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1. Anlass und Ziel

Die Sicherstellung der Daseinsvorsorge ist eine wesentliche Aufgabe der Kommunen. Insbesondere mit
Blick auf die Wohnraum- und Gesundheitsversorgung sowie die sozialen Angebote ist die bedarfsorien-
tierte Entwicklung kommunaler Liegenschaften von grofler Bedeutung. Die sozial-gerechte und nachhal-
tige Entwicklung von Bauvorhaben spielt dabei eine besondere Rolle. Eine Moglichkeit, dieser besonde-
ren Rolle Rechnung zu tragen und die Realisierung von Vorhaben gezielt und bedarfsgerecht zu steuern,
bietet das sogenannte Konzeptverfahren nach Qualitatskriterien. Hier entscheidet das tberzeugendste
Gesamtkonzept (entsprechend festgelegter Beurteilungskriterien) iber den Zuschlag.

Um die Bedarfe in Bezug auf die Versorgung mit angemessenem Wohnraum sowie gesundheitlichen und
sozialen Angeboten im Winterberger Ortsteil Niedersfeld zu bedienen und damit der Aufgabe der Da-
seinsvorsorge gerecht zu werden, beabsichtigt die Stadt Winterberg die Vergabe von zwei Flurstlicken
im Ortsteil Niedersfeld im Rahmen eines Konzeptverfahrens. (Hinweis: Im weiteren Verlauf werden die
beiden Flurstiicke als ein ,Entwicklungsbereich” betrachtet, genauere Informationen hierzu siehe Kapitel
4). Der Entwicklungsbereich soll dabei umfangreich neu Uberplant werden. Die Vergabe ist im Rahmen
eines Erbbaurechtsvertrages vorgesehen.

Grundsatzlich verfolgt das Konzeptverfahren das Ziel, die Themen Wohnen, Gesundheit / Soziales und
kleinrdumige Naherholung in zentraler Lage in Niedersfeld zu verbinden und vernetzt zu realisieren. Das
Verfahren beinhaltet zwei planerische Teilaufgaben. Zum einen die stadtebauliche Planung und Realisie-
rung eines Multifunktionsgebaudes mit dem Schwerpunkt Wohnen auf einer Teilflache des Entwicklungs-
bereichs. Zum anderen einen landschaftsplanerischen Entwurf flr eine éffentliche Griin-, Naherholungs-
und Begegnungsflache auf einer anderen Teilflache des Entwicklungsbereiches. Letzterer dient im wei-
teren Verlauf als Grundlage flr die kommunale Entwicklung eines neuen Dorfmittelpunkts von Nieders-
feld.

2. Der Ortsteil Niedersfeld in Winterberg

Im Nordosten des Stadtgebietes liegt der Ortsteil Niedersfeld, der aufgrund seiner Versorgungsfunktionen
fir das Umfeld als ein ,Ort mit Ankerfunktion* bezeichnet wird. Neben einer Anbindung an die Kernstadt
uber die Bundesstralie B480 gibt es auch eine Verbindung zu den Nachbarorten Hildfeld und Gronebach
Uber die LandesstralRe L872. Zurzeit leben in Niedersfeld ca.1.342 Menschen.

In Niedersfeld gibt es noch zahlreiche gut erhaltene Fachwerkhauser. Das Ortsbild ist aber auch durch
die beiden Uberdrtlichen Stralen B480 und L872 gepréagt, die im heutigen Ortskern im Norden auf Hohe
der Kirche St. Agatha zusammenlaufen. Nérdlich dieses Bereiches und damit nérdlich des zu beplanen-
den Entwicklungsbereichs, gibt es Nahversorgungsbetriebe wie einen Backer, einen Metzger sowie
Dienstleistungsunternehmen wie Banken, Zahnarzt, Physiotherapie und Tagespflege. Im Westen von
Niedersfeld liegt die Grundschule St. Christophorus.

Der Siedlungsbereich zwischen B480 und L872 wird durch verschiedenste Sport- und Freizeiteinrichtun-
gen wie Sport- und Tennisplatze, einen Spielplatz und die ortliche Dorfhalle dominiert. Westlich der L872
im Norden sowie im Stidwesten von Niedersfeld sind zwei kleine Gewerbegebiete vorhanden, die im
wesentlichen Standort flir ortsgebundene Betriebe sind.
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Durch den Ort flieRen sowohl die Ruhr als auch die Hille. Die Hille speist dabei den Stausee Hillebachsee,
der einen Tourismusschwerpunkt, insbesondere fiir Wassersport, darstellt. Der Ortsteil Niedersfeld ist
inzwischen durch einen hohen Freizeitwert gekennzeichnet. Dies wird u. a. an den zahlreichen Rodelliften
und Wanderrouten, die entlang des Ortes verlaufen, einem Indoorspielplatz oder der einzigen Wa-
keboard-Anlage in der Region deutlich. Niedersfeld bietet somit sowohl im Sommer als auch in den Win-
termonaten zahlreiche Tourismus- und Freizeitangebote.

3. Genese des Entwicklungsbereichs ,,Zukunft Hof Giersen?“

Einen klassischen Dorfmittelpunkt gibt es in Niedersfeld nicht. Im Zentrum des Ortes an der Kreuzung
B480/L872, in unmittelbarer Nahe zur Kirche, befand sich der ehemalige landwirtschaftliche Hof Giersen,
der jedoch in seiner Gebaudestruktur stark abgangig war. Insbesondere in dieser fir den Ort bedeuten-
den Lage stellte die Bauruine einen stadtebaulichen Missstand dar, der sich negativ auf das Ortsbild
auswirkte.

Gegenliber der Kirche existiert ein Fachwerkhaus aus dem Jahr 1801, welches unter Denkmalschutz
steht und aufgrund seiner historischen Bedeutung pragend flr den Ortskern ist.

Grundsatzlich beschaftigen sich die Stadt Winterberg und die Niedersfelder Biirgerschaft schon seit Giber
zehn Jahren mit Entwicklungsperspektiven der ehemaligen Hofflache(n). Ubergeordnetes Ziel war und ist
es, eine angemessene Niedersfelder Mitte zu gestalten und mit entsprechenden Nutzungen auf dem
Areal der Bedeutung als Ankerort fur die umliegenden Dorfer gerecht zu werden.

Im Rahmen der Erarbeitung des Dorfentwicklungskonzepts von 2012 ,Dérfer im Aufwind“ ist bereits eine
intensive Auseinandersetzung mit dem Entwicklungsbereich erfolgt. Dabei bildet der Entwicklungsbereich
ein wesentliches Element der im Dorfentwicklungskonzept beschriebenen ,Umgestaltung der Dorfmitte®.

Im Rahmen der Erstellung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) fir die Kern-
stadt Winterberg und die Ankerorte Niedersfeld, Siedlinghausen und Zischen (2018) wurde der Entwick-
lungsbereich ,Zukunft Hof Giersen* weiter konkretisiert und es wurden Fordermittel der Stadtebauforde-
rung des Landes NRW beantragt und bewilligt.

Im Jahr 2019 hat die Stadt Winterberg die Flachen im Entwicklungsbereich erworben und die Gebaude
abgerissen (Ende 2020). In den Jahren 2020 und 2021 haben im Rahmen des Quartiersmanagements
Niedersfeld eine vertiefte Klarung der Bedarfe vor Ort und die weitere Einbindung der Blrgerinnen und
Birger stattgefunden. Zudem wurden grundsatzliche madgliche Entwicklungsperspektiven mit Vertre-
tern/Vertreterinnen der Niedersfelder Politik diskutiert.

Im Jahr 2021 wurde der Entwicklungsbereich, der derzeit frei zuganglich ist, fir erste Veranstaltungen
der Kirche und der Dorfgemeinschaft genutzt. Die freie Zuganglichkeit, die Wegebeziehung und die frei-
stehende Kirche werden inzwischen als wertvoll fur den Dorfmittelpunkt angesehen.
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4. Der Entwicklungsbereich ,,Zukunft Hof Giersen®

Der Entwicklungsbereich ,Zukunft Hof Giersen® umfasst die unbebauten Flurstlicke Gemarkung Nieders-
feld Flur 13, Flurstlicksnummer 332 und 333. Das Flurstiick 332 umfasst 1.776 m? das Flurstlick 333
umfasst 3 m?. Beide befinden sich im Eigentum der Stadt Winterberg und werden in diesem Konzeptver-
fahren als gemeinsamer Entwicklungsbereich betrachtet. Insgesamt handelt es sich demnach um eine
Entwicklungsflache von 1.779 m2 Es ist vorgesehen, eine Teilflache des Entwicklungsbereichs in Erb-
pacht an eine/n Investor/in zu vergeben. Die zweite Teilflache verbleibt im Eigentum der Stadt Winterberg
und wird auch durch diese entwickelt.

Entwicklungsperspektive Privatgrundstiick ,,Gasthof Zur Hochheide*

In nérdlicher Angrenzung an den Entwicklungsbereich ,Zukunft Hof Giersen® befindet sich ein privates
Grundsttick mit der Flurstiicksnummer 334. Auf dem Grundstiick, das insgesamt 689 m? umfasst, be-
findet sich derzeit die Bebauung des Gasthofs Zur Hochheide (siehe Ubersichtskarte und Luftbilder
siehe Kapitel 5).

Der derzeitige Eigenttimer beabsichtigt das Grundstiick inklusive des Gasthofs zu verkaufen, weshalb
hier ggf. eine weitere Entwicklungsperspektive fiir die Gestaltung der Niedersfelder Dorfmitte entsteht.
Grundsétzlich ist auf der Fldche sowohl eine Bestandsentwicklung als auch eine Neubauentwicklung
méglich und die Uberplanung des Grundstiicks richtet sich zunéchst nach §34 BauGB. Aufgrund seiner
réumlichen Lage bildet das Grundstick das zentrale Entrée der Dorfmitte von Niedersfeld und kann
sowohl in wirtschaftlicher als auch gestalterischer Hinsicht als sinnvolle Erweiterung des Entwicklungs-
bereichs ,Zukunft Hof Giersen® betrachtet werden.

Eine Auseinandersetzung mit dieser Entwicklungsperspektive sowie eine Berticksichtigung dieses Are-
als in den Entwiirfen zum Konzeptverfahren ,Zukunft Hof Giersen® sind daher wiinschenswert. Die
VerduBerung dieses Grundstiicks ist jedoch kein inhaltlicher Teil des Konzeptverfahrens, da es sich
um einen privatwirtschaftlichen Verkauf handelt. Bei einer Einbeziehung des privaten Grundstiicks
mlssen Interessierte Riicksprache mit der Stadt Winterberg sowie dem Eigentiimer halten. Weitere
Informationen rund um das Grundsttick und der Kontakt zum Eigenttimer kénnen bei der Stadt Winter-
berg angefordert werden.

41  Lage | Zuschnitt | Topografie

Der Entwicklungsbereich liegt zentral im Ortskern in unmittelbarer Nachbarschaft der Kirche St. Agatha
und zwischen den beiden Hauptverkehrsachsen Ruhrstralie (B480) und Grénebacher Str. (L872). Das
Gelande stellt aufgrund seiner Zentralitat eine wichtige Entwicklungsflache fir den Ortsteil dar.

In unmittelbarer Entfernung zum Entwicklungsbereich befindet sich der Zusammenfluss von Ruhr, Hille
und Muhlengraben. Der Entwicklungsbereich fugt sich ein in eine regional- und ortstypische Bebauung
und einer Siedlungsstruktur, die durch Ein- und Zweifamilienhauser dominiert wird.

Der Entwicklungsbereich weist keine geometrische Grundform auf und der Zuschnitt ist leicht unregelma-
Rig. Dennoch ist die Flache relativ eben und es sind nur geringe Bodenprofilierungen vorhanden. Hierzu
gibt es topografische Aufnahmen, die auf Anfrage von der Stadt Winterberg zur Verfigung gestellt wer-
den.
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Lage Niedersfeld
MaRstab 1:50000; Karte: GIS Hochsauerlandkreis

Lage des Entwicklungsbereichs
in Niedersfeld

(nicht flurstiicksscharf)
Mafstab 1:10000; Karte: GIS Hochsauerlandkreis
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Ubersichtskarte Entwicklungsbereich ,Zukunft Hof Giersen* und
Privatgrundstiick ,,Gasthof Zur Hochheide*
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(ohne Malstab); Karte: GIS Hochsauerlandkreis
4.2 Nutzungsverhaltnisse

Es sind keine Nutzungsverhaltnisse verzeichnet.

4.3  Grundbucheintragungen | Dienstbarkeiten

Im Grundbuch von Winterberg Blatt 1053 sind fir das Flurstlick 332 keine wertrelevanten Eintragungen
in Abteilung Il als auch in Abteilung Ill vorhanden. FUr das Flurstuick 333 sind Eintragungen in Abteilung
[l vorhanden.

Bei der Eintragung in Abteilung Il des Flurstucks 333 handelt es sich um eine historisch bedingte Wege-
dienstbarkeit. Diese beinhaltet ein Wege- und Betretungsrecht. Dieses Recht hat seinen Ursprung in der
nicht mehr vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzung zu Beginn des 20. Jahrhunderts. Der/die Inhaber/in
des Wegerechts ist nicht mehr zu ermitteln, weshalb durch diese Grunddienstbarkeit fir das weitere Ver-
fahren keine Einschrankungen zu erwarten sind. Es ist jedoch das Ziel, den Umgang mit dieser Dienst-
barkeit im weiteren Verfahren abschlieRend zu klaren.

44  Altlasten | Baulasten | Kampfmittel

Baulasten und Altlasten sind fiir den Entwicklungsbereich keine bekannt. Bei Bedarf und auf Nachfrage
kénnen Negativtestate bei der Stadt Winterberg angefordert werden.

Einen Verdacht auf Kampfmittel im Untergrund gibt es derzeit nicht.
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4.5  Leitungen | Erschlieung | Ausgleichszahlungen

Der Entwicklungsbereich verflgt tber einen eigenen Stromanschluss, einen Telekommunikationsan-
schluss und eine offentliche Wasserversorgung. Der Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation ist sicher-
gestellt.

Die ErschlieSungskosten fiir die Ver- und Entsorgung sind abgerechnet. Fir einen weiteren Strallenaus-
bau sind Abgaben nach dem kommunalen Abgabegesetz maglich.

Der Baumbestand (zwei Badume) auf dem westlichen Teil des Entwicklungsbereichs ist gemaf Baumka-
taster der Stadt Winterberg nicht als schiitzenswert eingestuft. Es ist ein untergeordnetes, jedoch nicht
verpflichtendes Ziel, diese Baume als ortsbildpragende Baume in die Planung einzubeziehen: Entwiirfe,
die diesen Aspekt bertcksichtigen, werden entsprechend positiv bewertet.

4.6  Baugrunduntersuchungen

Baugrunduntersuchungen hat es auf dem Entwicklungsbereich keine gegeben.

5. Ansichten

Blickrichtung Osten

Foto 1: Von der Ruhrstrale auf das Grundstiick. Rechts befindet sich die Kirche, links ein Privatgrundsttick mit
dem Gasthof zur Hochheide (Foto: Stadt Winterberg)
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Blickrichtung Nordwest
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Foto 2: Kreuzungsbereich Ruhrstralle / Gronebacher Str. (Foto: Stadt Winterberg) )
Blickrichtung Siidwest Blickrichtung Siiden / Siidost
- -

. Foto 4: Pfarrheim und nereendes Privartgrur"{d
(Foto: Stadt Winterberg) (Foto: Stadt Winterberg)
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Luftbild des Entwicklungsbereichs _ Blickrichtung Westen

e

PR st .
Foto 5: (Foto: Jonas Kreutzmann)

Luftbild des Entwicklungsbereichs _ Blickrichtung Osten

Foto 6: rechts Kirche St. Agatha und links das Privatgrundstiick ,Gasthof zur Hochheide” (Foto: Jonas Kreutzmann)
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6. Rechtliche Rahmenbedingungen

6.1  Planungsrecht

Derzeit liegt flr den Entwicklungsbereich kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Das Planungsrecht
ergibt sich zunachst daher aus §34 BauGB. Gemalk Flachennutzungsplan sind der Entwicklungsbereich
und die umliegenden Bereiche als Mischgebiet bzw. Gemischte Bauflache ausgewiesen Zur Absicherung
der Flachennutzung soll im Anschluss an das Konzeptverfahren ein (vorhabenbezogener) Bebauungs-
plan aufgestellt werden. Erganzend dazu ist der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages gemaR §11
BauGB vorgesehen. Die Kosten fiir das Planungsverfahren sind durch den/die Investor/in zu tragen.

6.2  Gestaltungssatzung

Fur den Ortsteil Niedersfeld liegt eine Gestaltungssatzung der Stadt Winterberg vor. Im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplans werden jedoch eigene Gestaltungsvorgaben fir den Entwicklungsbereich
aufgestellt. Diese lehnen sich an die bestehende Gestaltungssatzung an. Die wesentlichen Inhalte der
Gestaltungssatzung sind nachfolgend dargestellt. Flr die Planungsaufgabe dienen diese als erste Orien-
tierungshilfe in Bezug auf die mogliche Gestaltung der Bebauung. Verbindliche Vorgaben ergeben sich
daraus jedoch nicht.

Die fiir Niedersfeld vorliegende Gestaltungssatzung dient dem Ziel, die vorhandene einheitliche Dach-
landschatft in Niedersfeld zu erhalten. Der Geltungsbereich der Satzung ist in zwei Zonen unterteilt. Der
Entwicklungsbereich befindet sich in Zone I, die den engeren Ortskern umfasst. Zu den allgemeinen An-
forderungen heil3t es: ,Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu dndern, zu gestalten und
zu unterhalten, dass sie nach Form, Mal3stab, Material und Farbe den Charakter der ihre Umgebung
prégenden Bebauung und des StralSenbildes nicht beeintrédchtigen, sondern sich harmonisch einfiigen.
Die gewachsene Ortsstruktur und die damit verbundene Geb&udestellung sollen erhalten bleiben” (Ge-
staltungssatzung Niedersfeld 2017, 1).

Fir Zone I wird weiterhin vorgegeben, dass
(1) bei der Gestaltung der Fassade die ortstiblichen Materialien Naturschiefer, weile Putzfldchen, ortiib-
licher Naturstein, fachgerecht errichtetes und naturgetreues Fachwerk sowie naturfarbene, braune,

graue und schwarze senkrechte Holzverkleidungen zu verwenden sind.

(2) abweichende Materialien, die den vorgenannten in Farbe, Form und Struktur entsprechen, aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen.

(3) die Errichtung von Holzhdusern mit aulen sichtbaren Holzbohlen oder Rundstdmmen nicht zuléssig
sind.

6.3  Stellplatze

Die Stellplatze sind gem. §51 BauO des Landes Nordrhein-Westfalen zu errichten. Daraus ergeben sich
derzeit 1,0 Stellplatze je WE sowie Parkmdglichkeiten fiir die Erdgeschoss-Nutzungen. Tiefgaragenstell-
platze sind moglich.

1
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7. Konzeptionelle und qualitative Vorgaben
Das Konzeptverfahren beinhaltet zwei planerischen Teilaufgaben:

(1) Die konzeptionelle Entwicklung und stadtebauliche Planung einer Teilflache des Entwicklungsbe-
reichs zu Wohnzwecken in Verbindung mit Dienstleistungen, Einzelhandel und / oder Gastronomie.
Diese Teilflache wird im Erbbaurecht vergeben.

(2) Erstellung eines stadtebaulichen / landschaftsplanerischen Entwurfs fir eine Teilflache des Entwick-
lungsbereichs als offentlicher (Griin-)Raum zur Naherholung mit entsprechenden Aufenthalts- und
Verweilqualitaten. Die konkrete Umsetzung und Pflege der Flache werden im weiteren Verlauf durch
die Stadt Winterberg Gbernommen. Die 6ffentlich nutzbare Teilflache muss ca. 500 m? umfassen und
verbleibt im Eigentum der Stadt Winterberg.

Der Zuschnitt der beiden Teilflachen des Entwicklungsbereichs wird nicht zwingend vorgegeben. Aus den
bisherigen Beteiligungsprozessen und der Beschaftigung mit dem Entwicklungsbereich lasst sich jedoch
eine favorisierte Denkrichtung seitens der Stadt Winterberg und der Bewohnerschaft beziiglich der Auf-
teilung des Areals ableiten. Der nordostliche Bereich sollte demnach vorrangig als bebaute Flache mit
entsprechender Nutzung gestaltet werden. Der sudwestliche Bereich sollte in Richtung der Kirche St.
Agatha als 6ffentlich zuganglicher Naherholungs- und Begegnungsbereich entwickelt werden. Eine zwin-
gende Vorgabe ergibt sich aus diesen Aussagen jedoch nicht.

Da der Entwicklungsbereich bereits seit Uber einem Jahr brach liegt, sind die Freiflache und die vorhan-
denen Wegebeziehungen in diesem Bereich bei der Bewohnerschaft von Niedersfeld mittlerweile sehr
beliebt. Insgesamt ist es daher das Ziel, das gesamte Areal relativ ,durchlassig” zu gestalten. Dies bezieht
sich zum einen auf die Bebauung, aber insbesondere auch auf die éffentliche Freiflache. Hier sind krea-
tive Losungen fur Zugangs- und Wegeverbindungen wiinschenswert und werden entsprechend bewertet.

Die ErschlieRung des Entwicklungsbereichs kann von beiden Seiten erfolgen.
7.1 Nutzungs- und Planungsvorgaben

(1) Teilflache A

Nutzungsvorgaben

Eine Teilflache des Entwicklungsbereichs (ca. 1.300 m?) soll schwerpunktméaRig fir Wohnzwecke Uber-
plant werden. Dabei stehen die zu realisierenden Wohnformen unter der Leitorientierung ,Neues Woh-
nen: Mischung und Vielfalt. Es sollen insbesondere solche Wohnformen realisiert werden, die ein langes
selbstbestimmtes und altengrechtes Wohnen ermdglichen. Hierbei kommt der Barrierefreiheit aber auch
der Schaffung von Begegnungs- und Gemeinschaftsraumen eine tragende Rolle zu, bspw. durch eine
Gemeinschaftskiiche, Fitnessraume und / oder gemeinschaftlich nutzbare AuBenbereiche wie Terrassen
oder Garten. Der Begriff ,altengrechtes Wohnen* kann und soll dabei kreativ und weit gefasst werden. So
ist es moglich auch Service- bzw. Unterstutzungsleistungen in das Wohnkonzept zu integrieren. Beispiel-
haft sind hier einige mégliche Leistungen aufgeflhrt:

12
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= Reinigungsarbeiten

=  Gebaudemanagement / Reparaturservice

= Abwesenheitsbetreuung der Wohnung (bspw. im Krankheitsfall)
= Einkauf- oder Apothekenservice

= Verpflegungsdienstleitungen (mobiler Mittagstisch, etc.)

Eine Zusammenarbeit des/der zukiinftigen Vermieter/in mit entsprechenden (lokalen) Betreuungs-, Ser-
vice-, oder Dienstleistungsanbietenden kann eine denkbare Moglichkeit zur Realisierung eines solchen
Wohnkonzepts sein.

Gleichzeitig sollen auch Wohnformen, die die zu erwartenden Veranderungen in den Haushaltsgrofien
beriicksichtigen, realisiert werden. Dies bedeutet insbesondere kleine Wohnungen firr Single- oder Zwei-
personen-Haushalte aber auch Mietwohnungen fir Familien. Eine gewisse Variabilitat bei den Wohnfla-
chen ist in Anbetracht der differenzierten Wohnanspriiche der Bevolkerung ebenfalls denkbar.

Das Erdgeschoss der zukunftigen Bebauung soll grundsatzlich barrierefrei zuganglich sein. Hier sind
Dienstleistungs-, Einzelhandels-, Gastronomiebetriebe zulassig. Idealerweise bieten diese Nutzungen
eine wirkungsvolle Erganzung und Synergien zum Wohnkonzept, bspw. Bliro- und Praxisraume flir Be-
ratungsangebote oder temporare arztliche Sprechstunden. Gleichwohl konnen auch andere Einzelhan-
dels- oder Gastronomiebetriebe realisiert werden, sofern diese dann ebenfalls barrierefrei zuganglich sind
und sich im besten Fall stadtebaulich ansprechend an die éffentliche Freiflache anschlielen.

Ausgeschlossen sind Ferienwohnungen, Beherbergungsbetriebe sowie Vergnligungsstatten jeglicher Art
bis hin zu Diskotheken.

Im Rahmen des Erbbaurechtsvertrages wird zudem festgelegt, dass eine Verauflerung einzelner Woh-
nungen sowie einzelner Ladenlokale an private Einzeleigentimer/innen zu einem spateren Zeitpunkt
nicht zulassig ist.

Gestaltungsvorgaben

Grundsatzlich gelten fir die Flache die Vorgaben gemaR §34 BauGB, sodass sich die zukiinftige Bebau-
ung nach Art und Maf der baulichen Nutzung und der Bauweise in die néhere Umgebung einfligen muss.
Konkrete Vorgaben zur Hohe der Geschossigkeit werden nicht gemacht. Die firr Niedersfeld aufgestellte
Gestaltungssatzung kann eine Orientierungshilfe bieten (vgl. Kapitel 6.2), verbindliche Vorgaben ergeben
sich daraus jedoch nicht. Lediglich eine aufgelockerte Bauweise, die sich in Richtung der 6ffentlichen
Freiflache 6ffnet und die Einhaltung der Abstande zu den Grundstiicksgrenzen sind als verbindliche Vor-
gaben festgelegt.

Um architektonisch innovative und kreative Entwiirfe zu férdern, werden die Gestaltungsvorgaben im An-
schluss des Verfahrens im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans geregelt. Begrit wer-
den daher moderne und innovative architektonische Gestaltungselemente wie bspw. Staffelgeschosse
oder Grindacher.
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(2) Teilflaiche B
Nutzungsvorgaben

Eine zweite Teilflache soll als zuganglicher und nutzbarer dffentlicher Raum tberplant werden. Hier spie-
len Aufenthalts- und Verweilqualitdten eine maRgebliche Rolle. Die Vorgabe fiir diese Teilflache ist eine
Grofe von ca. 500 m2 Die an den Entwurf anschlieRende bauliche Umsetzung und Pflege erfolgen durch
die Stadt Winterberg. Durch dieses Vorgehen soll sichergestellt werden, dass sich die beiden Teilflachen
des Entwicklungsbereichs sinnvoll erganzen und miteinander harmonieren. Eine Mitnutzung durch die
Bewohnerschaft des spateren Gebaudekomplexes ist moglich, sofern die dffentliche Zuganglichkeit der
Freiflachen sichergestellt ist. Auch die Anbindung der Erdgeschoss-Lagen, beispielsweise bei einer gast-
ronomischen Nutzung, ist denkbar.

Grundsatzlich ist es das Ziel, eine 6ffentliche und dorfliche Naherholungsflache zu entwickeln, die gleich-
zeitig auch als Dorfplatz mit Veranstaltungsmdglichkeiten genutzt werden kann. Es soll ein generationen-
ubergreifender Begegnungsort fur Niedersfeld entstehen, der zum Verweilen, Spielen und Bewegen ein-
ladt.

Gestaltungsvorgaben

Im Rahmen der birgerschaftlichen Diskussionen (iber und Auseinandersetzung mit den Gestaltungsmaog-
lichkeiten dieser Teilflache sind vielfaltige denkbare Gestaltungsaspekte formuliert worden. Zwingende
Vorgaben ergeben sich hieraus jedoch nicht. Positiv beriicksichtigt wird die Einbindung der ortsbildpra-
genden Kirche in die gestalterische Planungsaufgabe. Zudem soll das Thema ,Wasserdorf* aufgegriffen
werden.

Die Anregungen aus der Burgerschaft beziehen sich auf folgende beispielhafte Aspekte:

= Schaffung eines befestigten, aber unversiegelten Griinbereichs, der fir Dorfveranstaltungen oder
kirchliche Events u. A. genutzt werden kann

= Anlage von Sitz- und Verweilflachen /-moglichkeiten

= Vorhalten einer Flache fur offentliche Bekanntmachungen / Aushange

= Anlage von Aktions- und Bewegungsflachen (nicht versiegelt)

= Aufstellen eines Pavillons (aus heimischen Gehdlzen) als (Wander-)Rastplatz
= [nstallation von kleineren Spielmdglichkeiten flr Kinder

= Anlage von Lade- und Abstellmdglichkeiten fir E-Bikes

Die vollstandigen Hinweise der Blrgerschaft zu moglichen Gestaltungs- und Nutzungsoptionen der Teil-
flache B liegen bei der Stadt Winterberg vor und werden auf Anfrage zur Verflgung gestellt.
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7.2 Mobilitat | Okologie | Energie

Im Bereich der Mobilitat sind innovative Konzepte wiinschenswert, die bspw. Stellflachen und Lademdg-
lichkeiten fur E-Autos und E-Bikes beinhalten und / oder das Thema Mobilitat mit Blick auf das Wohn-
konzept (Shuttleservices, 0. A.) in besonderer Weise berticksichtigen. Entsprechend der Beurteilungs-
kriterien konnen hier Zusatzpunkte erzielt werden.

BezUglich der 6kologischen, energetischen und technischen Anforderungen gelten grundsatzlich die ge-
setzlichen Mindestanforderungen als Standard. Weitere zwingende Vorgaben werden nicht festgelegt.
Konzepte, die besondere dkologische, technische und energetische Aspekte aufgreifen, konnen entspre-
chend der Beurteilungskriterien Zusatzpunkte erzielen.

8. Erbbaurecht

Die Vergabe der Teilflache A erfolgt im Rahmen eines Erbbaurechtsvertrages (Laufzeit 60 Jahre). Der
jahrlich zu zahlende Erbbauzins betragt 2.400,00 Euro (Hinweis: Im Rahmen des Erbbaurechtsvertrages
ist eine Indexklausel vorgesehen).

Grundsatzlich ist auch die Realisierung von offentlich gefordertem Wohnraum denkbar. In diesen Fall
reduziert sich der Erbbauzins flir die Dauer der Mietpreis- und Belegungsbindung. Die konkreten Kondi-
tionen mussen bei Bedarf mit der Stadt Winterberg verhandelt werden.

9. Realisierbarkeit und Finanzierung

Fur eine Teilnahme am Konzeptverfahren ist dem Planungsentwurf fir den Entwicklungsbereich ein nach-
vollziehbarer Businessplan inkl. der geplanten Mietpreise sowohl fur die Wohneinheiten als auch die ge-
werblichen Flachen beizufiigen.

Sind Referenzen aus vergleichbaren Verfahren vorhanden, miissen diese ebenfalls eingereicht werden.

10. Mindestanforderungen

Fur die Einreichung eines Planungsentwurfs gelten die beschriebenen gesetzlichen Rahmenbedingun-
gen, die Nutzungs- und Gestaltungsvorhaben sowie die nachfolgend dargestellten Mindestanforderungen
als Voraussetzung fiir die Zulassung zum Konzeptverfahren. Entwirfe, die diese Anforderungen nicht
erflllen, werden ausgeschlossen.

= Das Wohnkonzept bzw. die realisierten Wohnungen ermoglichen ein seniorengerechtes und alteng-
rechtes Wohnen auf Dauer.

= Ein Teil der Erdgeschoss-Lagen ist flr gewerbliche Nutzungen (Einzelhandel, Praxisraume) konzi-
piert.

= Der eingereichte Beitrag beinhaltet einen gestalterischen Planungsentwurf flr die éffentliche Freifla-
che (Teilflache B).
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11.2  Zusammensetzung des Auswahlgremiums

Uber die Vergabe des Entwicklungsbereichs ,Zukunft Hof Giersen* im Rahmen des Konzeptverfahrens
entscheidet ein Gremium, deren Teilnehmer/innen-Struktur sich aus lokalen Akteuren aus Niedersfeld
und Winterberg zusammensetzt sowie durch unabhéngige Fachleute erganzt wird.

Aus Niedersfeld werden vier ortliche Ratsmitglieder, der Ortsheimatpfleger, der Ortsvorsteher, ein/e Ver-
treter/in des Seniorenbeirates, und ein/e Vertreter/in der Jugend das Gremium besetzen. Der Biirger-
meister der Stadt Winterberg ist ebenfalls Mitglied des Gremiums und bekleidet zudem den Vorsitz. Au-
Rerdem sind Vertreter/innen der Fachamter der Stadtverwaltung und der Vorsitzende des Bauausschus-
ses Mitglied des Gremiums sein. Fachlich ergéanzt wird das Gremium durch eine/n Architekt/in und eine/n
Experten/Expertin aus der Immobilienwirtschaft.

11.3  Beurteilungskriterien

Die Beurteilung der eingereichten Entwiirfe erfolgt anhand der nachfolgend dargestellten Beurteilungs-
kriterien Die Gesamtpunktzahl betragt dabei 100 Punkte.

Nutzungskonzept Gebaude max. 50 Punkte
Wohnen max. 35 Punkte
Wohnungsmix

Zielgruppenorientierung

Erdgeschoss-Lagen max. 15 Punkte
Nutzungsmischung

Barrierefreiheit

Architektur | Stadtebau | Freiflachengestaltung max. 35 Punkte

Teilflache A max. 20 Punkte
Integration in das Quartier

Architektonische und gestalterische Qualitat der Bebauung
Funktionalitdt und gestalterische Qualitat der Freiraum- / AuRenflachen

Teilflache B max. 15 Punkte
Multifunktionalitat der Freiflache
Integration in das Quartier
ErschlieBung und Zugénglichkeit

Mobilitit | Okologie | Energie max. 5 Punkte
Mobilitat max. 3 Punkte
Okologie | Energie max. 2 Punkte

Businessplan und Referenzen max. 10 Punkte
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12. Ansprechpartner/innen bei der Stadt Winterberg

Stadt Winterberg
Der Birgermeister
Fichtenweg 10

59955 Winterberg

Julia Aschenbrenner

Fachbereich 3 — Bauen, Stadtentwicklung und Infrastruktur
Tel. 02981 /800 - 334

julia.aschenbrenner@winterberg.de

Ralf Lefarth

Fachbereich 3 — Bauen, Stadtentwicklung und Infrastruktur
Tel. 02981 /800 - 322

ralf.lefarth@winterberg.de
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