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Begrindung
zum Bebauungsplan V 13 "Gut Nierhof I"

1. Ausgangssituation

Der Ausschuss fur Planen, Bauen und Umwelt hat nach Vorberatung im Bezirksausschuss VoB-
winkel und Ausschuss fUr Wirtschaft und Beschdaffigung am 09.10.2013 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes V 13 "Gut Nierhof I' sowie die Durchfihrung der 8. Anderung des Fl&che-
nnutzungsplanes (FNP) beschlossen.

Mit der Planung sollte die Bereitstellung dringend bendtigter Gewerbefldchen im Stadtgebiet
von Arnsberg (insbesondere fUr den Bereich Neheim-VoBwinkel) ermdglicht werden. Vordringli-
che Zielsetzung der Planung ist die Fldchenbereitstellung zur Neuansiedlung von Betrieben so-
wie zur Bestandssicherung bzw. Erweiterung bereits ansdssiger Betriebe.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Trager offentlicher Belange erfolgte im
November / Dezember 2013. Im Rahmen eines Burgerinfotages in VoBwinkel am 05.11.2013
wurde die Planung zudem einer breiten Offentlichkeit vorgestellt. Zahlreiche Anregungen / Be-
denken seitens der angrenzenden Wohnbevdlkerung wurden im Rahmen dieser frOhzeitigen
Beteiligung geduBert.

In der Zwischenzeit ist ein Arnsberger Unternehmen an die Wirtschaftsférderung der Stadt
Arnsberg (wfa) mit dem Wunsch einer Standortverlagerung des bestehenden Betriebes in das
zukUnftige Gewerbegebiet "Gut Nierhof " herangetreten. Aufgrund der anstehenden
Weiterentwicklung des Unternehmens sind dringende Erweiterungen am jetzigen Standort nicht
moglich. Die zur Verflgung stehenden FlGchen bieten keinerlei Spielraum, um die
Wachstumspotenziale auszuschépfen.

Die Nachbarstadte haben sich auf diese Situation eingestellt und weisen weiterhin geeignete
und kostengUnstige Industrie- und Gewerbefl&chen aus. Um der Abwanderung in Arnsberg an-
sa@ssiger Unternehmen vorzubeugen, ist ergénzend zur Nutzung bestehender Standorte die Ver-
fUgbarkeit weiterer Angebotsfldchen zwingende Voraussetzung.

Die einzige derzeit im Stadtgebiet von Arnsberg verfigbare Entwicklungsfldche ist die Erweite-
rungsfléche "Gut Nierhof I".

Mit der damit verbundenen Dringlichkeit zur Sicherung eines Arnsberger Betriebes im Stadtge-
biet, Uber das Angebot von angemessenen Erweiterungsfldchen fir den Betriebe, hat entge-
gen der Zustdndigkeitsordnung der Stadt Arnsberg der Rat am 28.06.2017 - wegen der gege-
benen Dringlichkeit - gemdaB § 4 der Zustdndigkeitsordnung die &ffentlichen Auslegung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am 10.07.2017 ortsGb-
lich bekannt gemacht, die Auslegung erfolgte vom 19.07.2017 bis einschlieBlich 21.08.2017 zu
jedermanns Einsicht.

Auf Grund von Sachverhalten, die sich aus den Stellungnahmen der 6ffentlichen Auslegung
ergeben haben, wurde eine erneute 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB erforderlich.
Dazu wurden vor allem eine gutachterliche Beurteilung gemdas TA Larm und DIN 18005 in das
Bauleitplanverfahren eingestellt und Mdngel in den Festsetzungen zur Art und zum MalB der
baulichen Nutzungen berichtigt. Die Durchfihrung der erneuten Offenlegung wurde im Aus-
schuss fUr Planen, Bauen und Umwelt der Stadt Arnsberg am 16.11.2017 beschlossen und erfolg-
te im Zeitraum vom 06.12.2017 bis zum 12.01.2018.

2. Anlass und Zielsetzung der Planung

Eine zukunftsorientierte Gewerbefldchenpolitik berlcksichtigt vordringlich die Bestandssiche-
rungs- und Erweiterungsabsichten in Arnsberg ansdssiger Betriebe.

Mit der Neuaufstellung des V 13 "Gut Nierhof I' sowie der 8. Anderung des FNP sollen im Wesent-
lichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die Standortverlagerung und die Erweite-
rung des Leuchtenbetriebes geschaffen werden, denn die vorhandenen Fldchenpozenziale
am derzeitigen Beftriebsstandort reichen fir die bendtigte Erweiterung nicht aus. Die Planung
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dient daher insbesondere der Sicherung und Weiterentwicklung des Betriebes und somit der
Arbeitsplatzsicherung vor Ort. Der Bebauungsplan wird auf die Umsetzung des Vorhabens (Be-
reitstellung einer groBeren zusammenhdngenden Uberbaubaren Fldche, ErschlieBung efc.) ab-
gestimmt.

DarUber hinaus dient die Planung der Bereitstellung weiterer bendtigter Gewerbefldchen im
Stadtgebiet von Arnsberg (insbesondere im westlichen Stadtgebiet bzw. fir den Bereich
Neheim-VoBwinkel).

Die Entwicklung eines Gewerbegebietes im Bereich "Gut Nierhof " war bereits in der Vergan-
genheit beabsichtigt. Mit dem Aufstellungsbeschluss im Jahr 1991 wurde ein entsprechendes
Planverfahren eingeleitet. Aufgrund der damals vorgesehenen LinienfUhrung der A 46 wurden
die Planungen 1995 zu Lasten der Entwicklung des Gewerbegebietes zurickgestellt. Das Gebiet
V 13 "Gut Nierhof II" wurde in den Folgejahren vorrangig entwickelt.

Die zuletzt sehr groBe Nachfrage nach Gewerbegrundsticken hat dazu gefthrt, dass die Stadt
Arnsberg derzeit nur noch Uber wenige freie und planungsrechtlich abgesicherte Gewerbefla-
chen verfigt.

Vor diesem Hintergrund besteht die Notwendigkeit der Ausweisung geeigneter gewerblicher
Baufl&chen am Standort, zumal andere FliGchen weder verfugbar noch regionale Gewerbefld-
chenpotenziale realisierungsfahig sind.

Durch die vorgelegte Planung kann eine nutzbare und damit vermarktbare Gewerbefldche in
einer GroBe von ca. 74.712 gm entstehen.

Der Erweiterung des Gewerbegebietes "Gut Nierhof I' kommmt darUber hinaus eine besondere
Bedeutung zu:

e Der Uberwiegende Teil der Erweiterungsfldche befindet sich im Eigentum der wfa, so dass
die bendotigten FiGdchen zeitnah zur VerfGgung gestellt werden kénnen.

» Alfernatfive Fl&dchen stehen insbesondere im westlichen Stadigebiet aus eigentumsrecht-
lichen, fopographischen oder landschaftlichen bzw. Artenschutz bedingten Vorgaben nicht
zur Verfigung.

» Bereits bei der Entwicklung des Gewerbegebietes "Gut Nierhof II" wurde eine Opftion fur eine
Erweiterung nach Norden berUcksichtigt.

« Bei der Neuaufstellung des FiGchennutzungsplanes ist eine Erweiterung nach Norden eben-
falls berucksichtigt worden. Sie entspricht somit den Zielsetzungen der Stadtentwicklung.

Auch im Ubrigen Stadtgebiet gibt es weiterhin eine - wenn auch deutlich kleinteiligere - Nach-
frage nach Industrie- und Gewerbefldchen.

Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes "Gut Nierhof I" soll der zukUnftigen Entwicklung
des Gewerbes, insbesondere auch der ortsansdssigen Betriebe, Rechnung getragen werden.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes V 13 "Gut Nierhof I" werden darUber hinaus folgende Ziele
verfolgt:

e Bereitstellung von erforderlichen Ausgleichsfléichen
» Sicherung vorhandener Grinzuge

Die Stadt Arnsberg kann einer der Verbesserung des Wirtschaftsstandortes und der Schaffung
von Arbeitspldtzen bzw. deren Sicherung dienenden Gewerbepolitik nur dann gerecht werden,
wenn ausreichend Gewerbefldchen fUr Neuansiedlungen und Umsiedlungen zur VerfGgung
stehen.

Aus diesem Grund ist die Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich, um hierzu die plo-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur neue Gewerbefldchen zu schaffen. Die erforderliche 8.
Anderung des FNP erfolgt im Parallelverfahren.



3. Erweiterung: Leuchtenbetrieb

Nach gegenwdartigem Kenntnisstand ist fur die Verlagerung und Erweiterung des Vorhabens die
Inanspruchnahme einer Fldche von rd. 5,6 ha erforderlich. Entsprechend einer vorliegenden
Vorplanung sind das im Einzelnen:

» Der geplante Gebd&udekorper hat eine Langsausdehnung (West / Ost) von ca. 270 m (incl.
Erweiterungsmadglichkeit) und eine Nord - SUd - Ausdehnung von ca. 120 m.

e Die Gebdudehohe betragt zwischen 17,50 m und 15 m. Vorgesehen ist Uberwiegend Lager-
haltung mit einem untergeordneten Bereich fUr Reparatur und Montage.

» Auf dem Betriebsgeldnde sind 330 Pkw Stellplatze und 13 Laderampen (Anlieferung / Ab-
fransport) vorgesehen.

» Eine Produktion findet nicht statt.

4. Lage im Stadigebiet / Abgrenzung des Plangebietes

Das ca. 15,5 ha umfassende Plangebiet liegt norddstlich der Ortsmitte von VoBwinkel und wird
wie folgt begrenzt:

* Im Nordwesten und Westen durch die "FUchtener StraBe",

* im Nordosten und Osten durch den rUockwdartigen Bereich der bestehenden Bebauung
entlang der "Echthauser StraBe”,

« im SUdosten und SUden durch die "WiedhofstraBe" bzw. den rockwdartigen Bereich der be-
stehenden Bebauung.

Die im nordlichen Bereich des Bebauungsplanes V 13 "Gut Nierhof II' festgesetzte &ffentliche
GrinflGche, in der FortfUhrung der ZufahrtstraBe, wird mit in das Plangebiet einbezogen’. Dieser
Bereich dient zukUnftig als &ffentliche Verkehrsfldche zur Anbindung des Gewerbegebietes.

Das Plangebiet umfasst die FlurstGcke der Gemarkung VoBwinkel: 86, 429, 430, 432 der Flur 2
sowie 137 tiw., 407, 408 tlw., 409 tiw., 410, 411, 412, 413, 458 tlw., 492 tiw., 518 tlw. der Flur 3.

1 Die hier festgesetzte offentliche Grinfldche diente schon bei der damaligen Planung als médgliche Option fUr eine poten-
zielle Erweiterung des Gewerbegebietes in nérdlicher Richtung.
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Ubersichtsplan: Abgrenzung des Plangebietes

Allgemeine stadtebauliche Situation und vorhandene Nutzung

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzung und
zusammenhdngende Griunfldchen. Das Gebiet wird im Norden durch einen Gehdlzstreifen ent-
lang der "Fuchtener StraBe" begrenzt. Im SUden préagt das Nierhofsiepen mit Feldgehdlzen und
Nass- und Feuchtbereichen den Ubergang zur Wohnbebauung der "WiedhofstraBe". Innerhalb
des Gebietes ist im nordlichen Teilbereich eine gewerbliche Nutzung vorhanden. Im westlichen
Abschnitt hin zur "FUchtener StraBe" befinden sich mehrere Naturdenkmdler.

Die unmittelbare Umgebung ist gepragt durch den nérdlich der "Fichtener StraBe" gelegenen
Wald, die angrenzende Wohnbebauung entlang der "WiedhofstraBe" und die gewerbliche
Nufzung (u. a. Gasthof, holzverarbeitender Betrieb) entlang der "Echthauser Strale".

Im sUdlichen Bereich schlieBt sich das bestehende Gewerbegebiet "Gut Nierhof II" an. Insge-
samt handelt es sich um ein topographisch bewegtes Geldnde (155 m bis 185 m U.NN).

Stadtebauliches Konzept

Bei den EntwurfsUberlegungen fUr das Plangebiet stand im Wesentlichen die Zielsetzung der
Umsetzung der Verlagerung eines Leuchtenbetriebs im Vordergrund. Der Bebauungsplan wird
deshalb in Bezug auf die bendtigte (groBere) zusammenhdngende Baufliiche und die gewdahl-
te ErschlieBung abgestimmt.

Die wertvollen Grinstrukturen (Siepen, Gehdlze) sollen in ihrem Bestand erhalten bleiben. Glei-
ches gilt fur die nérdlichen, landwirtschaftlich genutzten Flidchen, die aufgrund der Topograo-
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phie nicht fUr eine gewerbliche Nufzung geeignet sind. Diese FiGchen sollen Uberwiegend als
Ausgleichsflachen fur den zu erwartenden Eingriff in die Natur und Landschaft genutzt werden.
Die vorhandenen Naturdenkmdler erhalten Bestandsschutz und werden entsprechend pla-
nungsrechtlich abgesichert.

Der weitgehende Erhalt der Grinstreifen entlang der "FGchtener StraBe” und des "Nierhofsie-
pens" dienen zudem als Sichtschutz zum geplanten Gewerbegebiet.

Das staédtebauliche Konzept sieht eine direkte Anbindung des Gebietes an die StraBe "Gut
Nierhof" (Verlngerung der bestehenden Anbindung an die "VoBwinkeler StraBe") vor. Das Ge-
biet ist damit sehr gut an das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.

Eine Anbindungsmaoglichkeit des geplanten Gewerbegebietes fur - z. B. Schwerlastverkehr und
andere Nutzer Uber die "FUchtener StraBe" - wird ausgeschlossen, um so eine Belastung der
Anwohner zu vermeiden.

Vor dem Hintergrund der Fernwirkung des Plangebietes ist am nérdlichen bzw. &stlichen Rand
der vorgesehenen gewerblichen Nutzung aus stddtebaulichen Grinden ein insgesamt 10 m
breiter Grunstreifen mit einer Baum- und Strauchbepflanzung vorgesehen. Diese Grunfldchen
dienen zusatzlich der Kompensierung des Eingriffes in die Natur.

Da eine ausreichende Versorgung mit Léschwasser nicht gewdhrleistet ist, wird ein Léschwas-
serteich vorgesehen.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan fir das Plangebiet existiert nicht. Planungsrechtlich ist der Bereich des Be-
bauungsplanes V 13 "Gut Nierhof I" als AuBenbereich gem. § 35 BauGB zu beurteilen, so dass
eine Bebauung der Fldchen im Sinne der Zielsetzung der Planung gegenwdartig nicht zuldssig ist.

Fldchennutzungsplan

Bei der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Arnsberg ist ein Teil des zukUnftig
gewerblich genutzten Bereiches bereits als GewerbeflGdche (rd. 83.400 m?) dargestellt worden.?
Die Aufstellung des Bebauungsplanes knUpft daran an und entspricht somit den langfristigen
stadtplanerischen Zielsetzungen.

Ein weiterer Teil ist, entsprechend seiner derzeitigen Nutzung, als Fidche fur die Landwirtschaft
und Grunfldche dargestellt. Die vorhandenen Naturdenkmdler sind im Fldchennutzungsplan
Ubernommen worden.

Die deshalb erforderliche Anderung Nr. 8 des Fldchennutzungsplanes erfolgt parallel zum Be-
bauungsplanverfahren.

Im Teil B des Fldchennutzungsplanes ist der Bereich der vorhandenen gewerblichen Nutzung als
Altstandort und im westlichen Bereich der Grinfl&che eine Altablagerung dargestellt.

Geplante Fldchennutzungsplandarstellung
Die neu geplante gewerbliche Nufzung deckt sich nicht mit den bislang verfolgten Zielen in
diesem Bereich und weicht deshalb von den Darstellungen des Flichennutzungsplanes ab.

Die FlGdche soll nunmehr entsprechend den vorgenannten Zielsetzungen als Gewerbefldche
bzw. Grinfldche dargestellt werden.

Die deshalb erforderliche Anderung Nr. 8 des Fldchennutzungsplanes erfolgt parallel zum Be-
bauungsplanverfahren.
Bisherige / geénderte Darstellung im FNP

Die nachfolgende Ubersicht zeigt eine Fldchenbilanzierung der bisherigen und gednderten
Darstellung im FNP:

Die gedinderte Darstellung (8. Anderung) sieht eine FiichengréBe von rd. 85.000 m? Gewerbefldche vor.
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Bisherige Darstellung im FNP ca. m? Gednderte Darstellung im FNP ca. m?
Wohnbaufldche 560 Gewerbegebiet 83.950
Gewerbegebiet 82.900 Grunflachen 69.970
Industriegebiet 430 Fl&iche fUr Versorgungsanlagen 960
Grinflachen 18.190 Gesamt 154.880
Fldche fur Landwirtschaft 52.800

Gesamt 154.880

Auf Grund der geringfigigen Uberschreitung der Gewerbefldchendarstellung (+ G-
Darstellung) um rd. 600 m? kann die Planung als aus dem Regionalplan entwickelt angesehen
werden.

Regionalplan

Der Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis, 2012 stellt einen
Teilbereich des Anderungsbereiches als Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzungen
(GIB), einen weiteren Bereich als allgemeiner Freiraum und Agrarbereich dar. Insofern deckt
sich die Planung mit den Zielen der Regionalplanung.

Landesentwicklungsplan (LEP)

Im akfuellen Landesentwicklungsplan vom 25.01.2017 ist der Bereich des Plangebietes Uber-
wiegend als Siedlungsraum bzw. Freiraum dargestellt. Diese Darstellungen entsprechen im We-
sentflichen denen des Regionalplanes.?

Erlduterungen zum Bebauungsplan

Der Bereich der Aufstellung des Bebauungsplanes ist als FortfUhrung des Gewerbegebietes V 13
"Gut Nierhof II" zu sehen. Entsprechend der aufgezeigten Zielsetzung des Bebauungsplanes wird
deshalb ein groBerer Planbereich als Gewerbefldche festgesetzt. Die vorhandene Kanalleitung
wird durch ein entsprechendes Leitungsrecht gesichert.

Weitere Flichen werden als Ausgleichsfldchen festgesetzt. Ebenso werden die vorhandenen
Grinflédchen planungsrechtlich abgesichert.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber eine &ffentliche Verkehrsfldche in Anbindung an die
"VoBwinkeler StraBe".

Auf Grund differenzierter Festsetzungen ist das Plangebiet in die Baugebiete GE-TG 1 (zentraler
Bereich) und GE-TG 2 (Nérdlicher und norddstlicher Bereich) sowie die Bereich GE/E-TG 3 und
GE/E-TG 4 im sUdlichen Bereich an der WiedhofstraBe gegliedert.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der Zielsetzung der Planung als Gewerbegebiet gem. § 9 (1)
1 BauGB und § 8 BauNVO BauGB festgesetzt. DarUber hinaus werden stddtebaulich begrinde-
te Einschrénkungen hinsichtlich einzelner allgemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen
getroffen.

Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe, BU-
ro- und Verwaltungsgebdude sowie Geschdftsgebdude (siehe auch Ausschluss bestimmter Ar-
ten von Nufzungen bzw. Ausschluss von Ausnahmen).

Um den erforderlichen Larmschutz fUr die angrenzenden Bebauungen sicher zu stellen, werden
fur Teilbereiche differenzierte Stérungsgrade festgelegt:

+ DieTeilflédchen des Gewerbegebiets GE-TG 1 und GE-TG2 dienen vorwiegend der Unter-
bringung von nicht erheblich bel&stigenden Gewerbebetrieben.

Der Uberwiegende Teil der als Freiraum dargestellten Bereiche sollen im Bebauungsplan als Grunflachen
bzw. Ausgleichsfldchen erhalten bzw. festgesetzt werden.
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« Aufden Teilfléchen im direkten nérdlichen Anschluss an die WiedhofstraBe GE/E-TG 3 und
GE/E-TG 4 sind nur Betriebe zul@ssig, die die weiter westlich angrenzenden Wohnbebauun-
gen nicht wesentlich stéren. Die Festsetzung dient der Begrenzung des Emissionsverhaltens
gewerblicher Nutzungens auf ein Mischgebietsniveau im Sinne von § 6 BauNVvVO.

e Essetfzt damit das bereits im Bebauungsplan ,,Nierhof Il ausgewiesene eingeschrénkte
Gewerbegebiet nach Nordwesten fort.

Alle Fldchen stehen im Eigentum der wfa, so dass auf die Nutzung der jeweiligen Teilfldchen Ein-
fluss genommen werden kann und entsprechende vertragliche Gestaltungen méglich sind.

Ausschluss bestimmter Arten von Nutzungen bzw. Ausschluss von Ausnahmen

Im Gewerbegebiet sind einzelne Nutzungsarten, Betriebe und Anlagen nicht zul&ssig. Trofz die-
ses Ausschlusses bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes aber gewahrt. Im ge-
samten Gewerbegebiet sind die unter § 8 (2) Nr. 3 und 4 BauNVO aufgefGhrten Nutzungsarten
(Tankstellen und Anlagen fUr sportliche Zwecke) gemdaB § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig.

GemdaB § 1 (6) Nr. 1 werden die unter § 8 (3) Nr. 1. 2 und 3 BauNVO aufgefUhrten Ausnahmen
(Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fUr Betriebsinhaber, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergnigungsstdtten) nicht Bestand-
teil des Bebauungsplan und sind daher unzul&ssig.

Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber stehen der Ziel-
setzung entgegen, ausschlieBlich Gewerbebetriebe auf in Arnsberg knappen GewerbeflGdchen
anzusiedeln. DarUber hinaus gelten auch fir Wohnungen in Gewerbegebieten Grenzwerte, de-
ren Einhaltung in Teilbereichen zu Konflikten und Einschrédnkungen der Gewerbenutzung fUhren
kénnte.

Der Ausschluss von Tankstellen beruht auf der Tatsache, dass Tankstellen eine unguUnstige FIG-
chenkennziffer (m2/Beschdaftigte) aufweisen und unnotige Verkehrsstrome zu dem Gebiet von
vornherein unterbunden werden sollen. Der Bedarf an solchen Einrichtungen ist auf die Ange-
bote der nGheren Umgebung (im Bereich der zentralen VerknUpfungspunkte des Gberregiona-
len StraBenverkehrs) konzentriert und ausreichend abgedeckt.

Die Nutzungsarten, Betriebe und Anlagen fur sportliche Zwecke, Vergnigungsstatten efc. be-
deuten ein zusatzliches Verkehrsaufkommen (insbesondere auch in den Abendstunden). Durch
den Ausschluss dieser Nutzungen sollen Beeintrchtigungen fUr die angrenzenden Wohnberei-
che von vornherein vermieden werden.

Diese Festsetzung entspricht der Zielsetzung, indem sie zu einem ressourcenschonenden Einsatz
(mdglichst hochwertige Fldchennutzung; arbeitsplatzintensive Betriebe) der knappen Gewer-
befldchen im Stadtgebiet beisteuert.

SchlieBlich ist darauf hinzuweisen, dass im Stadigebiet von Arnsberg vielfaltige rdumliche und
planungsrechtlich abgesicherte sowie stadtebaulich vertragliche Méglichkeiten fir eine Reali-
sierung der im Gewerbegebiet ausgeschlossenen Nutzungen bestehen.

Ausschluss von Einzelhandel

Entsprechend den allgemeinen Zielen der Stadtentwicklung, wie sie stddtebaulich und
gebietsbezogen im Fldchennutzungsplan und im Stadtentwicklungsprogramm zum Ausdruck
kommen, soll die Ansiedlung von (groBflachigen) Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sorfimenten auf die Zentralen Versorgungsbereiche oder auf sperzielle Sondergebiete
beschrankt bleiben. Bei einer Ansiedlung von gréBeren Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Sorfimenten an anderen - nicht integrierten — Standorten sind negative
Auswirkungen auf die Zentrenstruktur und die Innenstadtentwicklung zu erwarten. Gemeint sind
damit u. a.:

e Verddung der Haupt- und Nebenzentren

* Ausbleiben von Umsdatzen und damit von Investitionen in den Zentren

+ Gefdhrdung der Versorgungsfunktion

« Versorgungsdefizite bei weniger mobilen Bevdlkerungsgruppen

Mit der BerUcksichtigung dieser Aspekte wird der im Einzelhandelsgutachten der Stadt Arnsberg
(Einzelhandelsgutachten und Einzelhandelskonzept, Junker und Kruse - Stadtforschung = Stadt-

planung, Dortmund, 2009) ausgesprochenen Empfehlung an die Stadt gefolgt, den Einzelhan-
del an stadtvertraglichen Standorten zu konzentrieren.
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Zielsetzung ist die Sicherung und Starkung einer attraktiven, méglichst fldchendeckenden woh-
nungsnahen Grundversorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung von funktions-
fahigen Zentren sowie von Standorten im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Arns-
berger Bevolkerung.

Durch die Ausweisung "Gewerbegebiet" sind groBfléchige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von §
11 (3) BAuNVO ausgeschlossen. In der Vergangenheit war jedoch zu beobachten, dass sich
auch kleinere Betriebe deutlich unterhalb derin § 11 (3) BauNVO genannten Vermutungsregel
von 1.200 m? Geschossfldche an sté@dtebaulich nicht integrierten Standorten ansiedeln bzw.
versuchen, in Gewerbegebieten FuB zu fassen. Daher werden hier auch Einzelhandelsnutzun-
gen, die unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit (800 m2 VK) liegen, fUr nicht zuldssig erklart.

Entsprechend der o.g. Zielsetzung dient das Bauleitplanverfahren der Schaffung der planungs-
rechtlichen Grundlage fur die zukUnftige gewerbliche Entwicklung. Aus diesem Grund soll auch
jegliche Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen werden.

Durch eine diesbezugliche angestrebte Intensivierung der Nutzung fur gewerbliche Zwecke soll
gleichzeitig das Ziel verfolgt werden, dem Druck auf die Ansiedlung zus&tzlicher gewerblicher
Fldchen im Umfeld zu verringern.

Ausnahmen zu den aufgefUhrten Regelungen sind nicht zugelassen, einschlieBlich des Direkt-
verkaufs an Endverbraucher von Gewerbebetrieben (z. B. Handwerksbetriebe). Planungsziel ist
es, die Baufldchen im Plangebiet insbesondere dem produzierenden Gewerbe zur VerfUgung
zu stellen und weitere durch den Verkauf entstehende Verkehre im Plangebiet zu vermeiden.

Emissionsverhalten von Betrieben und Anlagen

Auf Grund der Wohnnutzungen im ndheren Umfeld des Plangebiets wurden auf der Grundlage
einer schallfechnischen Untersuchung durch das IngenieurbUro DRAEGER AKUSTIK4 fUr die ge-
werblichen Nufzungen Gerduschkontingentierungen (Lex) entsprechend der Richtlinie DIN
45691 im Bebauungsplan festgesetzt, die die besonderen Eigenschaften der Betriebe und An-
lagen entsprechend § 1 (4) Safz 1 Nr. 2 BauNVO definieren. Dazu wird auf das Kapitel 12 ,,Im-
missionsschutz" dieser Begrindung verwiesen.

MaB der baulichen Nutzung / Bauweise

FUr alle Gewerbegebiete ist eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8, eine GeschofBflachenzahl
(GFZ) von 2,4 und eine Baumassenzahl (BMZ) von 10 festgesetzt. Die Festsetzungen entsprechen
den Obergrenzen des § 17 BauNVO fUr die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung.

Mit der Festsetzung wird dem Planungsziel Rechnung getragen, attraktive gewerbliche Entwick-
lungsfl&dchen zur Verfigung zu stellen und gleichzeitig einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB durch die optimale Ausnutzung der GrundstUcksfldchen
zu ermdglichen. Um weitere Fidchenversiegelungen zu vermeiden, sind Uberschreitungen der
Grundfl&chenzahl (GRZ) nicht zuldssig

Das MaB der baulichen Nutzung wird dariber hinaus Uber die Festsetzung der maximal zul&ssi-
gen Gebdudehdhe (H max) gemdaB § 16( 2) Nr. 4 BauNVO bestimmt. Sie wurden differenziert
festgesetzt:

* Im Gewerbegebiet GE-TG 1 wird die Hohe baulicher Anlagen auf 198,5 m U. Normalhéhen-
null NHN (dies entspricht ca. 18,0 m Uber dem hergerichteten Geldnde) begrenzt. Damit sol-
len vor allem sich in die Hohe entwickelnde Regallager ermoglicht werden.

¢ Im Gewerbegebiet GE-TG 2 wird die Hohe baulicher Anlagen auf 184,0 m G. Normalhdhen-
null NHN (dies entspricht ca. 10,0 m Uber derzeitigem Geldnde um die bestehende Halle
begrenzt. Damit wird Bezug genommen auf die angrenzenden Bebauungen an der
FUchtener und Echthauser StraBe.

« Im Gewerbegebiet GE / E mit den Teilfldchen TG 3 und TG 4 wird die maximal Héhe bauli-
cher Anlagen auf 186,0 m U. Normalhéhennull NHN (dies entspricht ca. 10,0 m Uber derzeiti-

DRAEGER AKUSTIK, Schalltechnischer Bericht zum Bebauungsplan V13 ,,Gut Nierhof", Nr. 17-62, Schall-
technisch Untersuchung zum Bebauungsplan V13 ,,Gut Nierhof I der Stadt Arnsberg, Meschede
15.11.2017
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gem héhengemittelten Gelé&nde) begrenzt, um eine Einpassung in den Gebdudebestand
an der WiedhofstraBe stadtgestalterisch vertraglich zu erreichen.

Als maximale Gebdudehdhe der baulichen Anlagen wurde der héchste Punkt der Oberkante
Attika/Oberkante der aufsteigenden Wand definiert.

Erforderliche haustechnische Anlagen einschlieBlich Treppenhdusern, Luftungsanlagen, Auf-
zugsuberfahrten sowie Anlagen zur Solarenergiegewinnung durfen die festgesetzte maximale
Hohe in allen Gewerbegebieten um maximal 3,0 m Uberschritten werden. Damit diese Aufbau-
ten optisch zurGckireten, ist festgesetzt, dass diese von den jeweiligen AuBenwdnden um min-
destens 1,0 Meter zurickzusetzen sind.

In Arnsberg stehen nur wenige Gewerbefldchen zur VerfiUgung. Durch die festgesetzten maxi-
male Hohenfestsetzungen soll zu den Rdndern des Plangebiets (GE-TG2, GE/E-TG3 und GE/E-
TG4) eine mit der Nachbarschaft vertrégliche Einpassung vorgenommen werden, der eigent-
lich zentrale Bereich mit der gréBten Fidche (GE-TG1) ist in weiteren Teilen durch Geholzstreifen
von der Orfslage gefrennt, daher erscheint fUr eine sehr gute Ausnutzung der in Arnsberg
knappen Gewerbefldchen eine Hohenentwicklung bis zu etwa 18 Meter Uber hergerichtetem
(planierten) Gelénde als vertretbar und nicht UbermdaBig die Umgebung beeintrachtigend. Auf
Grund der Lage der Baukorper im nérdlichen Anschluss an die Gartenflachen der Bebauung
WiedhofstraBe entstehen keine Nachteile durch Verschattung der hausnahen Gartenbereiche.

Ergdnzend zu den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wurden im Bebauungsplan
die Uberbaubaren Grundstucksfldchen (§ 2 (1) 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO) festgesetzt. Sie
liegen im Regelfall auf den Grenzen der Gewerbegebiete, so dass eine flexible Ausgestaltung
und bestmdgliche Nutzung der GrundstUcke fUr zukUnftige bauliche Entwicklungsmoglichkeiten
nach den Erfordernissen der sich ansiedelnden Gewerbebetriebe entstehen kann. Vor dem
Hintergrund, dass sich aus den erforderlichen Abstandsfldchen nach §6 BauO NRW und aus
feuerwehr- und erschlieBungstechnischen Grinden Abstdnde zu den umlaufenden Grinfla-
chen ergeben, ist diese Festsetzung gut vertretbar.

Die Festsetzung in der offenen Bauweise - maximale Gebdudeldnge 50 Meter - fUhrt in Gewer-
begebieten wiederholt zu einer wirtschaftlichen Beeintréchtigung der Betfriebe auf diesen
Grundstucken, da aus Grinden des Betriebsablaufes bei entsprechend groBen Betrieben (ent-
sprechend der Zielsetzung der Planung) gréBere Zusammenhdnge der baulichen Anlagen er-
forderlich werden. Im gesamten Plangebiet wird deshalb eine abweichende Bauweise (ohne
L&ngenbegrenzung) im Sinne der offenen Bauweise festgesetzt.

Nebenanlagen

Zur Sicherstellung eines flachensparenden Umgangs mit Boden wird festgesetzt, dass auf den
nicht Uberbaubaren GrundstUcksflGchen, die als Fldchen zum Anpflanzen von BGdumen und
Struchern festgesetzt sind, Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO und bauliche Anla-
gen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfladchen zuldssig sind oder zugelassen werden
kénnen, nicht zuldssig sind.

Festsetzung von mit Leitungsrechten zu belastende Fldchen

Innerhalb des Plangebietes verlduft eine Abwassereinleitung. FUr diese Leitungstrasse wird im
Bebauungsplan ein Leitungsrecht gemaB § 9 (1) 21 BauGB festgesetzt.

Das Leitungsrecht wird der Stadt Arnsberg und den Versorgungstrgern eingerdumt, die bei
Bedarf die Leitungsrechte nutzen kdnnen.

Grinflachen / Pflanzgebote / Pflanzbindungen

Im Bebauungsplan werden grundsticksbezogene Festsetzungen nach § 9 Abs. T Nr. 20 und 25
BauGB (Pflanzgebote) getroffen. Diese Pflanzgebote bieten aus dkologischer Sicht (Anpflanzen
von Bdumen und Strduchern) Lebensrdume fir Pflanzen und einheimische Tiere. Gleichzeitig
wird die DurchfUhrung der Pflanzpflichten auf die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen fir den
Eingriff in Natur und Landschaft (Minimierung des Eingriffes) angerechnet.

Aus diesem Grund sind innerhalb des PG 2 Bdume der 1. Ordnung und B&dume der 2. Ordnung
anzupflanzen. Ergénzt wird dieses Gebot durch die Anpflanzung von Str&uchern.
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Durch eine solche Bepflanzung (PG 1 und PG 2) soll eine optische Aufwertung des Baugebietes
erzielt werden. Gleichzeitig wird so die Aufenthaltsqualitét gesteigert, die in inrer Gesamtheit zu-
s@fzlich eine Trittbrettfunktion fUr Flora und Fauna erfillen kann.

Die wertvollen Grinstrukturen (Siepen, Gehodlze) sollen in ihnrem Bestand erhalten bleiben. Glei-
ches gilt fur die nérdlichen, landwirtschaftlich genutzten Flidchen, die aufgrund der Topogro-
phie nicht fUr eine gewerbliche Nufzung geeignet sind. Diese FiGchen sollen Uberwiegend als
Ausgleichsfladchen fur den zu erwartenden Eingriff in die Natur und Landschaft genutzt werden.
Vor diesem Hintergrund werden diese Fldchen mit einer Pflanzbindung (PB 1) bzw. Bereiche fUr
Ausgleichsflachen (K) gesichert.

Der weitgehende Erhalt der Grinstreifen entlang der "FGchtener StraBe" und des "Nierhofsie-
pens" dienen zudem als Sichtschutz zum geplanten Gewerbegebiet.

Die vorhandenen Natfurdenkmdler und erhaltenswerten Bdume erhalten Bestandsschutz und
werden entsprechend planungsrechtlich abgesichert (PB 2 und PB 3).

Private Grunflache

Die Fladche in unmittelbarem Anschluss an die vorhandene Bebauung an der "WiedhofstraBe"
steht fUr eine gewerbliche Nutzung nicht zur Verfigung. Dieser Bereich wird als Private Grionfl&-
che festgesetzt.

Ausgleichsflachen

Die vorgenommenen Pflanzgebote reichen zur Minimierung des Ausgleiches fir den Eingriff in
Natfur und Landschaft bei weiten nicht aus (s. Pkt. 9). Aus diesem Grund werden weitere interne
und externe AusgleichsmaBnahmen vorgenommen.

Insbesondere folgende weitere interne MaBnahmen ist vorgesehens®:

Innerhalb des Plangebietes werden ca. 40.000 m? Ausgleichsfldchen festgesetzt. Die Fldchen
befinden sich am &stlichen, nérdlichen und westlichen Rand des Plangebietes. Neben ihrer
Okologischen Funktion dienen sie auch zur Minderung der Eingriffe in das Landschaftsbild. Vor-
gesehen ist die Anpflanzung von gut strukturierten Hecken mit einzelnen Uberhdéltern.

Diese AusgleichsmaBnahmen sind auf dem im Bebauungsplan als "K" bezeichneten Fldchen for
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft gemdaB § 9 (1) 20
BauGB i.V.m. § Ta BauGB durchzufihren. Ndhere Einzelheiten dazu kdnnen dem Umweltbericht
zum Bebauungsplan enthommen werden.

Externe Ausgleichsfldchen sind auBerhalb des Plangebiets vorgesehen, sieche dazu Kapitel 9,
Nafurschutzrechtliche Belange. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan
Ubernommen.

ErschlieBung (Verkehr)

Die ErschlieBung des Plangebietes soll an die "VoBwinkeler StraBe" (Verldngerung der beste-
henden Anbindung) erfolgen.

Die verkehrliche ErschlieBung ist so gewdhlt, dass die Bereitstellung einer groBtmoglichen Ge-
werbefldche fur einen Leuchtenbetrieb zur VerfUgung gestellt werden kann.

Die ErschlieBung wird Uber eine &ffentliche Verkehrsfldche mit Wendemaoglichkeit sichergestellt.
Das Gebiet ist damit sehr gut an das Gberregionale Verkehrsnetz angebunden.

Feuerloschteich / Versorgungsflache

Trotz der Erhdhung der Gesamftleistungsfdhigkeit der Wasserversorgung, ist eine ausreichende
Versorgung mit Loschwasser nicht gewdahrleistet. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan ei-
ne Fldche fur Versorgungsanlagen gem. § 9 (1) Nr. 12 BauGB, mit der Zweckbestimmung
Loschwasserteich festgesetzt. Somit ist davon auszugehen, dass auch die Versorgung mit
Loschwasser gewdhrleistet ist.

vgl. auch: Umweltbericht zum Bebauungsplan
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Naturschutzrechtliche Belange

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes V 13 "Gut Nierhof I" werden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fUr eine zukUnftige gewerbliche Nutzung geschaffen. Gleichzeitig wird
dadurch auch ein Eingriff in Natur und Landschaft méglich. Dieser Eingriff ist im Sinne des § 1a
BauGB grundsdatzlich in die Abwdgung einzubeziehen. Beeintréchtigungen sind soweit wie
moglich zu vermeiden, auszugleichen oder zu ersetzen.

Artenschutz

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung (BUro fUr Landschaftsplanung, Mester-mann,
Juni 2015) wurde geprUft, inwieweit entsprechende Belange berGhrt sind.6 Nach Aussagen des
Gutachters zdhlen zu den im Untersuchungsgebiet erfassten Lebensraumtypen mit einer poten-
ziellen wirkungsspezifischen Beeintréchtigung:

- Laubwalder mittlerer Standorte

- Acker

- Gehdlze

- Kleingeholze, Alleen, Bdume, GebUsche, Hecken
- Sume und Hochstaudenfluren

- Gdarten

- Gebdude

- Feftwiesen und -weiden

- FlieBgewdasser

Zusatzlich wurde eine faunistische Untersuchung zum Vorkommen von Vogeln und Fledermdau-
sen durchgefthrt (ING. BURO LANDSCHAFT & WASSER, LOSKE, September 2012).7

Die Artenschutfzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass in Bezug auf Fledermausarten arten-
schutzrechtliche Beeintrdchtigungen gemdaB § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 (Téten und Verletzen)
durch Kollisionen im Bereich der ErschlieBungsstraBe und Nr. 2 (Stérungen) durch Zerschneidung
von Teillebensrumen sowie Beeintrdchtigungen von Leitstrukturen durch Beleuchtung nicht
gdanzlich auszuschlieBen sind.

Um hier mogliche Beeintrdchtigung zu vermeiden, werden folgende MaBnahmen empfohlen:

« Verzicht auf Beleuchtung im Bereich der Querung des Nierhofsiepens und in den dem
Siepen zugewandten Randbereichen des Gewerbegebietes.

e Bepflanzung der Béschungsbereiche der StraBenquerung mit hochwUchsigen B&dumen. Die-
se dienen bezogen auf die Fledermé&use als sog. "Hopover', um ein Uberqueren in groBeren
Hbéhen zu erzwingen.

Unter BerUcksichtigung der VermeidungsmaBnahmen kann die Funkfionsfdhigkeit der
Gehdlzstrukturen im Nierhofsiepen als Leitstruktur fUr Fledermduse weiterhin erhalten bleiben.

Hinsichtlich Mittelspecht und Waldkauz kénnen artenschutzrechtlich relevante Stérungen der
beiden Arten durch die Ansiedlung von stark [Grmemittierendem Gewerbe nicht generell aus-
geschlossen werden.

Hier kdbnnen durch den Erhalt der Baumreihe an der Fichtener StraBe und die Anlage von Aus-
gleichsflachen nérdlich des Gewerbegebietes kbnnen Strukturen erhalten bzw. etabliert wer-
den, die Ldrmemissionen auf die nérdlichen Bereiche wirksam mindern.

Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass unter BerUcksichtigung der genannten
VermeidungsmaBnahmen eine artenschutzrechtlich relevante Beeintréchtigung von planungs-
relevanten Arten ausgeschlossen werden kann.8

Artenschutzprifung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. V 13 "Gut Nierhof I' der Stadt Arnsberg, Biro
fUr Landschaftsplanung, Mestermann, Warstein-Hirschberg, Juni 2015

Faunistische Untersuchung zum Vorkommen von Vogeln und Fledermd&usen im Zusammenhang mit der
geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes "Gut Nierhof" in Arnsberg-VoBwinkel, Ing. Buro fUr Landschaft
& Wasser, Dr. K.-H. Loske, Salzkotten — Verlar, September 2012

Artenschutzprifung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. V 13 "Gut Nierhof I' der Stadt Arnsberg, Biro
fUr Landschaftsplanung, Mestermann, Warstein-Hirschberg, Juni 2015, S.44 — 47.
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Umweltbericht

In einem Umweltbericht (Stadt Arnsberg, Fachdienst Umwelt, November 2017) sind die Umweli-
auswirkungen, die durch die Planung entstehen k&nnen, dargestellt.

In diesem Bericht sind alle im Baugesetzbuch (BauGB) aufgefUhrten Umweltbelange, z. B. die
Auswirkungen der Planung auf die menschliche Gesundheit, auf Tiere und Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt, untersucht worden. Die im
Rahmen der Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes sind im Umweltbericht
dargelegt (vgl. ebenda).

Im Rahmen dieses Umweltberichtes ist auch eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung vorge-
nommen worden. Gleichzeitig wurden Vorschlédge unterbreitet, wie der Eingriff in den Natur-
haushalt ausgeglichen werden kann.

Interne AusgleichsmaBnahmen

Im Bebauungsplan werden MaBnahmen ergriffen, die Eingriffe von vornherein minimieren bzw.
zu einem Ausgleich fUhren. So wird z. B. die Grundfldchenzahl mit durchgehend 0,8 bestimmt,
d.h., dass die Versiegelung eines Grundstickes nicht mehr als 80 % betragen darf. Uberschrei-
tungen sind nicht zuldssig.

DarUber hinaus werden im Bebauungsplan grundsticksbezogene Festsetzungen nach § 9 Abs.
1 Nr. 20 und 25 BauGB (Pflanzgebote) getroffen.

Diese Pflanzgebote bieten aus &kologischer Sicht (Anpflanzen von Bdumen und StrGuchern)
LebensrGume fUr Pflanzen und einheimische Tiere. Gleichzeitig wird die DurchfGhrung der
Pflanzpflichten auf die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen fUr den Eingriff in Natur und Land-
schaft (Minimierung des Eingriffes) angerechnet.

Die vorgenommenen Pflanzgebote reichen zur Minimierung des Ausgleiches fir den Eingriff in
Natfur und Landschaft bei weiten nicht aus (s. Pkt. 9). Aus diesem Grund werden weitere interne
und externe AusgleichsmaBnahmen vorgenommen.

Insbesondere folgende weitere interne MaBnahme ist vorgesehen?:

Innerhalb des Plangebietes werden ca. 40.000 m? Ausgleichsfldchen festgesetzt. Die Fl&ichen
befinden sich am &stlichen, nérdlichen und westlichen Rand des Plangebietes. Neben ihrer
okologischen Funktion dienen sie auch zur Minderung der Eingriffe in das Landschaftsbild. Vor-
gesehen ist neben der Extensivierung von landwirtschaftlichen Fldchendie Anpflanzung von gut
strukturierten Hecken mit einzelnen Uberhdltern.

Externe AusgleichsmaBnahmen

GemdB der in Punkt 6.2 des Umweltberichtes ermittelten Hohe des Eingriffs in den Naturhaushalt
besteht ein Defizit von 148.925 Biotoppunkten, dass durch externe MaBnahmen ausgeglichen
werden muss. Die erforderlichen externen AusgleichsmaBnahmen werden dem Okokonto
Ketteler-Boselager enthnommen.

Folgende MaBnahmen sind vorgesehen:

« Umwandlung eines stillgelegten Ackers in extensiv genutztes Grinland mit einer Fldche von
ca. 26.447 m? auf dem Grundstuck in der Gemarkung VoBwinkel, Flur 2, FlurstGck 618 tiw.; die
Okologische Aufwertung der Fl&iche betragt 106.056 Biotoppunkte.

« Entwicklung naturnaher Siepen und Quellbereiche mit heimischem Laubwald in der Gemar-
kung VoBwinkel, Flur 1, Flurstick 86 tiw. auf einer Fidche von 12.486 m? mit einer 6kologischen
Aufwertung von 24.972 Biotoppunkten.

Die MaBnahmen stehen zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses zur Verfugung

« Entwicklung naturnaher Siepen und Quellbereiche mit heimischem Laubwald in der Gemar-
kung VoBwinkel, Flur 1, Flurstick 93 tiw. auf einer Fl&iche von 5.960 m? mit einer dkologischen
Aufwertung von 17.897 Biotoppunkten.

Die MaBnahme ist mit der Naturschutzbehoérde des Hochsauerlandkreises abgestimmt
und wird innerhalb eines Jahres nach Satzungsbeschluss umgesetzt. Die Umsetzung der
MaBnahme wird vertraglich geregelt.

vgl. auch: Umweltbericht zum Bebauungsplan
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Die Zuordnung der internen und externen AusgleichsmaBnahmen zu den Gewerbe- und Ver-
kehrsfladchen wird in einem sté@dtebaulichen Vertrag der Stadt Arnsberg mit dem Entwicklungs-
trdger gem. § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB geregelt. Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen so-
wie die Erhebung der Kostenerstattungsbetradge werden ebenfalls in diesem Vertrag geregelt.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass unter BerUcksichtigung der MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der Umweltbeeintréchtigungen durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes V 13 "Gut Nierhof I'" und die 8. Anderung des Fldchennutzungs-
planes der Stadt Arnsberg im Parallelverfahren keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind. Ndhere Einzelheiten dazu siehe Umweltbericht.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass durch die vorgesehenen Ausgleichsmal-
nahmen den Ansprichen des § 1 a BauGB (BerUcksichtigung umweltschitzender Belange in
der Abwdgung) Rechnung getfragen wird. N&here Einzelheiten hierzu kbnnen dem Umweltbe-
richt und der Artenschutzrechtlichen Prifung zum Bebauungsplan entnommen werden.

Ver- und Entsorgung

Die zustGndigen Versorgungstrager fUhren die elekirische ErschlieBung, die Versorgung mit Gas
und die Trinkwasserversorgung des Plangebietes durch.

Nach § 44 Landeswassergesetz (LWG NW) in Verbindung mit § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanali-
sation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaft-
liche Belange entgegenstehen. § 55 Abs. 2 WHG ist eine Sollvorschrift und nur fUr die Errichtung
neuer Anlagen von Bedeutung. D.h. bereits bestehende Mischwasserkanalisationen kdnnen in
bisherigem Umfang weiter betrieben werden.

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet mit einer Mischwasserkanalisation, mit gemeinsamer Ab-
leitung von Schmutz- und Niederschlagswasser. Eine ortsnahe Versickerung oder Verrieselung ist
nicht moglich. Es besteht eine AbwasserUberlassungspflicht fir Schmutz- und Niederschlags-
wasser gem. § 48 LWG NRW i.V.m. dem Anschlusss- und Benutzungszwang fUr Abwasser, der
durch die §§ 2 und 10 der Entwdasserungssatzung der Stadt Arnsberg begrindet ist.

Die Entwdasserung kann in dem vorhandenen Mischwasserkanal erfolgen. Das im Bebauungs-
planentwurf festgesetzte Leitungsrecht entspricht der Trasse der vorhandenen Abwasserleitung.

Die Trinkwasserleitung fUr das zukUnftige Gewerbegebiet kann in der vorgesehen &ffentlichen
Verkehrsfldche untergebracht werden. Die Versorgung erfolgt durch die Stadtwerke Arnsberg.

Bodenbelastungen

Im Verzeichnis der Altstandorte und Altablagerungen des Hochsauerlandkreises liegen Hinwei-

se auf Altablagerungen fur vier Bereiche innerhalb des Plangebietes vor. Im Einzelnen handelt

es sich um:

* Fl&che 1: Betriebsgeldnde ehemalige Lampen- und Leuchtenfabrik, OststraBe

e Flache 2: Grinflache im sGdwestlichen Plangebiet nérdlich Nierhofsiepen

* Flache 3: Grunfldche im stdwestlichen Plangebiet noérdlich Nierhofsiepen

« Flache 4: Gartenbereich des Grundstickes WiedhofstraBe 26 und 6stlich anschlieBende
Grenzzone des Plangebietes

Da Uber Art, Zusammensetzungen und Stoffbestand der abgelagerten Materialien bisher keine
Erkenntnisse vorlagen, ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine orientierende Erstun-
tersuchung der Bodenverhdltnisse mit begleitender Schadstoffanalytik vorgenommen wor-
den.10

DarGber hinaus wurde eine Untersuchung der Bodenverhdltnisse im Hinblick auf die Méglichkei-
ten zur Versickerung von Niederschlagswasser im B-Plangebiet vorgesehen (vgl. Begrindung zu
Punkt. 9).

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis:
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e "In den untersuchten Bereichen wird das Bodenprofil von Schottermaterialien und Beton zur
Oberfladchenbefestigung im Bereich des Fabrikgeldndes (FiGche 1) bzw. von aufgeschitte-
fen, organoleptisch durchweg unauffaligen umgelagerten Erdaushubmaterialien (Fidche 3
und 4) mit Mdachtigkeiten von 0,1 - 1,4 m im Bereich der FlGche 1 und von 0,2 - 1,1 m im Be-
reich der Fl&chen 3 und 4 Uber den naturlich gewachsenen Bodenschichten aufgebaut. Im
Bereich der Fidche 2 wurde keine AufschuUtfung vorgefunden.

Schadstoffrelevante  Materialzusammensetzungen, herkunftsspezifische Verunreinigungen
der deponierten Erdaushubmaterialien sowie nutzungsspezifische Verunreinigungen im Be-
reich des Altstandortes (FiGche 1) wurden nicht festgestellt.

e AuUf Basis dieser Ergebnisse ist ein relevantes Gefahrenpoteztial nicht zu ermitteln; eine Ge-
fahrdung der im Rahmen der ausgewiesenen Nufzung befroffenen SchutzgUter
(menschliche Gesundheit, Grundwasser] durch die aufgeschitteten Materialien bzw.
durch die bestehenden Bodenverhdltnisse kann ausgeschlossen werden."!

Immissionsschutz

Emissionsverhalten von Betrieben und Anlagen

Auf Grund der Wohnnutzungen im nédheren Umfeld des Plangebiets ist im Rahmen der Bauleit-
planung nachzuweisen, dass ein vertragliches Nebeneinander zu den geplanten gewerblichen
Nutzungen unter BerUcksichtigung der Grundsatze der allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gemaB § 1 (6) Nr. 1 BauGB gewdhrleistet werden kann. Dazu
wurde durch das Ingenieurblro DRAEGER AKUSTIK eine schallfechnische Untersuchung'? er-
stellt.

Diese Untersuchung dient der Festlegung der hdchstzul@ssigen Gerduschemissionen gewerbli-
cher Nutzungen im Geltungsbereich, die als besondere Eigenschaften der Betriebe und Anlo-
gen in Form von Gerduschkontingentierungen (L) entsprechend der Richtlinie DIN 45691 im
Bebauungsplan festgesetzt werden. DarUber hinaus erfolgte eine Bewertung der den mit zu-
kUunftigen Betrieben verbundenen Verkehrslarmimmissionen entsprechend der DIN 18005 sowie
16. BImSchV.

Die zur Beurteilung maBgeblichen Immissionspunkte liegen an den vorhandenen umliegenden
Nachbargebduden an der WiedhofstraBe, Fuchtener StraBe, Echthauser StraBe und Zum Alten
Friedhof auBerhalb des Bereiches qualifizierter Bebauungspldne nach § 30 BauGB. Eine Ge-
bietskategorie entsprechend BauNVO sowie damit einhergehende Einstufung des entspre-
chenden Schutzziels ist somit nicht moglich. Die SchutzbedUrftigkeit dieser Bereiche wird daher
hilfsweise wie folgt bewertet:

« Die im SUden angrenzende Wohnbebauung an der WiedhofstraBe ist von der Ortslage
Vosswinkels durch eine breite Grinzasur abgetrennt und grenzt direkt an den AuBenbereich
mit seinen landwirtschaftlich bewirtschafteten Flidchen im direkten Anschluss an die Garten-
bereiche. In immissionsrechtlicher Hinsicht wird fir diese in Randlage zum AuBenbereich ge-
legene Wohnbebauung faktisch die Schutzwirdigkeit eines Allgemeinen Wohngebiets (WA)
unterstellt.

e Die Bebauung an Fuchtener StraBe ist durch kleinteilige Wohnbebauung éhnlich einer Split-
tersiedlung gepragt, an der Echthauser StraBe im Osten durch eine gemischte Nutzung (Ho-
tel, Holzbaubetrieb usw.). Dieser Bereich liegt auch entsprechend der Satzung Uber die
Grenze der im Zusammengang bebauten Oristeile der Stadt Arnsberg (Klarstellungssatzung
gemaB § 34 (4) Nr. 1 BauGB vom 21.12.2015) vollst&ndig im AuBenbereich nach § 35 BauGB.
In immissionsrechtlicher Hinsicht wird fur diese im AuBenbereich gelegene gemischte Nut-
zungsstruktur faktisch die Schutzwirdigkeit eines Mischgebietes (M) unterstellt.

Zur Beurteilung der Gerduschimmissionen durch die gewerblichen Anlagen sind demnach die
gemdB Beiblatt 1 zur DIN 18005 und TA Larm festgesetzten Richtwerte von 55/40 dB(A)
tags/nachts fur Allgemeine Wohngebiete und 60/45 dB(A) tags/nachts in Ansatz gebracht. Ein

BUro Jandausch, "Orientierende Erstuntersuchung von Altlastenverdachtsfldchen im Bereich des B-Plange-
bietes V 13 ,,Gut Nierhof I'* im Stadtbezirk Arnsberg — VoBwinkel", Bochum, 29.09.2014, S. 8

DRAEGER AKUSTIK, Schalltechnischer Bericht zum Bebauungsplan V13 ,,Gut Nierhof", Nr. 17-62, Schall-
technisch Untersuchung zum Bebauungsplan V13 ,,Gut Nierhof I der Stadt Arnsberg, Meschede
15.11.2017
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Vorhaben erfullt die schalltechnischen Voraussetzungen, wenn an allen maBgeblichen Immissi-
onsorten das jeweilige Immissionskontingent nicht Uberschritten wird.

Gerduschkontingentierung

Entsprechend der DIN 45691 sind die Immissionskontingente und Emissionskontingente (Lex) be-
rechnet worden. Im Ergebnis sind fUr die Teilfldchen

 GE-TG1 (GE1) Emissionskontingente (L) von 56/41 dB(A) tags/nachts
+ GE-TG2 (GE2) Emissionskontingente (Lex) von 58/43 dB(A) tags/nachts

zul@ssig. DarGber hinaus kann kdnnen im zeichnerisch festgesetzten Richtungssektor die Emissi-
onskontingente (Lex) um Zusatzkontingente (L, zus)von 6 dB tags und nachts erndéht werden.

Durch Festlegung dieser Kontingente sind die Schallimmissionen in der Nachbarschaft so be-
schrankt, dass der Summen-Beurteilungspegel 6 dB unter den Orienfierungswerten aus Beiblaft
1 zur DIN 18005 Teil 1 [3] und den Immissionsrichtwerten der TA Larm liegt. Entsprechend der TA
L&rm[4] 3.2.1. ist kein relevanter Immissionsbeitrag zur RichtwertGberschreitung zu erwarten, eine
Ermittlung der Vorbelastung ist damit nicht erforderlich.

Zur Sicherung des vertréglichen Nebeneinanders von gewerblichen Nutzungen und Wohnnut-
zungen frifft der Bebauungsplan die oben genannten Festsetzungen zur Emissionskontingenten
nach § 1 (4) Safz 1 Nr. 2 BauNVO. Im Mittel entsprechen die Festsetzungen tagstber den typi-
schen Werten fUr ein uneingeschranktes Gewerbegebiet, zur Nachtzeit sind die Gerduschemis-
sionen gegenuber einem uneingeschrénkten Gewerbegebiet wesentlich reduziert.

Entsprechend der festgesetzten Art der baulichen Nutzung sind fUr die Fidchen GE/E-TG3 und
GE/E-TG4 ausschlieBlich das Wohnen nicht stérende Betriebe zul@ssig, um auch hier eine Ver-
traglichkeit mit der angrenzenden Wohnbebauung an der WiedhofstraBe zu gewdhrleisten.

Eine Kontingentierung von Larmimmissionen ist somit ausschlieBlich fir die Gewerbegebiete GE-
TG1 und GE-TG2 erforderlich.

Gerduschimmissionsprognose Leuchtenbetrieb

Es ist beabsichtigt, auf der Fldche des GE-TG1 (GE1) einen ortsansdssigen Leuchtenbetrieb an-
zusiedeln. Daher erfolgte neben der allgemeinen Ermittlung der Emissions- und Immissionskon-
tingente fur den Bebauungsplan eine orientierende Larmuntersuchung fur diesen konkreten Be-
tfrieb, wobei das konkrete Vorplanungskonzept mit seinen Nutzungen zu Grunde gelegt wurde.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass

» die Immissionskontingente fur die Fldchen des GE-TG1 (GE1) an allen Immissionsorfen um
mindestens 2/5 dB tags/nachts unterschritten werden.

Die Prognose-Immissionspegel halten die aus den festgesetzten Gerduschkontingenten resultie-
renden Immissionskontingente vollstGndig ein und unterschreiten diese weitergehend, so dass
ein weiterer ldrmtechnischer Gestaltungsspielraum besteht. Die Umsetzbarkeit der Ansiedlung
des Leuchtenbetriebs ist somit gegeben.

Verkehrsl&rm

Zur Bewertung der Auswirkungen der auf den &ffentlichen Verkehrsfldchen prognostizierten
VerkehrslGrmimmissionen auf die Wohn- sowie Gewerbenutzungen wurden die Immissionen
nach den Orientierungswerten aus Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 [3] sowie den Grenzwerten der
VerkehrslGrmschutzverordnung (16. BImSchV) beurteilt. BerUcksichtig wurden die Verkehrser-
zeugung der Nutzungen in den Bebauungspldnen V13 ,,Gut Nierhof I, ,,Gut Nierhof II* sowie
die Emissionen der VoBwinkler StraBe (B7). Verkehrsmengen der gewerblichen Entwicklung
wurden in einem Verkehrsgutachten des Ingenieurblros DR.AMBROSIUS DR.BLANKE ermittelt!s,

Die Beurteilung erfolgte im Hinblick auf den Angebotsbebauungsplan fUr drei Lastfélle mit un-
terschiedlichen Nutzungsannahmen:

» Lastfall 1: Kleinteiliges Gewerbe, Werkst&tten

13

Bebauungsplan ,,Gut Nierhof I der Stadt Arnsberg, Abschatzung der Kfz-Frequenzen fUr Varianten der
gewerblichen Entwicklung, erstellt im Auftrag der Wirtschaftsférderung Arnsberg GmbH, Projekt-Nr. 1695,
Oktober 2017, Ingenieurburo fur Verkehrs- und Infrastrukturplanung Dr. Ambrosius, Dr. Blanke, Bochum
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e Lastfall 2: Spedition, Logistik tags und nachts

» Lastfall 3: (modifizierter Lastfall 2), wie vor, jedoch ohne Logistiknutzung (Ausladebetrieb,
Rangieren usw,) im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans in der Nacht zwischen 22.00
und 6.00 Uhr

FUr die Fldchen innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans fUhrt der Lastfall 2
nachts auf einem etwa 30 Meter breiten Streifen zu Uberschreitungen des Verkehrslarm-
Orienfierungswertes von 55 db(A) und des Nachtgrenzwertes der VerkehrslGrmverordnung (16.
BImSchV). Diese Orientierungs- und Grenzwerte dienen dem Schutz betrieblichen Wohnens,
das entsprechend der Festsetzung nicht zul&ssig ist. Am Tag und fUr die Ubrigen Lastfélle wer-
den die Orientierungswerte vollstdndig eingehalten.

Im Ergebnis werden die Orientierungswerte in der Wohnnachbarschaft auBerhalb der Be-
bauungsplé@ne V 13 ,Nierhof I und ,,Nierhof II"

e tagsin allen Lastfallen wesentlich, um mindestens 5 dB unterschritten.
» nachts fUr den Lastfall 1 und 3 um mindestens 2dB unterschritten.
» nachfts fUr den Lastfall 2 eingehalten.

Mit Unterschreitung bzw. Einhaltung der Orientierungswerte fUr die schitzenswerte Wohnnach-
barschaft sind fur die gewerblichen Nutzungen im Plangebiet keine Beeintrdchtigungen zu er-
warten. DarUber hinaus sind mit einem Vollausbau der Gewerbefldchen Pegelreduzierungen,
durch zwischengelagerte Gebdude, fUr die Wohnnutzungen zu erwarten.

Fazit

Mit den auf Grundlage der fachgutachterlichen Berechnung getroffenen Festsetzungen zur
Gerduschkontingentierung nach § 1 (4) Satz 1 Nr.2BauNVO werden Konflikte, Gefahren
und/oder erheblich Nachteile im Nebeneinander von unterschiedlichen Nutzungen vermieden.

Der Ziel- und Quellverkehr fUhrt weder im Plangebiet noch im benachbarten Wohnumfeld zu
Beeintr&chtigungen. Festsetzungen zu baulichen oder technischen Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind darUber hinaus
nicht erforderlich.

Die nach § 1 (6) Nr. 1 BauGB zu gewdhrleistenden gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
werden vollumfanglich berUcksichtigt. Negative Auswirkungen aus Larmimmissionen auf die
schutzwirdigen Nutzungen sind mit der heranrickenden gewerblichen Nutzung demnach
nicht gegeben.

DarUber hinaus kann die weitere Umsetzung der Planung - auch in Hinblick auf eine larmver-
tragliche Einpassung von Betrieben - zielgerichtet durch die Stadt Arnsberg gesteuert werden,
weil sich die Fldchen des Plangebiets in deren Eigentum befinden.

In Hinblick auf Methodik und Einzelheiten der Rechenanséatze wird auf das beiliegende schall-
technische Gutachten verwiesen.

Denkmalschutz

FUr den Bereich des Plangebietes liegen Hinweise auf Belange des Denkmalschutzes vor.

Nach Aussagen des LWL-Archdologie fur Westfalen AuBenstelle Olpel4 betreffen die Planungen
den mittelalterlichen Hof Nierhof (vgl. beigegebene Karten), der zu den dltesten bekannten
Héfen des Kirchspiels VoBwinkel gezdhlt wird und 1344 von Hunold von Plettenberg an das
Adelsgeschlecht Freseken verkauft wurde. Hunold besaB den Hof als Lehen der Grafen von
Arnsberg, wie aus dem Guterverzeichnis Gottfrieds IV. von Arnsberg hervorgeht. Uber die Fami-
lie Freseken gelangte der Besitz dann an Haus Héllinghofen.

Die exponierte Lage des Hofes nordostlich des Dorfes zeigt die Urkatasterkarte von 1827 ebenso
wie das etwas jingere Urmesstischblatt 1: 25.000. Wenig spater wurde er in der 2. Halfte des
19. Jahrhunderts abgebrochen. Der Hofstandort wird ebenfalls rekonstruierbar im digitalen Ge-
ldndemodell und ansatzweise auf Luftbildern.

Stellungnahme des LWL-Arch&ologie fUr Westfalen AuBenstelle Olpe im Rahmen des fruhzeitigen Beteili-
gungsverfahren, Schreiben vom 14.11.2013



14.

15.

16.

-20 -

Vor diesem Hintergrund und weil es nicht auszuschlieBen ist, dass bei Bodeneingriffen (z. B. Aus-
heben der Baugrundsticke) diese Hofstelle und weitere Bodendenkmdaler entdeckt werden,
wird im Bebauungsplan in textlicher Form auf die Meldepflicht der Entdeckung hingewiesen.

IZwischenzeitlich wurde eine archdologische Sachverhaltsermitflung durch das BUro
ARCHAEQ | NET Aissen + Gorir GbR 15, Bonn mittels zweier Suchschnitte in Ost-West und Nord-
SUd-Richtung durchgefuhrt. Trotz der klaren Lageangabe im preuBischen Urmesstischblatt und
vorliegender historischer Fakten zum Gut Nierhof sind abseits einer unklaren, verzogenen Stein-
lage ahnlich eines Mauerfundaments und einer modernen Grubenverfillung keine relevanten
archdéologischen Relikte zu Tage getreten. Trotz der im Allgemeinen sehr verl&@sslichen Aussagen
des Urkatasters gehen die Gutachter von einer Totalentfernung des Hofes mit Erdabtrag im 19.
Jahrhunderts aus.

Bodenordnende MaBBnahmen

Aufgrund der Eigentumsverhdlinisse werden bodenordnerische MaBnahmen gemdB BauGB
(Umlegung) nicht erforderlich. Die Stadt Arnsberg befindet sich im Eigentum des Plangebietes
(mit Ausnahme der privaten Grinfldche an der WiedhofstraBe), so dass die Grundsticke an
private Bauherren verduBert werden kénnen.

Flachenbilanz

Die Gesamtfldche des Anderungsbereiches betragt ca. 15,5 ha und ist insgesamt aufgeteilt in:
Gewerbefldche 74.712 m?
Offentliche Verkehrsflache 3.936 m?
Fldche fur Versorgungsanlagen 770 m?
Private GrinflGche 2.166 m?
Fldche fUur MaBnahmen fur den Naturschutz 40.102 m?
Fldchen fUr Anpflanzung 5491 m?
Fl&che fur die Erhaltung von Bepflanzungen
und Gewdssern 27.698 m?
Gesamt 154.875m?

Kosten

Die Kosten fUr Gutachten (z. B. Artenschutz, Larmschutz), ErschlieBung, Aufbereitung des Ge-
ldndes, AusgleichsmaBnahmen etc. Ubernimmt die wfa. Die Planungskosten werden von der

Denkmalgutachten von ARCHAEO | NET Aissen + Gorur GbR, Arnsberg, Gut Nierhof, Akz. 4513,150, Bericht
Sachverhaltsermittlung, Bonn November 2017
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Stadt Arnsberg Gbernommen.) Die anfallenden Kosten sind den Einnahmen durch den Verkauf

von Gewerbegrundsticken (wfa) gegenUberzustellen.

Stadt Arnsberg
Im Februar 2018



