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1. Anlass und Zielsetzung der Planung

Der Stadtteil Neheim ist als Wohnstandort mit seinen urbanen Qualitdten einer der bedeu-
tendsten und attraktivsten Siedlungsschwerpunkte der Gesamtstadt Arnsbergs. Dies ist an-
hand der erteilten Baugenehmigungen und der seit Jahren recht stabilen Einwohnerzahl ab-
lesbar. Derzeit liegt die Einwohnerzahl (mit Haupt- und Nebenwohnsitz) bei 23.922 (Stand:
31.12.2015).

Der im Nordwesten gelegene Ortsteil Bergheim zeichnet sich vor allem durch seine land-
schaftlich reizvolle Umgebung und Lage sowie seine gleichzeitige Innenstadindhe aus. Das
Ende der 90er Jahre entstandene Neubaugebiet "Bergheimer Heide" - das an Alt-Bergheim
anknUpft - entwickelte sich zu einem beliebten Wohngebiet und weist nur noch wenige Bau-
lUcken auf.

Auf einer Flache, fUr die der alte Bebauungsplan NH 116 "Bergheimer Heide" urspringlich ein
Altenpflegezentrum vorsah bzw. festsetzte, wurde im Rahmen der 3. Anderung bereits eine
Nachverdichtung vorgenommen, da auf dem Markt der stationdren Pflegeeinrichtungen in
den letzten Jahren ein Sattigungseffekt zu verzeichnen ist, der sich aus neu errichteten Anlo-
gen sowie sich zunehmend veré&ndernden Konzepten ergibft.

Von vier Bauherren wurde an diesem Standort gemeinsam die Baugruppe Werdener Hof
entwickelt und realisiert. Wesentliche Grundidee dieser Baugruppe war es, gemeinschaftlich
und mit hoher Kostentransparenz das Thema "Bauen" zu meistern. Zwischen 2011 und 2013
entstand hier ein stddtebauliches Ensemble aus vier zweigeschossigen Wohngebduden in
energieeffizienter Holztafelbauweise.

Die Kath. Kirchengemeinde St. Johannes Baptist Neheim beabsichtigt nun, auf der Fléiche in
Verldngerung der Baugruppe Werdener Hof und im Bereich um das Gemeindezentrum, FIG-
chen, die sie fUr eigene Zwecke nicht mehr bendtigt, einer Wohnnutzung zuzufUhren. Der
Standort zeichnet sich durch eine sehr gute Infrastrukturausstattung in fuBldufiger NGhe aus,
der besonders junge Familien anspricht. Im Umfeld befinden sich neben kirchlichen Einrich-
tungen ein Kindergarten, Spielpldfze, die Grundschule St. Josef-Bergheim, ein Lebensmittel-
markt (als Nahversorger) mit Kiosk und Imbiss, eine Gaststétte, ein Friseur, eine Fahrschule so-
wie offentliche Grinflachen.

Die infrage kommenden Fl&dchen sind im Sinne der Innenentwicklung fur Wohnen besonders
gut geeignet.

2, Lage im Stadtgebiet | rdumlicher Geltungsbereich

Das ca. 1,3 ha groBe Plangebiet umfasst von der Gemarkung Neheim-HUsten, Flur 4 die Flur-
stGcke Nr. 814 tiw., 1715 tlw., 1774, 1776 tlw. sowie von Flur 53 die FlurstUcke Nr. 86, 87, 88, 89,
90, 175, 368 tlw., 375 tlw. und wird wie folgt rGumlich begrenzt:

= in nordlicher Richtung durch den Grinzug und der Baugruppe Werdener Hof,

= in sUdlicher Richtung durch die Grundschule St. Josef-Bergheim,

= in westlicher Richtung durch die vorhandene Bebauung an der WidukindstraBe und den
FuB- und Radweg,

= in Ostlicher Richtung durch die vorhnandene Bebauung am Iringweg .

Die genaue Lage und Abgrenzung ist dem beigefigten Ubersichtsplan (Anlage 1) zu entneh-
men.
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3. Planungsrechtliche Ausgangsituation | Planverfahren

Der Regionalplan fUr den Regierungsbezirk Arnsberg Teilabschnitt Oberbereich Dortmund -
ostlicher Teil - (Kreis Soest und Hochsauerlandkreis) stellt diesen Bereich als ASB (Allgemeiner
Siedlungsbereich) dar.

In dem seit 25.06.2010 rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Arnsberg ist der nord-
ostliche Teilbereich des Plangebietes in Verldngerung der Baugruppe Werdener Hof als
Wohnbaufl&éche und der nord-westliche Teilbereich um die Kirche und das Gemeindezent-
rum als Fldche fUr den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "kirchliche Einrichtung" dar-
gestellt.
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Abb. 1: Ausschnitt Quartierszentrum aus der Rahmenplanung Bergheim von 1992

Der rechtskréftige Bebauungsplan NH 116 "Bergheimer Heide" (s. Abb. 2) setzt fir den nord-
ostlichen Teilbereich bereits Wohnnutzung in Form eines abgewinkelten Baufensters fest, das
sich zum Gemeindezentrum und der Kirche nach SUiden hin 6ffnet. Die dem Bebauungsplan
NH 116 "Bergheimer Heide" zu Grunde liegende Rahmenplanung aus dem Jahre 1992 (siehe
Abb. 1) verfolgte damals noch die stddtebauliche Intention, an dieser Stelle ein Quartierszent-
rum mit L&dden zu entwickeln und gleichzeitig den &ffentlichen Grinzug in dieses Zentrum
hineinzufUhren. Diese Planungsabsicht wurde jedoch nur teilweise in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Der nord-westliche Teilbereich in unmittelbarer Nahe des Gemeindezentrums ist als Flidche for
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "kirchliche Einrichtung" festgesetzt. Eine Wohn-
nufzung ist demnach hier bislang nicht zul&ssig.
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Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes NH 116 "Bergheimer Heide" soll daher eine Wohn-
bebauung auf der Grundlage eines Gberarbeiteten stddtebaulichen Konzeptes (s. Anlage 3)
ermoglicht werden.
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Abb. 2: Auszug aus den Bebauungsplénen NH 116 mit 1., 2. und 3. Anderung
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Zur Anwendung kommt das beschleunigte Verfahren gemdB § 13 a BauGB, welcher den
"Bebauungsplan der Innenentwicklung" definiert. Da fUr die 4. Anderung des Bebauungspla-
nes NH 116 "Bergheimer Heide" die festgesetzte Grundfldche weniger als 20.000 m? betragt
(Fallgruppe 1), ist weder eine Umweltprifung noch ein Monitoring erforderlich. Das beschleu-
nigte Verfahren stellt eine verfahrensmd@Bige Erleichterung und VerkiUrzung dar, da auf die
frOhzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange verzichtet
und sofort die 6ffentliche Auslegung des Planes gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB durchgefthrt
werden kann.

Der Ausschuss fur Planen, Bauen und Umwelt hat hierzu in seiner Sitzung am 16.06.2015 - nach
Vorberatung durch den Bezirksausschuss Neheim am 15.06.2015 - den Beschluss zur Durch-
fOhrung der 4. Anderung des Bebauungsplanes NH 116 "Bergheimer Heide" im Stadtbezirk
Neheim gem. § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13 a BauGB gefasst sowie gleichzeitig die Durch-
fUhrung der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die dffentliche Auslegung der 4. Anderung des Bebauungsplanes NH 116 "Bergheimer Heide"
fand im Zeitraum vom 20.07.2015 bis zum 20.08.2015 im Rathaus der Stadt Arnsberg, 5. Etfage
statt. Parallel wurden die Behdrden und Trager offentlicher Belange im Rahmen ihrer Zustén-
digkeit um Stellungnahme gebeten.
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4, Stadtebauliche Konzeption

Wie zuvor schon bei der 3. Anderung des Bebauungsplanes NH 116 "Bergheimer Heide" ist es
auch Zielsetzung der 4. Anderung, die Innenentwicklung zu férdern und gleichzeitig der Nach-
frage nach qualitativ hochwertigem Wohnbauland in Innenstadtndhe im Stadtbezirk Neheim
gerecht zu werden. Zudem besteht an diesem Standort die Chance, die Baugruppe Werdener
Hof mit ihrer zeitgemdBen modernen Architektursprache fortzufUhren und ein kleines Quartier
mit einem hohen MafB an gestalterischer Qualitat zu schaffen.
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Abb. 3: Stadfebauliches Konzept

Dem stadtebaulichen Konzept liegen folgende wichtige Entwurfsprinzipien und Leitvorstellun-
gen zugrunde:

= Verkehrliche ErschlieBung

Zur ErschlieBung des nord-&stlichen Teilbereiches wird der Iingweg weiter fortgefGhrt und am
ErschlieBungsende mit einem kleinen Wendehammer versehen. Das ZwischenstUck zwischen
Werdener Hof und der Neuplanung bleibt eine Verbindung fur FuBg&nger und Radfahrer.

Die Ausrichtung der nord-westlich gelegenen Grundsticke am Gemeindezentrum ist nicht
optimal, da die ErschlieBung von SUden bzw. Sudwesten erfolgen muss. Hierzu wird die
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WidukindstraBe fortgefUhrt und zu einem Anger mit einer zentralen Bauminsel als Platz- und
Wendeanlage aufgeweitet.

= Baustruktur| Grundstiicksparzellierung
Entlang des Iringweges wird die Bebauungsstruktur der Baugruppe Werdener Hof fortgefuhrt,

sodass hier 2 Baukodrper auf Grundsticken mit einer GréBe von ca. 530 und 550 m? entstehen.

In Verldngerung der WidukindstraBe gruppieren sich um die Angersituation 3 Baukérper auf
GrundstUcken mit einer mit GréBe von ca. 500 bis 610 m?2,

Die zuldssige Hohe der zukUnftigen Bebauung orientiert sich an der angrenzenden Baustruktur
und wird auf maximal zwei Geschosse begrenzt.

. Freiraum

Die Bebauung im Bereich der Angersituation wird nicht unmittelbar bis an die Kirche herange-
fOhrt, sodass im ruckwdartigen Bereich ein Freiraum entsteht, der nicht Uberbaubar ist und so
weiterhin fUr AuBenaktivitGten des Gemeindezentrums genutzt werden kann. Die vorhandene
GrUnverbindung wird bis dorthin fortgefUhrt und nimmt die wichtige Sichtachse von bzw. zur
Bergheimer Kirche auf.

5. Planinhalte der 4. Anderung des Bebauungsplanes NH 116 "Bergheimer Heide"

5.1 Art der baulichen Nutzung

=  Wohngebiet (WA)

Der nordliche Bereich des Plangebietes wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO festgesetzt. Das Gebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Dabei sollen auch
solche Anlagen, Einrichtungen und Nutzungen allgemein zuldssig sein, die der Versorgung der
Wohnbevolkerung mit Waren und Dienstleistungen dienen. Damit wird die Ansiedlung von
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérender Handwerksbetriebe, die auf einen ge-
bietsbezogenen Einzugsbereich ausgelegt sind, ermoglicht.

Da das Gebiet der vorwiegenden Schaffung von Wohnraum dient, werden die ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) ausgeschlossen. Diese Anlagen bzw. Nufzungen sind nicht als direkte Wohnfolge-
einrichtungen anzusehen und stellen keine unmittelbare Ergénzung der Wohnfunktion dar.
Zudem geht von ihnen Ublicherweise eine fur das Plangebiet unzumutbare Stérung aus. Auch
sind sie von inrem Charakter her nicht mit der vorhandenen stédtebaulichen Struktur im direk-
ten Umfeld des Plangebietes vereinbar.

= Fladche fUr Gemeinbedarf

Der Ubrige angrenzende Bereich mit der Kirche, dem Gemeindezentrum, dem Parkplatz und
dem Kirchvorplatz wird als Fldche fir den Gemeinbedarf gem. § 1 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der
Iweckbestimmung Kirche bzw. kirchliche Einrichtung festgesetzt. Die Freifldéchen der Kirche im
Bereich des Iringwegs / MarienstraBe werden als 6ffentliche Grinfladche festgesetzt.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird in zwei Teilgebiete (TG 1 und TG 2) - entsprechend der unterschiedlichen
Gestaltung - gesplittet.
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Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO wird die Grundfl&-
chenzahl (GRZ) in dem Allgemeinen Wohngebiet mit 0,4 festgesetzt. Dieses entspricht der in
einem allgemeinen Wohngebiet gem. § 17 BauNVO zul&@ssigen Obergrenze. Dieses MaB ge-
wdahrleistet, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt blei-
ben und dass eine ausreichende Ausnutzung der Grundsticke gewdbhrleistet ist, ohne das
Orts- und Landschaftsbild zu beeintrachtigen.

Gem. § 19 (4) Satz 3 BauNVO wird die textliche Festsetzung getroffen, dass die Uberschreitung
der Grundfldchenzahl in dem Allgemeinen Wohngebiet bis zu dem MaB von 0,6 nur dann
zul@ssig ist, wenn keine nachteiligen Auswirkungen auf die natUrliche Funktion des Bodens zu
erwarten sind. Mit dieser MaBnahme wird gem. § 1 a (2) BauGB die Bodenschutzklausel in die
Bauleitplanung eingebunden und eine GbermdaBige Versiegelung des Baugebietes verhin-
dert. Wasserdurchldassige Materialien, mit denen Zufahrten und Zuwegungen ausgefullt wer-
den kénnen, sind beispielsweise wassergebundene Wegedecken, Rasengittersteine, Mosaik-
und Kleinpflaster mit breiten und offenen Fugen.

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung wird neben der Grundfléchenzahl die
Hdéhe der Gebdude in den Teilgebieten festgesetzt. Damit sich die neu entstehende Bebau-
ung in das bestehende Siedlungsgefuge einflGgt und dessen Charakter nicht beeintréchtigt,
sieht der Bebauungsplan im Teilgebiet 1 und 2 eine zweigeschossige Bauweise (als Hochstzahl
der zuldssigen Vollgeschosse) mit einer Hohenbegrenzung der Baukdrper vor. Durch die Fest-
setzung der maximal zuldssigen Gebdudehohe in dem Allgemeinen Wohngebiet von 10,0 m
in TG 1 und TG 2 soll die Integration der Neubebauung in das vorhandene Siedlungsbild und
eine moglichst geringe Beeintrchtigung des Landschaftsbildes (z.B. durch Gberhdhte Bau-
korper) erzielt werden.

Gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB wird in TG 2 die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen pro Wohnge-
bdude auf maximal zwei Wohnungen festgesetzt. In Verbindung mit den Ubrigen Festsetzun-
gen des MaBes der baulichen Nutzung soll im rOckwartigen Bereich der Bau von Mehrfamili-
enhdusern verhindert werden, da diese sich aufgrund lhrer GroBe nicht in die vorhandene
Baustruktur einfugen.

5.3. Bauweise | iberbaubare Grundstiicksflache | Stellung baulicher Anlagen

Aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruktur der angrenzenden Wohnbebauung, die Gber-
wiegend gepragt ist durch freistehende Einfamilienhduser, wird im Anderungsbereich des
Bebauungsplanes NH 116 "Bergheimer Heide" eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen werden durch Baugrenzen bestimmt. Diese soge-
nannten "Baufenster" gestatten mit Bautiefen von 15 min TG 1 und von 13,5 m bis 15 m in TG
2 und der Méglichkeit einer Uberschreitung der rickwértigen Baugrenze um bis zu 2 m bei
untergeordneten Bauteilen den notwendigen Spielraum fUr die Gestaltung und Stellung der
baulichen Anlagen.

Der Bebauungsplan enthdalt weiterhin die Festsetzung, dass Garagen bzw. Uberdachte Stell-
platze (Carports) nur innerhalb der Gberbaubaren Fldchen bzw. der daflr festgesetzten FIG-
chen zulassig sind.

5.4 Verkehrsflachen | ErschlieBung

= AuBere ErschlieBung | OPNV

Die n&chste Bushaltestelle befindet sich unmittelbar an der Kirche an der MarienstraBe in ei-
ner Entfernung von ca. 100 m (Buslinien: C 5 Neheim - Bergheim - VoBwinkel, 326 Neheim -
VoBwinkel - Wimbern und N 5 Arnsberg - Neheim - VoBwinkel).
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= Innere ErschlieBung

Die Dimensionierung der Fahrbahn der ErschlieBungsstraBen ist mit 4,75 m (zzgl. 0,50 m RU-
ckenstUtzen) festgesetzt und damit ausreichend, da aufgrund der ausschlieBlichen Wohnbe-
bauung bis auf Versorgungsfahrzeuge kein LKW-Verkehr zu erwarten ist. Die Wendeanlage in
Verldngerung des Iringweges ist aufgrund des begrenzten Raumangebotes mit 8 x 10 m for
die Befahrung eines Mullfahrzeuges nicht geeignet. Dies bedeutet, dass die MuUllbehdlter
kUnftig im nord-6stlichen Bereich des Iringweges angeordnet werden mussen.

Im Bereich der Angersituation auf der gegenUberliegenden Seite an der WidukindstarBe ist
eine Umfahrung mit MUllfahrzeugen maéglich.

5.5 Ver- und Entsorgung

Eine Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas, Telekommunikationsleitungen und Trinkwas-
ser kann durch die zustdndigen Versorgungstrager sichergestellt werden.

= Umgang mit Niederschlagswasser und Entwdsserung

Der § 51 a Landeswassergesetz (LWG NW) schreibt eine gesetzliche Grundpflicht zur Versicke-
rung oder Verrieselung vor Ort oder ortsnahen Einleitung von Niederschlagswasser in ein Ge-
wadasser vor. Bei der Aufstellung der Bauleitpldne ist der § 51 a LWG eine "sonstige Rechtsvor-
schriff" im Sinne von § 6 Abs. 2 BauGB, die nicht der gemeindlichen Abwé&gung nach § 1 Abs.
6 BauGB unterliegt und somit zu beachten ist.

Das Plangebiet wurde bereits im Generalentwdsserungsplan 2003 berUcksichtigt und wird im
Mischsystem entwdssert werden.

5.6 FGhrung von Versorgungsleitungen

Seit geraumer Zeit weist die Deutsche Telekom AG darauf hin, dass sie kinftig in Neubauge-
bieten ihre Leitungen aus wirtschaftlichen Grinden oberirdisch verlegen will. Die Mehrkosten
fUr eine gewunschte unterirdische Verkabelung habe daher die Gemeinde bzw. der private
ErschlieBungstrager zu Ubernehmen. Im Rahmen der BerUcksichtigung der st&dtebaulichen
Belange ist jedoch eine oberirdische Verlegung in den Stddten und Gemeinden seit Jahr-
zehnten nicht mehr als Standard anzusehen. Es sind nicht nur stddtebauliche Grinde ("Verun-
staltungen"), die einer oberirdischen Verlegung entgegenstehen, sondern durch diese Art der
Verlegung wird auch das Interesse der Kommune als Wegebaulasttrdger nachhaltig berthrt.
So fUhrt eine oberirdische Leitungsverlegung zu einer gravierenden Einschrénkung der kom-
munalen Gestaltungsmaoglichkeit im Bereich des StraBenraumes. Es wird daher gem. § 2 (1)
Nr. 13 BauGB die planungsrechtliche Festsetzung getroffen, dass im Geltungsbereich der 4.
Anderung des Bebauungsplanes NH 116 "Bergheimer Heide" die FUhrung von Versorgungsan-
lagen und -leitungen nur unterirdisch zul&ssig ist.

5.7 Pflanzgebote

Bedingt durch die Lage des Anderungsbereiches in unmittelbarer Nachbarschaft zu vorhan-
dener Wohnbebauung und der 6ffentlichen Grinfldche sind verschiedene Pflanzgebote im
Geltungsbereich erforderlich.

= Anpflanzen von Baumen, Strauchern auf den Baugrundsticken

Um eine erkennbare Durchgrinung der Baugrundsticke zu erzielen, ist auf jedem Grundstick
mindestens ein heimischer, standortgerechter Obst- oder Laubbaum zu pflanzen. Zudem sind
mindestens 5 % der Uberbaubaren GrundstUcksfldche mit heimischen Gehdlzen in einer Dich-
te von 1 Pflanze pro 1 m? zu bepflanzen. Die Beschr&nkung einer fldéchenhaften Bepflanzung
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auf das MindestmaB von 5 % der GrundstUcksfldche |asst den Grundsticksbesitzern genu-
gend gestalterischen Spielraum fUr eigene Bedurfnisse, wie z. B fur das Anlegen von Rasenfla-
chen oder Gemuse- und Blumenbeeten. Des Weiteren geht ein solcher Grunanteil mit den
Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes konform und flieBt in die Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung mit ein. Im Sinne einer praxisgerechten Anwendung wird fur die ErfUllung
des Pflanzgebotes gem. § 178 BauGB eine Frist von zwei Vegetationsperioden nach Fertigstel-
lung des Gebdudes eingerdumt - nach spdtestens 7 Jahren muss die geforderte FlGche
Uberdeckt sein.

= Baumpflanzung im Bereich der Wendeanlage

Zur Gliederung und Gestaltung des StraBenraumes wird im Bereich der Wendeanlage (Anger)
in Verldngerung der WidukindstraBe ein Baumstandort festgesetzt, an dem ein hochst&mmi-
ge. einheimischer, standortgerechter Laubbaume zu pflanzen ist. Um ein MindestmalB an
Raumwirkung schon direkt nach dem Anpflanzen sicherzustellen, muss dieser zentrale Baum
im Bereich der Wendeanlage einen Stammumfang von mind. 18 cm - gemessen in 1 m H6he
Uber der Bodenoberfldche - aufweisen.

Die im Plan angefGhrte Pflanzliste ist als Empfehlung anzusehen und keinesfalls als abschlie-
Bend bzw. verbindlich zu betrachten. Andere heimische, standortgerechte Str&ucher und
Bdume, die nicht in der Liste aufgefUhrt sind, kdnnen selbstverstdndlich auch angepflanzt
werden.

= ForffUhrung des Grinzugs und Baumpflanzungen entlang der offentlichen FuBwege

Der vorhandene Grinzug wird in Verliingerung des Werdener Hofs in einer Breite von 5 m als
offentliche Grinfldche mit der Zweckbestimmung Parkfldche parallel zum FuB- und Radweg
fortgefUhrt. Es soll damit sichergestellt werden, dass die Einfriedungen der beiden geplanten
BaugrundstUcke nicht unmitteloar an den &ffentlichen Weg angrenzen und diesen zu stark
eingrenzen.

Die vorhandene Baumreihe entlang des FuB- und Radweges im Grinzug wird bis zum Park-
platz ergdnzt und an markanten Kreuzungssituationen werden weitere Baumstandorte fest-
gesetzt.

= Buchenhecke als Einfriedung

Im Teilgebiet 1 wird entlang der rckwdartigen Grundsticksgrenze (an der offentlichen Grin-
fldche) und im Teilgebiet 2 wird entlang der rGckwartigen (am FuB- und Radweg) und seitli-
chen Grundstickgrenze eine einreihige Buchenhecke mit mindestens 3 Pflanzen je Ifd. Meter
mit einer H6he bis zu 1,60 m festgesetzt. In die Hecke kdnnen MetallzGune (Drahtflecht- oder
Stabgitterzune) mit der gleichen Héhe integriert oder kombiniert werden. Mit diesem Pflanz-
gebot soll aus stadtgestalterischen Grinden entlang des &ffentlichen FuBweges eine Homo-
genitat in Bezug auf die Einfriedung erzielt werden und es soll verhindern, dass nicht standort-
gerechte, heimische Pflanzen wie z. B. Scheinzypressen zum Einsatz kommen.

6. Ortliche BauvorschriftenOGestaltung

Im Bebauungsplan werden o&rtliche Bauvorschriften in Form von Gestaltungsfestsetzungen
getroffen. Hiermit soll eine harmonische Gestaltung des Baugebietes erzielt werden, die Be-
zug auf die vorhandene Bebauung der unmittelbaren Umgebung nimmt.

Durch die Gestaltungsfestsetzungen werden Bauherr und Architekt veranlasst, innerhalb der
vorgegebenen Materialien und Formen eine zeitfgemdBe Architektur zu schaffen. Ziel ist es,
dass sich die einzelnen Gebdude in den Kontext der engeren Nachbarschaft und der weite-
ren Umgebung einfigen und so eine schnellere Akzeptanz schaffen. Es werden deshalb Re-
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gelungen in Bezug auf die Dachausbildung, die Fassadengestaltung und die Einfriedung ge-
troffen.

6.1 Dachausbildung

= Teilgebiet 1 (TG 1)

Entsprechend der stadtgestalterischen Zielsetzung, ein qualitativ hochwertiges innerstadti-
sches Wohnquartier mit einer modernen, zeitgemdaBen und homogenen Architektursprache
zU entwickeln, sind im Anderungsbereich des Bebauungsplanes NH 116 "Bergheimer Heide" im
Teilgebiet 1 nur Flachddcher und flachgeneigte Ddcher bis 10° Dachneigung zuldssig. Durch
die konkrete Festlegung des Flachdaches soll u.a. gewdhrleistet werden, dass in Bezug auf
die Dachausbildung die Architektursprache der Baugruppe Werdener Hof in dhnlicher Weise
fortgefUhrt und realisiert wird.

Die Festsetzungen gelten auch fir Garagen, Gberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenan-
lagen.

= Teilgebiet 2 (TG 2)

In Teilgebiet 2 ist als Dachform nur das Satteldach bis 40° Dachneigung zuldssig.

6.2 Fassadengestaltung | Gestalterische Einheit

Als AuBenwandfl&chen sind glatte oder homogen strukturierte Putze oder Schi@dmme sowie
Beton, helles Sichtmauerwerk und Holz zuldssig. Nicht zuldssig sind regional untypische rote bis
rotbraune Klinkerfassaden sowie strukturierte Putze und bossierte, keramische oder glasierte
Materialien / Fassadenverkleidungen.

Aus gestalterisch-architektonischen Grinden ist die einheitliche Gestaltung von Doppelhdu-
sern bzw. Hausgruppen besonders wichtig. Es soll kinftig verhindert werden, dass durch unter-
schiedliche Gebdudehdhen, nicht zueinander passende Materialien (Fassade und Dach)
und Farben die stddtebauliche und architektonische Einheit gestért wird.

7. Umweltschitzende BelangeAusgleichsmaBnahmen

7.1 Umweltvertraglichkeitsprifung

Die Bebauungspl@ne der Innenentwicklung bedUrfen keiner formlichen Umweltprifung. Sie
dUrfen dann jedoch im Hinblick auf die Vorgaben der EU-UVP-Richtlinie in ihrem Geltungsbe-
reich grunds&tzlich nur weniger als 20.000 m? Uberbaubare Grundfléche festsetzen. FUr den
Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes NH 116 "Bergheimer Heide" trifft dies
mit einer GréBe von ca. 13.000 m? zu. Entsprechend den verfahrensmdaBigen Erleichterungen
des § 13 a BauGB ist im beschleunigten Verfahren die Erstellung eines Umweltberichtes nicht
erforderlich.

7.2 Bericksichtigung des Artenschutzes

Mit der artenschutzrechtlichen Vorprifung wurde durch die Katholische Kirchengemeinde St.
Johannes Baptist das Planungsburo BUhner, Arnsberg, beauftragt.

Das Bauvorhaben liegt im 2. (nord-6stlichen) Quadranten des Messtischblattes 4513 Arnsberg-
Neheim. Innerhalb dieses Messtischblattes 4513 Arnsberg-Neheim (gemdB den Grunddaten
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des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW), fUr das aktuell 14 streng
geschitfzte und planungsrelevante Arten nachgewiesen sind. Hierbei handelt es sich aus-
schlieBlich um Tierarten. Im Rahmen der Vorprifung (Stufe 1) wurden die Auswirkungen der
Bauleitplanung auf alle im Messtischblatt Arnsberg nachgewiesenen streng geschuitzten Tie-
rarfen behandelt. Angesichts der Lage des Gebietes und des vollstindigen Fehlens potenziel-
ler Habitatstrukturen ist ein Vorkommen von streng geschitzten Arten eindeutig auszuschlie-
Ben.

Auf Grundlage der Prifung (November 2014) kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass

der Bebauungsplan als unbedenklich einzustufen ist. Eine intensive Prifung ist nicht erforder-
lich.

8. Altlasten

Im Verzeichnis der Alistandorte und Altablagerungen des Hochsauerlandkreises liegen keine
Hinweise auf Altablagerungen vor.

9. Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmdler oder beweglichen Denkmdler. Boden-
denkmdler sind nicht bekannt. Dennoch kénnen bei Bodeneingriffen Bodendenkmdler ent-
deckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmdlern ist der Stadt Arnsberg als Unterer
Denkmalbehdrde so wie dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe unverziglich anzuzeigen
und die Entdeckungsstdtte mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten.

10. Bodenordnende MaBBnahmen

Die Grundsticke, die kunftig Wohnbauland werden, befinden sich im Eigentum der Kirche.
Einzelne Parzellen (Wege etc.) sind Eigentum der Stadt. Auf Basis der Planung muss im Detail
eine Anpassung der GrundstUcke und Eigentumsverhdltnisse vorgenommen werden.

11. Stadtebavuliche DatenFldchenbilanzierung

Zahl der Baugrundsticke ca. 5

Uberbaubare GrundstUcksflache (WA) 1,239 m? 9.6 %
Nicht Uberbaubare GrundstUcksfléiche 1.493 m? 11.5%
FlGdche fur den Gemeinbedarf 6,305 m? 48,7 %
VerkehrsflGche 3.678 m? 28,4 %
Offentliche Grunflache 228 m? 1.8 %
Summe 12.943 m? 100 %
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12. Umsetzung[Kosten

Die Umsetzung der 4. Anderung des Bebauungsplanes NH 116 "Bergheimer Heide" zieht fUr die
Stadt Arnsberg keine Kosten nach sich.

Zwischen der Stadt und der Katholischen Kirche St. Johannes Baptist wird nach den Kriterien
des stadtischen Bodenmanagements ein stddtebaulicher Vertrag abgeschlossen, der unter
anderem Regelungen zu KostenUbernahmen und zur ErschlieBung beinhaltet. Weiterhin soll
sichergestellt werden, dass die zeitgemdBe moderne Architektursprache der Baugruppe
Werdener Hof auf der &stlichen Teilfldche fortgesetzt wird und sich dies in Bezug auf Kubatur,
Materialitét, Gebdudehdhe, Dachform und Gestaltung des Freiraums auch widerspiegelt. Ent-
sprechend besteht hier die Pflicht, mit einem Architekten zusammen zuarbeiten und die Ver-
pflichtung zur Teilnahme an der Bau- und Gestaltungsberatung der Stadt Arnsberg.

Die ErschlieBungsmaBnahmen werden durch ein beauftragtes IngenieurbUro realisiert. Hierzu

wird vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen.

Arnsberg, im Dezember 2015

Martina Bergmeier
Stadtplanerin



