
BauGB

3 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra-

ger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB laufend

2 Bodenschutz in der Bauleitplanung

Wéhrend der letzten 60 Jahre hat sich die Siedlungs- und Verkehrsflache in Deutsch-
land mehr als verdoppelt. Im Jahr 2017 wurde téglich eine Fldche von rund 58 Hektar
neu ausgewiesen - meist zulasten der Landwirtschaft und fruchtbarer Béden. Das ent-
spricht etwa der Grél3e von ca. 82 Ful3ballfeldern.

Okologisch wertvolle Flachen werden in Bauland und Standorte oder Trassen fiir Infra-
strukturen wie Kléranlagen, Flugplétze, Stral3en oder Bahnlinien umgewidmet. Negative
Umweltfolgen sowie schédliche stadtebauliche, 6konomische und soziale Auswirkungen
sind unausweichlich.

Die Bundesregierung hat sich deshalb im Rahmen der ,Deutschen Nachhaltigkeitsstra-
tegie” zum Ziel gesetzt, bis zum Jahr 2030 die Neuinanspruchnahme von Fléachen fiir
Siedlungen und Verkehr auf unter 30 Hektar pro Tag zu verringern. Im Durchschnitt der
Jahre 1993 bis 2003 lag der Flachenverbrauch noch bei 120 Hektar pro Tag.“!

Daher wurden mit Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zusam-
menhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf die
stadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenentwick-
lung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung?) und zum anderen die erhéhte

TUmweltbundesamt: Flachensparen — Bdden und Landschaften erhalten (24.02.2020) (https://www.umweltbundes-
amt.de/themen/boden-landwirtschaft/flaechensparen-boeden-landschaften-erhalten#flachenverbrauch-in-deutschland-
und-strategien-zum-flachensparen)

2§ 1 Abs. 5 BauGB:

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Begriindung zur 42. Anderung des Flichennutzungsplans, Bereich ,,Bungalowpark Orketal
Hansestadt Medebach Seite 4

Begrindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fla-
chen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“?) und erhohen somit auch
die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genannten ,,schonen-
den Umgang mit Grund und Boden*“ (,Bodenschutzklausel).

Die 0.g. Neuregelungen normieren jedoch ,nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG
Miinster Urt. v. 28. 6. 2007 — 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1). Sie sind vielmehr ,in der
Abwéqung zu berticksichtigen® (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
LAbwégungsdirektive“*

2.1 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mafl3nah-
men zur Innenentwicklung genutzt sowie

o Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} begrenzt werden.
Dartber hinaus sollen gemaf § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

e landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im notwen-
digen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begriinden.

Beurteilung:

Die vorliegende Flachennutzungsplanadnderung dient der Neuausrichtung eines Uber-
wiegend bebauten Siedlungsteils, der auch bereits im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan durch Bauflachendarstellungen erfasst ist.

Es erfolgt keine erstmalige Ausweisung von Bauflachen, die bislang auf Ebene der vor-
bereitenden Bauleitplanung nicht fiir bauliche Entwicklungen gewidmet waren.

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiit-
zenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenliber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. [...] Hierzu soll die stadtebauli-
che Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.*

3§ 1a Abs. 2 BauGB

»,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und an-
dere Nachverdichtungsmaéglichkeiten z&hlen kénnen.*

4

zit. nach: Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, Rn. 62-62c.
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3 Planungskonzept

Abbildung 5: Bebauungs- und ErschlieBungskonzept (Cosacchi Architektur)

3.1 Ferienhausgebiet

In dem Uberwiegend noch unbebauten westlichen Teil des Bungalowparks Orketal be-
absichtigt die ,Dein Eigenheim Edersee GmbH* die Errichtung von bis zu 42 Ferienhau-
sern. Das hierfur vorgesehen rd. 2,5 ha gro3e Areal umfasst den bislang noch nicht
bebauten Teil des Bungalowparks.

Da dieses Bebauungskonzept nicht den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Bunga-
lowpark® in der Fassung der 3. Anderung entspricht, wird parallel zur vorliegenden
42. FNP-Anderung auch die 4. Anderung des Bebauungsplans aufgestellt.

Die Gebietszufahrt erfolgt im Nordwesten tber den Anschluss des Tannenweges an die
Landesstrale L 617. In diesem Zufahrtsbereich befindet sich aktuell auch eine Bushal-
testellen im Fahrbahnrandbereich. Diese soll im Zuge der Planumsetzung auf die nérd-
liche Seite des Tannenwegs verkehrssicher verlagert und durch eine Stellplatzanlage
erganzt werden.

Im Zufahrtsbereich sudlich des Tannenwegs ist ebenfalls eine Stellplatzanlage geplant,
die gleichzeitig auch die Zufahrt zur zentralen Verwaltungs- und Serviceeinrichtung der
Ferienhausanlage darstellt.

Die verkehrliche ErschlieBung der Ferienhausanlage erfolgt Gber den Tannenweg im
Norden sowie die bislang nicht zur Umsetzung gelangte Pfarrer-Kneipp-Allee, die eine
Verbindung zwischen dem Tannenweg und dem Talweg im Siiden des Bungalowparks
sowie zur Landesstralle L 858 darstellt.
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Von der Pfarrer-Kneipp-Allee sind in westlicher Richtung drei und in stliche Richtung
eine verkehrsberuhigt auszubauende Privatstralen mit Querschnitten von 6 m zur inne-
ren ErschlieRung der Bauflachen fiir die Ferienhauser vorgesehen.

Im Zentrum des westlichen Abschnitts sind parkartig gestaltete 6ffentliche Grunflachen
sowie ein offentlicher Spielplatz als zentrales Nutzungs- und Gliederungselement ge-
plant. Weitere kleiner Griinflachen finden sich an der Mitte der Pfarrer-Kneipp-Alle sowie
der in 6stlicher Richtung geplanten Privatstralle.

Die Topographie im Plangebiet ist in stdlicher Richtung abschussig, so dass die Baufel-
der entlang der o.g. privaten Erschlielungsstrafien leicht terrassiert werden missen.

;;::n

g

Abbildung 6: Geldndeschnitt (Cosacchi Architektur)

Die geplante Bebauung stellt einen Mix aus freistehenden Einzelhdusern und Doppel-
hausern in ein bis zwei geschossiger Bebauung dar. Hinsichtlich der Dachform wird das
Pultdach das kinftige Erscheinungsbild der Anlage pragen.

Geplant ist eine Bebauungsstruktur, die sich in das Gesamterscheinungsbild der 6stlich
angrenzenden Bestandsbebauung einflgt.

Die infrastrukturelle ErschlieRung des Plangebietes befindet sich aktuell in Abstimmung
mit den Stadtwerken der Stadt Medebach und kann durch Anschluss bzw. Erganzung
der in den ausgebauten Erschliefungsstrafien vorhandenen Ver- bzw. Entsorgungsinf-
rastruktur gewahrleistet werden kann.

Die ausreichende Léschwasserversorgung mit 800 I/m flr die Dauer von mind. 2 Stun-
den ist gewahrleistet.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Niederschlagswasser der
baulichen Anlagen (z.B. Dachentwasserung, asphaltierte und weitgehend wasserdurch-
lassige gepflasterte, geschotterte und wassergebundene Hofflachen, Wege, Terrassen
und Spielflachen) wird dem RW-Kanal zugefuhrt.

3.2 Teil-Aufhebung des Bebauungsplans ,,Bungalowpark

In Folge der Ergebnisse der im Vorfeld erfolgten landesplanerischen Anfrage wird der
durch Bestandsbebauung gepragte Teil des Bebauungsplans ,Bungalowpark®, der bis-
lang als ,allgemeines Wohngebiet* (WA, gem. § 4 Baunutzungsverordnung) festgesetzt
war, in einem eigenstandigen Verfahren férmlich aufgehoben werden.

Der Rat der Stadt Medebach hat dazu am 27.06.2024 gem. § 2 Abs. 1 BauGB den Auf-
stellungsbeschluss gefasst.

Diese MaRnahme tragt dem Umstand Rechnung, dass dieses Gebiet gleichgewichtig
durch Dauerwohnen und Ferienwohnen gepragt ist. Nach Rechtskraft des Aufhebungs-
verfahrens werden Vorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen sein.
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4 Planerische Rahmenbedingungen

4.1 Regional- und Landesplanung

Der Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis (RPA
03/2012) ordnet das Plangebiet den Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereichen zu.

Diese unterliegen folgenden Zielen und Grundsatzen (RPA 03/2012, Textteil, S. 69):
JZiel 18

(1) In den Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereichen ist die Funktions- und Nutzungs-
fahigkeit der Naturgliiter auch als Grundlage fiir die Landwirtschaft und das Landschafts-
bild zu sichern.

(2) Innerhalb der in den Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereichen liegenden Ortsteile
sind alle Planungen und MalBnahmen zu vermeiden, die den Bestand oder die Entwick-
lungsméglichkeiten der landwirtschaftlichen Betriebe gefdhrden.

Grundsatz 17

(1) Bei notwendiger Inanspruchnahme von Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereichen
flir andere Zwecke soll die Existenzsicherung entwicklungsféhiger landwirtschaftlicher
Betriebe und die Erhaltung ihrer Fldchengrundlage gewéhrleistet bleiben.

(2) Die Verwendung von landwirtschaftlichen Nutzfldchen fiir Ausgleichs- und Ersatz-
mal3nahmen soll auf der Grundlage eines abgestimmten rdumlichen Konzepts, das so-
wohl flachenhafte MalBnahmen als auch MalBnahmen zur naturvertraglichen Bodennut-
zung enthélt, erfolgen.

Die noch unbebauten Flachen des Plan-
gebietes sind nicht als landwirtschaftli-
che Flachen im Aufenbereich sondern
als Grunlandflachen, die im Geltungsbe-
reich eines rechtskraftigen Bebauungs-
plans liegen und Uberwiegend als Bau-
gebiete (,Sondergebiet® und ,Allgemei-
nes Wohngebiet®), private Grinflachen
und/oder Verkehrsflachen festgesetzt
sind. Die planerische Grundsatzent-
scheidung fir eine bauliche Inanspruch-
nahme ist daher bereits seit vielen Jah-
ren gefallen.
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(3) Bei der notwendigen Inanspruch-
nahme von Allgemeinen Freiraum- und
Agrarbereichen fiir andere Zwecke ist
Abbildung 7: Regionalplan Arnsberg — Ausschnitt der Erhaltung besonders schutzwiirdiger
Béden mit sehr hoher Bodenfruchtbar-
keit ein besonderes Gewicht beizumes-

“

sen.

Bei den Bdden im Plangebiet handelt es sich um Braunerden mir tonig-schluffigem
Oberboden ohne Grundwasserkontakt und ohne Staunasse. Die Schutzwirdigkeit ist
nicht bewertet, die Verdichtungsempfindlichkeit wird mit mittel angegeben (Bodenkarte
NRW 1:50.000, GEOportal NRW, 10/23).

Auf Grund der agrarischen Vornutzung der Flache (Uberwiegend Intensivgrinland) ist
bereits von relevanten Beeintrachtigungen der naturlichen Bodenfunktionen durch
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Bodenverdichtung, Melioration und Diingung auszugehen - die Béden kdnnen beziiglich
ihres Hemerobiegrades demnach als mind. euhemerob eingestuft werden.

Die Vereinbarkeit der FNP-Anderung mit Zielen und Grundséatzen der Regional- und
Landesplanung wurde bereits durch die, auf Grundlage der erfolgten landesplanerischen
Anfrage, erfolgten Anderungen der Plankonzeption in Verbindung mit der daraus resul-
tierend laufenden Teil-Aufhebung des Bebauungsplans ,Bungalowpark® (i.d.F. der 3. An-
derung) hergestellit.

4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Medebach stellt den Gberwiegend
bebauten Bereich, der sich 6stlich an das geplante Ferienhausgebiet anschlie3t derzeit
noch als ,Wohnbauflachen* (W) dar. Der faktisch vorhandene Gebietscharakter wird
durch ein etwa gleichgewichtige Durchmischung von Wohnen und Ferienwohnen ge-
pragt.

Aufgrund dieser Darstellung und der bestehenden regionalplanerischen Festlegung als
.Freiraum“ kdnne das geplante Ferienhausgebiet nicht als ,angemessene Weiterent-
wicklung® eines entsprechenden vorhandenen Bestandes bewertet werden, wie es die
Zielausweisung 2-3 , Satz 4 3. Spiegelstrich des Landesentwicklungsplans vorgibt.

Zur planungsrechtlichen Lésung dieses formalen Konfliktes wurde eine Anderung der
Darstellung im Flachennutzungsplan von bislang ,Wohnbauflachen® in ,Sonderbaufla-
chen — Wohnen und Ferienwohnen® vorgeschlagen.

Dem wird im vorliegenden Verfahren gefolgt: Die Gberwiegend durch Bestandsbebauung
gepragten Flachen werden, entsprechend der tatsachlichen Auspragung des Gebiets-
charakters in die Darstellung als ,Sonderbauflache — Ferienwohnen und Wohnen“ gean-
dert.

Abbildung 8: Anderungsbereich — aktuell Abbildung 9: Anderungsbereich — geplante Anderung

Daruber hinaus werden die dstlich und nérdlich der inneren ErschlieBungsstrallen an-
grenzenden Bereiche des 0.g. Bebauungskonzeptes in die Darstellung als ,Sonderbau-
flache — Ferienhausgebiet” geandert, da diese klnftig ausschlieRlich dem Ferienwohnen
dienen sollen.
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Begriindung zur 42. Anderung des Flichennutzungsplans, Bereich ,,Bungalowpark Orketal
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Die FNP-Anderung wird, gem. § 8 Abs. 3 BauGB, ,parallel” zur Anderung des Bebau-
ungsplans in diesem Bereich (4. Anderung des Bebauungsplan Nr. 01 ,Bungalowpark
Orketal®) sowie zur Teil-Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 01 ,Bungalowpark” durch-
gefihrt.

Es ist demnach davon auszugehen, dass die o.g. 4. Anderung des Bebauungsplans
gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus den kiinftigen Darstellungen des FNP entwickelt sein wird
und i.V.m. der laufenden Teil-Aufhebung auch mit Zielen und Grundséatzen der Regional-
und Landesplanung vereinbar ist.
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