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1. Anlass und Zielsetzung der Planung

In der pragnanten Doppelschleife der Ruhr gelegen ist die Arnsberger Altstadt von herausra-
gender Bedeutung fir die Identitat und die Entwicklung des Stadtteils und der Gesamtstadt
Arnsbergs. Arnsberg ist wegen dieses bedeutsamen kulturhistorischen und stadtebaulichen
Erbes auch Grindungsmitglied der "AG Historische Stadtkerne NRW". Uber das Stadtentwick-
lungsprogramm 2003 (STEP) hat die Stadt dem Stadtteil Alt-Arnsberg mit seinen 18.458 Ein-
wohnern (Stand: 28.02.2013) im Verh&ltnis zu den anderen Zentren der Stadt besondere Auf-
gaben zugewiesen. Ausgangspunkte sind dabei die speziellen Begabungen der Stadtteile. In
Alt-Arnsberg ist es das Zusammenspiel von Stadtebau und Stadtgeschichte mit Topographie
und Landschaft auf engstem Raum, erganzt durch die besonderen Standortvorteile in den
Bereichen Dienstleistung / Verwaltung und Wohnen. Die Stadt hat es sich zum Ziel gemacht,
Alt-Arnsberg als Standort fur Tourismus und Kultur zu etablieren und auszubauen.

Der Stadtbezirk Alt-Arnsberg besitzt nach dem Stadtentwicklungsprogramm die Funktion eines
Hauptzentrums, nach dem Einzelhandelskonzept aber nur die Funktion eines Nebenzentrums.

Die schwierigen topgrafischen Voraussetzungen (Hohenunterschied, Ruhr) fihrten dazu, dass
der Stadtteil zweigeteilt ist. Der westlich gelegene Altstadtbereich ist gepragt durch eine
kleinteilige Baustruktur mit mittelalterichem Stadtgrundriss sowie dem Klassizismusviertel. Im
Rahmen der klassizistischen Stadterweiterung entstanden erste Siedlungsansatze unmittelbar
Ostlich der Ruhr mit Gebauden am Bruckenplatz in der Neustadt. In spateren Jahrzehnten
folgten dann der Gutenbergplatz (Standort des heutigen Wochenmarktes) und das Einkaufs-
zentrum "Briickencenter" (in unmittelbarer Nahe des Briickenplatzes). Insgesamt wird die Neu-
stadt durch eine unklare Einzelhandelsstruktur, eine starke Verlarmung durch den Durch-
gangsverkehr, einen unstrukturierten 6ffentlichen Raum und eine geringe Kauf- und Aufent-
haltsatmosphare definiert. Durch die Initierung von offen angelegten Werkstattgesprachen
soll eine Umgestaltung des offentlichen Raums im Bereich "Briickenplatz - Klosterbriicke -
Ruhrstrale" vorbereitet werden. Ziel der Umgestaltung ist die Strukturierung und Aufwertung
des offentlichen Raums, die erfahrungsgemal positive Impulse auch im privaten Sektor (Ein-
zelhandel, Gastronomie, Renovierung von Immobilien) auslésen werden. Die Malinahme stellt
einen weiteren Baustein zur Sicherung der bestehenden Infrastruktur dar und soll zur Attrakti-
vierung des Wohnstandortes beitragen.

Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung und der Diskussion um den Klimawan-
del gilt es in erster Linie, die Innenentwicklung zu férdern und brachliegende innerstadtische
Bauflachen zu aktivieren. Einen entsprechenden Beschluss hat der Rat der Stadt Arnsberg
bereits im Jahr 2008 gefasst. Danach soll zuklinftig das Verhaltnis von Innen- und AuBenent-
wicklung auf 3:1 umgekehrt werden. Eine Neuausweisung von Wohnbauland im Aul’enbe-
reich wird kaum noch stattfinden. Im Fokus steht daher kiinftig die Innenentwicklung und die
nachhaltige Siedlungsentwicklung.

Das konkrete Plangebiet befindet sich im &stlichen Bereich des Stadtbezirkes Alt-Arnsberg - in
der Neustadt - in ca. 500 m Entfernung zum Gutenbergplatz und damit in unmittelbarer Nahe
zum zentralen Versorgungsbereich der 6stlichen Neustadt von Alt-Arnsberg. Der Gutenberg-
platz ibernimmt als Standort des Wochenmarktes eine wichtige Versorgungsfunktion. Die
soziale Infrastruktur wie Schule, Kindergarten und Turnhalle sowie die VHS sind ebenso wie die
Bushaltestellen fuBlaufig gut erreichbar.

Das Grundstiick wird umgrenzt durch die StralRen Gambrinusstrale, Rumbecker Stralle, Auf
der Alm, Ringstralle und HaarstraBe. Das Karree ist im stidlichen und 6stlichen Teilbereich ge-
pragt durch eine stralenbegleitende Bebauung mit Gberwiegend Wohnnutzung und einer
teilweise grofRziigigen Vorgartenzone, im nord-westlichen Teilbereich durch grolmalfistabliche
Gebaudestrukturen wie dem Finanzamt und einem Discounter im Ubergang zum Guten-
bergplatz. Auf dem Grundstick befand sich ein abgangiges Wohngebaude aus den 1930-er
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Jahren mit Uberresten einer Obstwiese. Das Gebaude wurde nach dem Erwerb durch den
Projektentwickler 2010 abgerissen. Die Beseitigung der Obstwiese erfolgte 2011, also vor Einlei-
tung des Bauleitplanverfahrens. Im Marz 2012 erfolgte die Rodung des Gelandes.

Insgesamt ist die Flache aufgrund der ErschlieBungssituation und ihrer Nahe zu den ortlichen

Versorgungs- und sozialen Infrastruktureinrichtungen fir eine Wohnbaulandentwicklung be-
sonders gut geeignet.

2. Lage im Stadtgebiet| raumlicher Geltungsbereich

Das 0,24 ha groRe Plangebiet umfasst von Flur 27 das Flurstiick Nr. 73 und wird wie folgt raum-
lich begrenzt:

= in nordlicher und 6stlicher Richtung durch die vorhandene Bebauung,

= insudlicher Richtung durch die Haarstralle,

= in westlicher Richtung durch den Kindergarten.

Die Flache weist eine leichte Hangneigung Richtung Norden auf.

Die genaue Lage und Abgrenzung sind dem beigefiigten Ubersichtsplan (Anlage 1) zu ent-
nehmen.

3. Planungsrechtliche Ausgangsituation | Planverfahren

Der Regionalplan fiir 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 Flachennutzungsplan der Stadt Arnsberg ist das Plan-
gebiet als Wohnbauflache dargestellt.

Planungsrechtlich ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes A 69 "Haarstralle" derzeit als
Innenbereich gem. § 34 (4) BauGB zu beurteilen. Entlang der HaarstralBe ware demnach in
einer Bautiefe von ca. 30 m schon jetzt eine Bebauung mdglich. Fir den hinteren Bereich
mussen fur dessen Erschlieung die weiteren planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaf-
fen werden.

Zur Anwendung kommt das beschleunigte Verfahren gemall § 13 a BauGB durchgefihrt,
welcher den "Bebauungsplan der Innenentwicklung" definiert. Das beschleunigte Verfahren
fur die Aufstellung, Anderung und Erganzung eines derartigen Bebauungsplanes stellt eine
verfahrensmagige Erleichterung und VerklUrzung dar. Unterschieden werden 3 Falltypen, die
sich nach der GroRe der festgesetzten Grundflache richten. Da fur die Aufstellung des Be-
bauungsplanes A 69 "Haarstrale" die festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 m?2 betragt
und somit die Fallgruppe 1 zutrifft, sind weder eine Umweltprifung noch ein Monitoring erfor-
derlich. Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens kann zudem auf die friihzeitige Unterrich-
tung der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange verzichtet werden und sofort
die offentliche Auslegung des Planes gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB durchgefihrt werden.

Der Ausschuss fir Planen, Bauen und Umwelt hat in seiner Sitzung am 21.06.2012 den Beschluss
zur Aufstellung und 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes A 69 "Haarstralle" gefasst.

Die offentliche Auslegung fand im Zeitraum vom 04.07.2012 bis zum 06.08.2012 im Rathaus der
Stadt Arnsberg statt. Zeitgleich wurde in diesem Zeitraum den Tragern Offentlicher Belange die
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Mdoglichkeit gegeben, im Rahmen ihrer Zustandigkeiten Stellung zu nehmen bzw. eigene Be-
lange geltend zu machen.

4, Stadtebauliche Konzeption

Die Planung zielt darauf ab, die Innenentwicklung zu fordern und gleichzeitig der Nachfrage
nach qualitativ hochwertigem Wohnbauland im Innenstadtbereich von Alt-Arnsberg gerecht
zu werden.

Es besteht an diesem Standort die Chance, ein Wohnquartier mit einer zeitgeméalen modernen
Architektursprache zu entwickeln.

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

= Verkehrliche ErschlieBung

Das Baugebiet wird lber eine Privatstralle - parallel zur 6stlichen Grundstiicksgrenze - er-
schlossen. Am ErschlieBungsende wird eine Platz- und Wendeanlage mit Stellplatzen, Neben-
anlagen (Kellerersatzraume, Millsammelstandorte und Fahrradabstellplatzen) und einem
zentralen Baumstandort ausgebildet.

= Baustruktur | Grundstiicksparzellierung

Entlang der Privatstralle werden insgesamt drei Gebaudekodrper angeordnet. Entlang der
Haarstralle handelt es sich um ein Mehrfamilienwohnhaus, dartber liegend um eine Haus-
gruppe bestehend aus drei, im oberen nordlichen Bereich - im Ubergang zur vorhandenen
Bebauung - aus zwei Reihenhausern.

Die zulassige Hohe der zukiinftigen Bebauung orientiert sich an der angrenzenden Baustruktur
und wird auf maximal zwei Geschosse im nordlichen Bereich und entlang der HaarstralRe ent-
sprechend der Nachbarbebauung auf drei Geschosse begrenzt.

Die Grundstucksparzellierung im Bereich der Reihenh&auser variiert je nach individuellem
Wohnanspruch zwischen ca. 160 m2 bis 350 m2 GroRe.

5. Festsetzungen im Bebauungsplan

51 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach 8 4 BauNVO festgesetzt. Das
Gebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Dabei sollen auch solche Anlagen, Einrichtun-
gen und Nutzungen allgemein zulassig sein, die der Versorgung der Wohnbevolkerung mit
Waren und Dienstleistungen dienen. Damit wird die Ansiedlung von Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storender Handwerksbetriebe, die auf einen gebietsbezogenen Ein-
zugsbereich ausgelegt sind, erméglicht.

Da das Gebiet der vorwiegenden Schaffung von Wohnraum dienen wird, werden die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) ausgeschlossen. Diese Anlagen bzw. Nutzungen sind nicht als direkte Wohn-
folgeeinrichtungen anzusehen und stellen keine unmittelbare Erganzung der Wohnfunktion
dar. Zudem geht von ihnen Ublicherweise eine fur das Plangebiet unzumutbare Stérung aus.
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Auch sind sie von inrem Charakter her nicht mit der vorhandenen stadtebaulichen Struktur im
direkten Umfeld des Plangebietes vereinbar.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird in zwei Teilgebiete (TG 1 und TG 2) - entsprechend der unterschiedlichen
Geschossigkeit und des Haustyps - gesplittet.

Zur Bestimmung des Malies der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO wird die Grundfla-
chenzahl (GRZ) in dem allgemeinen Wohngebiet mit 0,4 festgesetzt. Dieses entspricht der in
einem allgemeinen Wohngebiet gem. § 17 BauNVO zulassigen Obergrenze. Dieses Mal} ge-
wahrleistet, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt blei-
ben und dass eine ausreichende Ausnutzung der Grundstiicke gewahrleistet ist, ohne das
Orts- und Landschaftsbild zu beeintrachtigen.

Gem. § 19 (4) Satz 3 BauNVO wird die textliche Festsetzung getroffen, dass die Uberschreitung
der Grundflachenzahl in dem allgemeinen Wohngebiet bis zu dem Maf} von 0,6 nur dann
zulassig ist, wenn keine nachteiligen Auswirkungen auf die nattrliche Funktion des Bodens zu
erwarten sind. Mit dieser Malhahme wird gem. § 1 a (2) BauGB die Bodenschutzklausel in die
Bauleitplanung eingebunden und eine Ubermagige Versiegelung des Baugebietes verhin-
dert. Wasserdurchlassige 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 Malies der baulichen Nutzung wird neben der Grundflachenzahl die H6-
he der Gebaude in den Teilgebieten festgesetzt. Damit sich die neu entstehende Bebauung
in das bestehende Siedlungsgefiige einfiigt und dessen Charakter nicht beeintrachtigt, sieht
der Bebauungsplan eine dreigeschossige Bauweise entlang der Haarstrale (TG 1) und eine
zweigeschossige Bauweise (als Hochstzahl der zulassigen Vollgeschosse) im Teilgebiet 2 mit
einer Hohenbegrenzung der Baukorper vor. Durch die Festsetzung der maximal zulassigen
Firsthohe in dem allgemeinen Wohngebiet von 9,0 m in TG 1 und 7,50 m in TG 2 soll die In-
tegration der Neubebauung in das vorhandene Siedlungsbild und eine moglichst geringe
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes (z.B. durch tiberhdhte Baukorper) erzielt werden.

Gem. 8 9 (1) Nr. 6 BauGB wird in TG 2 die h6échstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohnge-
baude auf maximal zwei Wohnungen festgesetzt. In Verbindung mit den Ubrigen Festsetzun-
gen des Males der baulichen Nutzung soll im rickwartigen Bereich der Bau von Mehrfamili-
enhausern verhindert werden, da diese aufgrund lhrer GréRe nicht in die vorhandenen Bau-
struktur einfligen.

5.3. Bauweise | iberbaubare Grundstiicksflache | Stellung baulicher Anlagen

Aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruktur der angrenzenden Wohnbebauung, die ge-
pragt ist durch freistehende Einfamilien- und Mehrfamilienh&user und die innerstadtische La-
ge, wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes A 69 "Haarstralle" eine offene Bauweise
festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Diese soge-
nannten "Baufenster" gestatten mit Bautiefen von 14 min TG 1 und 12 m in TG 2 und der M6g-
lichkeit einer Uberschreitung der riickwartigen Baugrenze um bis zu 2 m bei untergeordneten
Bauteilen den notwendigen Spielraum fir die Gestaltung und Stellung der baulichen Anla-
gen.

Der Bebauungsplan enthalt weiterhin die Festsetzung, dass Garagen bzw. Uberdachte Stell-
platze (Carports) sowie die ubrigen Nebenanlagen (Kellerersatzraume, Millsammel- sowie
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Fahrradabstellanlagen) nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen bzw. der dafur festgesetz-
ten Flachen zulassig sind.

5.4 Verkehrsflachen | ErschlieRung

» AuRere ErschlieBung | OPNV

Die nachste Bushaltestelle befindet sich in einer Entfernung von ca. 250 m an der Ringstralle
(Buslinie C 3 Niedereimer - Neumarkt - Gierskdmpen).

= Innere ErschlieRung

Die Dimensionierung der Fahrbahn der Privatstralie ist mit 4,75 m (zzgl. 0,50 m Ruckenstitzen)
festgesetzt und damit ausreichend, da aufgrund der ausschliellichen Wohnbebauung bis auf
Versorgungsfahrzeuge kein LKW-Verkehr zu erwarten ist. Die Wendeanlage am Ende der Pri-
vatstralle ist mit einem Radius von 6 m aufgrund des begrenzten Raumangebotes fir die Be-
fahrung durch ein 3-achsiges Millfahrzeug zwar geeignet, jedoch nicht fir eine Umfahrung.
Dies bedeutet, dass die Mullbehalter kiinftig im Eingangsbereich der Privatstrale angeordnet
werden miussen oder das Mullfahrzeug riickwarts einfahren muss.

= Stellplatze

Die Anordnung der Stellplatze im Bereich des festgesetzten Mehrfamilienhauses erfordert die
Uberfahrung des Gehweges. Durch den Wegfall der im StraBenraum befindlichen beiden
offentlichen Stellplatze wird der Projektentwickler verpflichtet, diese abzulbsen oder zu erset-
zen. Im Stadtebaulichen Vertrag wird dieser Sachverhalt fixiert.

55 Ver- und Entsorgung

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

= Umgang mit Niederschlagswasser und Entwésserung

Der 8 51 a Landeswassergesetz (LWG NW) schreibt eine gesetzliche Grundpflicht zur Versi-
ckerung oder Verrieselung vor Ort oder ortsnahen Einleitung von Niederschlagswasser in ein
Gewasser vor. Bei der Aufstellung der Bauleitplane ist der § 51 a LWG eine "sonstige Rechts-
vorschrift" im Sinne von 8 6 Abs. 2 BauGB, die nicht der gemeindlichen Abwagung nach 8 1
Abs. 6 BauGB unterliegt und somit zu beachten ist.

Durch den Projektentwickler wird die Versickerungsfahigkeit mit Angabe der Wasserdurchl&s-
sigkeit der anstehenden Bdden noch untersucht. Aufgrund der Beschaffenheit des Unter-
grundes ist jedoch von einer Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers abzu-
sehen.

Das Plangebiet wurde bereits im Generalentwéasserungsplan 2003 bertcksichtigt und wird im
Mischsystem entwassert werden.

= Ldschwasserversorgung

Fur das Plangebiet muss laut Branddienststelle eine Loschwassermenge von 800 I/min bzw. 48
m3/h flr mindestens zwei Stunden zur Verfigung stehen.
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5.6 FUuhrung von Versorgungsleitungen

Seit geraumer Zeit weist die Deutsche Telekom AG darauf hin, dass sie kunftig in Neubauge-
bieten ihre Leitungen aus wirtschaftlichen Griinden oberirdisch verlegen will. Die Mehrkosten
fur eine gewinschte unterirdische Verkabelung habe daher die Gemeinde bzw. der private
ErschlieBungstrager zu tbernehmen. Im Rahmen der Berlcksichtigung der stadtebaulichen
Belange ist jedoch eine oberirdische Verlegung in den Stadten und Gemeinden seit Jahr-
zehnten nicht mehr als Standard anzusehen. Es sind nicht nur stadtebauliche Griunde ("Verun-
staltungen"), die einer oberirdischen Verlegung entgegenstehen, sondern durch diese Art der
Verlegung wird auch das Interesse der Kommune als Wegebaulasttrager nachhaltig berihrt.
So fuhrt eine oberirdische Leitungsverlegung zu einer gravierenden Einschrankung der kom-
munalen Gestaltungsmaoglichkeit im Bereich des Stralenraumes. Es wird daher gem. § 9 (1)
Nr. 13 BauGB die planungsrechtliche Festsetzung getroffen, dass im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes A 69 "HaarstraBe" die FUhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen nur
unterirdisch zulassig ist.

5.7 Pflanzgebote

Bedingt durch die Lage des Grundstiickes in unmittelbarer Nachbarschaft vorhandener
Wohnbebauung sind Pflanzgebote im Geltungsbereich erforderlich.

= Anpflanzen von Baumen, Strauchern auf den Baugrundstiicken

Um eine erkennbare Durchgriinung der Baugrundstiicke zu erzielen, ist auf jedem Grundstiick
mindestens ein heimischer, standortgerechter Obst- oder Laubbaum zu pflanzen. Zudem sind
mindestens 5 % der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit heimischen Gehdlzen in einer Dich-
te von 1 Pflanze pro 1 m? zu bepflanzen. Die Beschrankung einer flachenhaften Bepflanzung
auf das Mindestmall von 5 % der Grundstucksflache lasst den Grundstucksbesitzern genu-
gend gestalterischen Spielraum fur eigene Bedurfnisse, wie z. B fir das Anlegen von Rasenfla-
chen oder Gemiuse- und Blumenbeeten. Des Weiteren geht ein solcher Grinanteil mit den
Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes konform und fliel3t in die Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung mit ein. Im Sinne einer praxisgerechten Anwendung wird fir die Erfillung
des Pflanzgebotes gem. § 178 BauGB eine Frist von zwei Vegetationsperioden nach Fertig-
stellung des Geb&audes eingerdumt - nach spatestens 7 Jahren muss die geforderte Flache
Uberdeckt sein.

Entlang der Grundstiicksgrenzen zur angrenzenden Nachbarbebauung wird im Grenzab-
stand von 0,50 m eine einreihige Buchenhecke in einer maximalen Hohe von 1,80 m festge-
setzt. Des Weiteren wird zwischen den Gebaudereihen als Sichtschutz zu den Stellplatzen /
Nebenanlagen eine Buchenhecke als Einfriedung festgesetzt.

= Baumpflanzungen im Bereich der privaten ErschlieBungsstralle

Zur Gliederung und Gestaltung des StraRenraumes werden im Bebauungsplan Baumstandor-
te festgesetzt, an denen hochstammige, einheimische, standortgerechte Laubbaume zu
pflanzen sind. Im gesamten Plangebiet sind dies vier grof’kronige B&ume (im Bereich der
Wendeanlage und entlang der privaten ErschlieBungsstralle). Um ein Mindestmal} an Raum-
wirkung schon direkt nach dem Anpflanzen sicherzustellen, muss der zentrale Baum im Be-
reich der Wendeanlage einen Stammumfang von mind. 18 cm - gemessen in 1 m Hohe Uber
der Bodenoberflache - aufweisen.

Die im Plan angeflihrte Pflanzliste ist als Empfehlung anzusehen und keinesfalls als abschlie-
Rend bzw. verbindlich zu betrachten. Andere heimische, standortgerechte Straucher und
Baume, die nicht in der Liste aufgefiuhrt sind, kébnnen selbstverstandlich auch angepflanzt
werden.
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6. Ortliche Bauvorschriften | Gestaltung

Im Bebauungsplan werden ortliche 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 zeitgeméafle Architektur zu schaffen. Ziel ist es,
dass sich die einzelnen Gebaude in den Kontext der engeren Nachbarschaft und der weite-
ren Umgebung einfigen und so eine schnellere Akzeptanz schaffen. Es werden deshalb Re-
gelungen in Bezug auf die Dachausbildung, die Fassadengestaltung und die Einfriedung ge-
troffen.

6.1 Dachausbildung

Entsprechend der stadtgestalterischen Zielsetzung, ein qualitativ hochwertiges innerstadti-
sches Wohnquartier mit einer modernen, zeitgemalen und homogenen Architektursprache
zu entwickeln, sind im Baugebiet "HaarstralRe" nur Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis
10° Dachneigung zulassig.

Die Festsetzungen gelten auch fur Garagen, tberdachte Stellplatze (Carports) und Neben-
anlagen.

6.2 Fassadengestaltung | Gestalterische Einheit

Als AuBenwandflachen sind glatte oder homogen strukturierte Putze oder Schlamme sowie
Beton, helles Sichtmauerwerk und Holz zulassig. Nicht zulassig sind regional untypische rote bis
rotbraune Klinkerfassaden sowie strukturierte Putze und bossierte, keramische oder glasierte
Materialien / Fassadenverkleidungen.

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung von Doppelhau-
sern bzw. Hausgruppen besonders wichtig. Im Baugebiet "Haarstrale" soll kiinftig verhindert
werden, dass durch unterschiedliche Gebaudehdhen, nicht zueinander passende Materia-
lien (Fassade und Dach) und Farben die stddtebauliche und architektonische Einheit gestort
wird.

7. Umweltschiitzende Belange | AusgleichsmaRnahmen

7.1 Umweltvertraglichkeitsprufung

Die Bebauungsplane der Innenentwicklung bedurfen keiner formlichen Umweltprifung. Sie
durfen dann jedoch im Hinblick auf die Vorgaben der EU-UVP-Richtlinie in ihrem Geltungsbe-
reich grundsatzlich nur weniger als 20.000 m?2 Uberbaubare Grundflache festsetzen. Fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes A 69 "Haarstrale" trifft dies mit einer GroRe von ca.
2.400 m2 zu. Entsprechend den verfahrensmaligen Erleichterungen des § 13 a BauGB ist im
beschleunigten Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich.

7.2 Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist momentan als Innenbereich gem. § 34 BauGB zu beurteilen. Demnach
ware eine Bebauung entlang der HaarstralRe zwar zulassig, der hintere Bereich kénnte jedoch
einer Bebauung nicht zugefiuhrt werden.
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Da es sich bei dem Bebauungsplan A 69 "Haarstrale" um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung handelt und die Flachengrée unter dem Schwellenwert von 20.000 m? liegt, ist
eine umfangreiche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich. Aufgrund der Tat-
sache, dass diese Flache eine Obstwiese mit einer dkologischen Wertigkeit darstellte, wurde
eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung vorgenommen und entsprechend ein MindestmafR
an grunordnerischen Malknahmen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Bebauungsplan sind bereits Mallnahmen zur Eingriffsminderung und zum Ausgleich unver-
meidbarer Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft bertcksichtigt:

=  So wird z.B. die Grundflachenzahl mit durchgehend 0,4 bestimmt (vgl. Punkt 6.2), d.h., die
Versiegelung eines Grundstiicks darf nicht mehr als 40 % betragen. Uberschreitungen
durfen nur zugelassen werden, wenn wasserdurchlassige Materialien verwendet werden,
wie z.B. wassergebundene Decken, Rasengittersteine, Mosaik- und Kleinpflaster mit brei-
ten und offenen Fugen. Die Mallnahme wird die mit der geplanten baulichen Nutzung
verbundene Bodenversiegelung reduzieren. Weiterhin werden die klimatischen Ein-
griffsauswirkungen infolge einer erhohten Versiegelung vermindert, da mehr Nieder-
schlagswasser auf diesen Materialien verdunstet.

= Aufjedem Baugrundstiick ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter Obstbaum
oder Laubbaum fachgerecht zu pflanzen. Die Anpflanzungen auf den privaten
Grundstiicken bestimmen die stadtebauliche Qualitat im Plangebiet mit. Auf diese Weise
dient die Entwicklung eines einheimischen und standortgerechten Grinvolumens sowohl
der weitgehenden Integration der Siedlung in das Orts- und Landschaftsbild als auch
dem Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe in den Naturhaushalt.

= Des Weiteren sind 5 % der Flache der privaten Grundstiicke mit heimischen, standortge-
rechten Strauchern und Hecken zu bepflanzen.

Diese Pflanzgebote bieten aus 6kologischer Sicht (Anpflanzen von Baumen und StrAuchern)
Lebensraume fir andere Pflanzen und einheimische Tiere. Sie sind Bestandteil der innerortli-
chen Grunraumvernetzung. Gleichzeitig wird die Durchfihrung der Pflanzpflichten auf die
erforderlichen Ausgleichsmalnahmen fur den Eingriff in Natur und Landschaft angerechnet.
Eine standortgerechte Artenauswahl ist in der Regel eine notwendige Voraussetzung fur die
Vitalitat, Widerstandskraft und Langlebigkeit der Bepflanzung. Sie beginstigt zugleich die
grotmaogliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und Fauna. Im Bebauungsplan wird unter
"Hinweise" eine beispielhafte Aufzahlung von einheimischen, standortgerechten Holzern vor-
genommen. Diese, nicht abschlieBend aufgefluhrten Empfehlungen sollen eine Orientierungs-
hilfe bieten.

Eine unzumutbare Harte liegt nicht vor, da die vorgenannten Pflanzgebote derjenigen Men-
ge von Pflanzen entsprechen, die auch sonst allgemein lblich auf den Grundstiicken unter-
gebracht werden. Im Sinne einer praxisgerechten Anwendung wird fur die Erflllung des
Pflanzgebotes eine Frist von zwei Vegetationsperioden nach Fertigstellung der Gebaude ein-
geraumt.

7.2.1 Darstellung und Bewertung des PIG am Eingriffsort

Wegen erheblicher Verdnderungen des Plangebietes (siehe Anlage 1) wird eine Bewertung
wie folgt vorgenommen:

10



Stadt Arnsberg Begriindung zum Bebauungsplan A 69 "Haarstralle" 2012 Februar 2013

A. Ist-Zustand

Biotoptyp Flache (m2) X Wertfaktor = Wert
Nr. vorhandene Flachennutzung
1 Schotter 243 X 1 243
2 Schotterrasen 310 X 2 610
3 Ruderalflachen 1.237 X 4 4.948
4 Einzelbaume mit geringer (65) X 5 325
Fernwirkung
gesamt (ohne Baume) 1.790 gesamt (mit Baumen): 6.126
B. Planungszustand (bei Voll-Ausnutzung der Festsetzungen)
Biotoptyp Flache (m?) X Wertfaktor = Wert
Nr. geplante Flachennutzung
Versiegelte Flachen
1 Verkehrsflachen priv. 430 X 0 0
2 Uberbaubare Grund- 501 X 0 0
Sttcksflachen
3 Nebenanlagen 146 X 0 0
Unversiegelte Flachen
4 Ziergarten, jung 562 X 2 1.124
5 Hecken, schmal 151 X 6 906
(4 Baume a 30 m?)
6 Anpflanzung von Baumen  (120) X 4 480
(4 stuck)
gesamt (ohne Baume) 1.790 gesamt: 2.510

Bei der Planung sind bereits folgende Malinahmen zur Eingriffsminderung und zum Ausgleich
unvermeidbarer Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft berlicksichtigt:

- Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl mit 0,4

- Pflanzgebot zur Pflanzung von schmalen Hecken im Plangebiet mit standortgerechten
einheimischen Geholzen

- Pflanzung von 4 grol’kronigen Laubb&umen im Plangebiet an festgesetzten
Standorten

Differenz der PIG-Bewertung Ist-Zustand/Planungszustand (s.0.):
3.616 Punkte
Der Planungsanlass geht nach Abwéagung den Belangen von Natur und Landschaft im Rang

vor. Fur die unvermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft sind die unter 7.2.2 beschriebe-
nen Ersatzmalnahmen vorgesehen.
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7.2.2 Darstellung und Bewertung des PIG am Ort der ErsatzmalRhahmen

GemaR der in Punkt 7.2.1 durchgefuhrten Eingriffsbewertung besteht ein Defizit von 3.616 Bio-
toppunkten, das durch externe Ausgleichsmalnahmen kompensiert werden muss. Als Kom-
pensation wird eine MalRnahme durchgefiihrt, die aus dem Okokonto der Stadt Arnsberg
abgebucht wird. Die Maknahmen in diesem Okokonto sind mit der Unteren Landschaftsbe-
horde des Hochsauerlandkreises abgestimmt.

Kurze Beschreibung der geplanten Ausgleichsmalnahme:

= Herstellung der Fischdurchgangigkeit an der Wehranlage der Fa. Cascades (heute Fa.
Reno De Medici) an der Ruhr

Die alte Fischaufstiegshilfe an der Wehranlage der Fa. Cascades war auf Grund der Bauaus-
fuhrung und einer falschen Lockstromung nur sehr eingeschrankt funktionsfahig. Daher wurde
auf den Grundstiicken in der Gemarkung Uentrop, Flur 3, Flurstiicke 58, 74 und 161 eine neue
Fischaufstiegshilfe gebaut. Die Ausfuhrung erfolgte als Rauhgerinne-Beckenpass mit einer
Wassermenge von 400 I/sec. Die erforderliche Mindestwassermenge von 1.500 I/sec in der
Ausleitungsstrecke der Ruhr wird durch einen Bypass mit einer Wassermenge von 1.100 I/sec
an der Stelle des alten Fischpasses sichergestellt. Damit kann gleichzeitig eine optimale Lock-
stromung fur das Umgehungsgerinne sichergestellt werden. Die Umsetzung der MalRnahme
wurde 2007 abgeschlossen und unter der Nummer AR2.01.25 in das Okokonto der Stadt Arns-
berg bei der Unteren Landschaftsbehérde eingestellt. Diese Mallnahme ist bereits 3 weiteren
Eingriffen in den Naturhaushalt als externer Ausgleich zugeordnet. Derzeit befindet sich noch
ein Guthaben von 23.814 Biotoppunkten im Okokonto.

Durch die Zuordnung der externen Ausgleichsmalnahme in Hohe von 3.616 Biotoppunkte
kann das Defizit am Eingriffsort ausgeglichen werden; die Gesamtbilanz ist daher ausgegli-
chen.

7.3 Bertcksichtigung des Artenschutzes

Mit der artenschutzrechtlichen Vorprifung wurde durch den Projektentwickler das Planungs-
buro Bihner, Arnsberg, beauftragt. Auf Grundlage der Prifung (Mai 2012) kommt der Gut-
achter zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan als unbedenklich einzustufen ist.

Das Bauvorhaben liegt innerhalb des Messtischblattes 4614 Arnsberg (gemal den Grundda-
ten des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW), fiir das aktuell 43
streng geschitzte und planungsrelevante Arten nachgewiesen sind. Hierbei handelt es sich
ausschlieBlich um Tierarten. Im Rahmen der Vorprufung (Stufe 1) wurden die Auswirkungen
der Bauleitplanung auf alle im Messtischblatt Arnsberg nachgewiesenen streng geschutzten
Tierarten behandelt. Angesichts der Lage des Gebietes innerhalb von Arnsberg und des voll-
standigen Fehlens potenzieller Habitatsstrukturen ist ein Vorkommen von streng geschitzten
Arten eindeutig auszuschliefien.

Bei der artenschutzrechtlichen Priifung konnte nicht mehr der urspriingliche Zustand des Ge-
landes beurteilt werden, da die Uberreste der Obstwiese vor Einleitung des Planverfahrens
und ohne Einschaltung der Unteren Landschaftsbehérde und der Stadt beseitigt worden sind.
Insofern war es schwierig, einen nicht mehr vorhandenen Ausgangszustand zu bewerten. Un-
ter Berticksichtigung der im Luftbild 2011 noch erkennbaren Strukturen wurden die bisherigen
Aussagen in der Artenschutzrechtlichen Priifung von Mai 2012 beziuglich der Charakterarten
strukturreicher landlicher Kulturlandschaften nochmals Uberprift. Dabei wurde das Plange-
biet im Zusammenhang mit der angrenzenden lockeren Bebauung und den offenen, mit
zahlreichen Baumen bestandenen Garten in der Umgebung beurteilt.

Von den in der artenschutzrechtlichen Prifung genannten Charakterarten strukturreicher
landlicher Kulturlandschaften ist ein Vorkommen des Gartenrotschwanzes nicht auszuschlie-
Ren. Der Gartenrotschwanz ist an verschiedenen Stellen innerhalb des besiedelten Bereiches
im Stadtgebiet beobachtet worden. Die Turteltaube sucht solche offenen Gartenbereiche
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allenfalls zur Nahrungsaufnahme aus. Ein Vorkommen der in der artenschutzrechtlichen Pri-
fung genannten weiteren Charakterarten der offenen Kulturlandschaften ist im Plangebiet
eher unwabhrscheinlich.

Unter den genannten Gesichtspunkten ist ein Vorkommen des Gartenrotschwanzes im Plan-
gebiet vor dem Fallen der restichen Baume auf dem Grundstiick anzunehmen. In Abstim-
mung mit der Unteren Landschaftsbehdérde und der Stadt wird dem Projektentwickler die
MaRnahme auferlegt, nach Errichtung der geplanten Gebaude auf dem Grundstiick zwei
Nisthilfen fir den Gartenrotschwanz anzubringen und dauerhaft zu erhalten. Die Absicherung
erfolgt tiber eine schriftliche Fixierung im Stadtebaulichen Vertrag.

8. Altlasten

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

9. Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmaler oder beweglichen Denkmaler. Boden-
denkmaler sind nicht bekannt. Dennoch kdnnen bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler ent-
deckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Arnsberg als Unterer
Denkmalbehorde so wie dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe unverziiglich anzuzeigen
und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

10. Bodenordnende MalRnahmen

Das Grundstiicke innerhalb des Plangebietes befindet sich im Eigentum des Projektentwicklers.

11. Stadtebauliche Daten| Flachenbilanzierung

Zahl der Baugrundstiicke ca. 6

Uberbaubare Grundstiicksflache 720,6 m2 30,1 %
Nicht Uberbaubare Grundstucksflache 705,7 m? 29,4 %
Verkehrsflache (privat) 543,8 m? 22,7 %
Flachen fur Nebenanlagen 211,8 m? 8,8 %
Flachen mit Pflanzbindung 215,6 m? 9,0%
Summe 2.397,5 m? 100 %
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12. Umsetzung | Kosten

Die Umsetzung des Bebauungsplanes A 69 "HaarstralBe" zieht fur die Stadt Arnsberg keine Kos-
ten nach sich.

Zwischen der Stadt und dem Projektentwickler wird nach den Kriterien des stadtischen Boden-
managements ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, der unter anderem die Ubernahme
der Planungskosten regelt. Die Erschlielungsmalnahmen werden durch ein beauftragtes
Ingenieurbro realisiert. Hierzu wird vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes ein ErschlieBungsver-
trag abgeschlossen.

Arnsberg, im Februar 2012

Martina Bergmeier
Stadtplanerin
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