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Teil |

1. Raumliche Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet grenzt nordlich an den historischen Stadtkern an und erstreckt sich im Be-
reich des Bahnhofes der Stadt Werl auf ca. 7,5 ha. Es wird begrenzt durch die StralRe ,An
der Kleinbahn* im Norden, durch den ,Langenwiedenweg“ bzw. die ,Hammer Straf3e" im
Westen und durch die ,Grafenstra3e* im Studen. Au3erdem wird es von der Bahnlinie Dort-
mund - Unna - Werl - Soest in West-Ost-Richtung durchschnitten.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches kann dem nachstehenden Ubersichtsplan
entnommen werden.

2. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 102 wird eine ganzheitliche Umgestaltung des Bahnhofsareals
verfolgt. Ziele sind:

- die Beseitigung des hdhengleichen Bahniiberganges am ,Langenwiedenweg" durch
den Bau einer Bahnunterflihrung,

- die SchlieBung des héhengleichen Bahniiberganges an der ,Hammer Straf3e” fir den
motorisierten Verkehr und Erhaltung des Bahniberganges fur Ful3ganger und Rad-
fahrer,

- die Beseitigung der stadtebaulichen Missstande im Bereich des Bahnhofes.

Der geplante Bau einer Bahnunterfiilhrung im Bereich des ,Langenwiedenweges*, einer wich-
tigen innerstadtischen Verkehrsachse, ist seit mehreren Jahrzehnten Gegenstand stadti-
scher Planungen und im seit 1990 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 33 ,Unterflihrung Lan-
genwiedenweg" festgesetzt. Der Bebauungsplan Nr. 102 Uberlagert gré3tenteils den rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 33.
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3. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich
Planerische Rahmenbedingungen

Entsprechend des Gebots nach § 8 (2) BauGB den Bebauungsplan aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln wurde in der Sitzung des Planungs-, Bau- und Umweltaus-
schusses am 21.06.2011 beschlossen, das Verfahren zur 79. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Werl einzuleiten. Der Flachennutzungsplan der Stadt Werl wird gem.
§ 8 (3) BauGB im Parallelverfahren geandert.

Landes- und Regionalplanung

Der seit 1996 genehmigte Gebietsentwicklungsplan bzw. der Entwurf des Regionalplanes flr
den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund - dstlicher Teil - (Kreis
Soest und Hochsauerlandkreis) stellt fir den Anderungsbereich Wohnsiedlungsbereiche
bzw. Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB), einen Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich
bzw. einen Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) sowie einen Schienen-
weg fur den tGberregionalen und regionalen Verkehr mit Haltepunkt dar.

Ziele der Raumordnung bzw. landesplanerische Vorgaben stehen der Planung gem. § 1 (4)
BauGB nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Werl sind fur den Anderungsbereich

- gemischte Bauflachen,

- Mischgebiete,

- Flachen fur den Gberortlichen Verkehr und fiir die drtlichen Hauptverkehrsziige (Bahnan-
lage, ortliche vorhandene und geplante Hauptverkehrsstraf3e)

dargestellt.

Die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan weichen von den getroffenen Fest-
setzungen im Bebauungsplan Nr. 102 ab. Als Bahnanlage dargestellte Flachen wurden teil-
weise gem. § 23 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) von Bahnbetriebszwecken frei-
gestellt und damit in die kommunale Planungshoheit der Stadt Werl tGberfuhrt. Vor diesem
Hintergrund sollen Teilflachen fur den tberértlichen Verkehr (Bahnanlage)

- in eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung: gro3flachiger Einzelhandel ,Nahver-
sorgungszentrum* mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 3.200 m2 (nord-dstlicher Teil-
bereich),

- geringfigig in eine gewerbliche Flache (nord-6stlicher Teilbereich),

- geringfigig in eine gemischte Bauflache (std-6stlicher Teilbereich),

- in Flachen fur den tberdrtlichen Verkehr und fiir die ortlichen Hauptverkehrsziige mit der
Zweckbestimmung: Zentraler Omnibusbahnhof (stidostlicher Teilbereich)

umgewandelt werden.

Zudem wird die Umwandlung

- der als Mischgebiet dargestellten Flache in eine gemischte Bauflache (nord-westlicher
Teilbereich),

- der als Mischgebiet dargestellten Flache in eine Sonderbauflache mit der Zweckbestim-
mung: grof3flachiger Einzelhandel ,Nahversorgungszentrum* mit einer Gesamtverkaufs-
flache von max. 3.200 m2 (nord-dstlicher Teilbereich),

- der als Mischgebiet dargestellten Flache in eine Flache fur die drtlichen Hauptverkehrs-
zuige (Ortliche geplante Hauptverkehrsstraf3e im stdlichen Teilbereich),
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- der dargestellten Flache fur die értlichen Hauptverkehrsziige (6rtliche vorhandene Haupt
verkehrsstralRe) in eine gemischte Bauflache (stid-westlicher Teilbereich)

verfolgt.

Der Entwurf der 79. Flachennutzungsplandnderung ist an die Ziele der Raumordnung gem.
§ 34 Landesplanungsgesetz NRW angepasst.

Einzelhandelskonzept

Im Rahmen der Strukturuntersuchung zum Einzelhandel in Werl (BBE Unternehmensbera-
tungs GmbH, Kdln, 2005) wurde ein Zentrenkonzept fur die Stadt Werl erarbeitet. Die Innen-
stadt ist als Hauptzentrum dargestellt. Erganzend dazu wurden fiinf Nahversorgungsschwer-
punkte, ein regionaler Mobelstandort und drei Ergdnzungsstandorte vorgeschlagen.

Im Plangebiet befindet sich der in der Strukturuntersuchung aufgefiihrte ,Nahversorgungs-
schwerpunkt Nord“. Er besteht gegenwartig aus dem Rewe-Supermarkt am ,Langenwieden-
weg“ und wird durch den an der ,Belgischen StralRe" gelegenen Discounter Aldi erganzt.
Beide Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln liegen rdumlich voneinander getrennt, so
dass eine Kombination von ,Vollsortimenter” (Rewe) und Discounter (Aldi) erschwert wird.
Hinzu kommt, dass der vorhandene Rewe-Markt an seinem derzeitigen Standort nur einge-
schrankt in der Lage ist, eine den Marktanforderungen gerecht werdende Erweiterung vorzu-
nehmen. Vor diesem Hintergrund wird das Ziel verfolgt, im nordlichen Stadtgebiet eine
marktfahige, wohnortnahe Versorgungseinheit zu schaffen. Hierzu wird in der Strukturunter-
suchung (s. S. 71 - 72) folgende Aussage getroffen: ,Aus gutachterlicher Sicht sollte der
Versorgungsschwerpunkt daher im Rahmen der Ausweisung eines SO-Gebietes planungs-
rechtlich abgesichert werden, dessen Sortimente wie folgt zu begrenzen sind:

- Zweckbestimmung ,Nahversorgungsschwerpunkt* mit Lebensmittel-Supermarkt,
Getrankemarkt und Lebensmittel-Discounter,

- max. Gesamtverkaufsflache 3.500 m?, dabei je Einzelbetrieb max. 1.500 m2 Verkaufs-
flache (Begrindung: die Realisierung nur eines gréf3eren Anbieters, etwa eines Verbrau-
chermarktes ist an diesem Standort mit Blick auf die stadtebaulichen Ziele am Standort
Wulf-Hefe nicht erwiinscht.),

- Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf max. 10 % der Gesamtflache
(350 m2 Verkaufsflache) bzw. max. 200 m2 Verkaufsflache je Einzelbetrieb
(Begrindung: die Realisierung von fachmarktéhnlichen Verkaufseinheiten fir andere Sor-
timente als Nahrungs- und Genussmittel und Getranke ist an diesem Standort mit Blick
auf die Ziele der Innenstadtentwicklung nicht erwiinscht.)*

Sanierungssatzung

Das Plangebiet liegt Uberwiegend im Bereich der Sanierungssatzung ,Bahnhofsumfeld".

Das Sanierungsgebiet ist in die Teilflichen A (ca. 33.000 m2 nérdlich der Bahn) und B
(ca. 13.000 m? sudlich der Bahn) unterteilt.

Ziele der Sanierungssatzung sind u.a., den Stadtbild pragenden Bestand zu sichern, stadte-
bauliche Missstande zu beheben und damit das Bahnhofsumfeld aufzuwerten. Durch die
zukinftigen Nutzungen sollen brach gefallene Teilbereiche neu belebt werden. Des Weiteren
sind die verkehrlichen Belange neu zu regeln.

rechtskraftige Bebauungsplane

Bebauungsplan Nr. 33 ,Unterfuhrung Langenwiedenweg* (seit 1990 rechtskraftig)
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld” liegt, bis auf eine

nord-ostlich gelegene Teilflache, innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfiihrung Lan-
genwiedenweg", der im Jahr 1990 rechtskraftig geworden ist.
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Planungsziel des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 33 ist die Beseitigung hohengleicher
Bahnibergange durch die Herstellung einer Bahnunterfihrung im Bereich des ,Langenwie-
denweges” und einer Bahnunterfihrung fir FuRgénger und Radfahrer im Bereich der ,Ham-
mer StralRe“, um u.a. die verkehrliche Anbindung des nérdlichen Stadtbereiches an die In-
nenstadt zu verbessern.

Dieser Planungsansatz leitet sich aus dem Generalverkehrsplan von 1970 bzw. 1982 (Fort-
schreibung) ab. Untersuchungen zum Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Werl aus dem
Jahr 1993 von dem Biro fir Stadt- und Verkehrsplanung (BSV) Baier bekraftigen, dass die
Verbindung ,Hammer Stral3e” - ,GrafenstraRe” durch den Neubau einer Bahnunterfiihrung
vorrangig betrachtet werden sollte.

Vor dem Hintergrund Bahniibergdnge aus Grinden der Sicherheit zu beseitigen (8 3 Eisen-
bahnkreuzungsgesetz) liegt ein Riickbau der beiden Bahniibergange auch im Interesse der
Bahn bzw. des Bundes.
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Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 33 ,Unterfiihrung Langenwiedenweg"

In dem Bebauungsplan ist die verkehrliche Verkntpfung der ,Grafenstraf3e* mit der ,Hammer
Stral3e" durch eine Bahnunterfilhrung vorgesehen. Der sidliche Teil der ,Hammer Stral3e“
wird abgebunden und durch eine neue Trasse sowie einen Kreuzungspunkt an den ,Lan-
genwiedenweg" angebunden. Der Kreuzungspunkt befindet sich im Trogbauwerk der vorge-
sehenen Bahnunterfihrung Langenwiedenweg an der nahezu tiefsten Stelle. Bedingt durch
das Trogbauwerk wird die ,Brandisstraf3e" abgebunden und mit einer Wendemdéglichkeit ver-
sehen. Durch die Verknupfung der ,Hammer Straf3e* mit der ,Grafenstra3e” durch eine
Bahnunterfihrung ist der Bahnubergang ,Hammer Strafl3e“ fur den Autoverkehr entbehrlich.
Um jedoch die Durchlassigkeit fir Radfahrer und Fu3ganger zu erhalten und ihnen Umwege
Zu ersparen, ist fur diese Verkehrsteilnehmer an dieser Stelle eine Bahnunterfihrung festge-
setzt.
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Die restliche Verkehrsflache der ,Hammer StraRe” ist fir die Andienung der angrenzenden
Grundstucke als Mischflache mit Wendemdglichkeit im Bereich des ehemaligen belgischen
Kinos (heute Kurparkresidenz) dargestellt. AuBerdem ist eine Abbindung der StralRe ,Alter
Keller vom ,Langenwiedenweg” vorgesehen. Sie ist als Mischflache mit Wendeméglichkeit
ausgewiesen.

Die verkehrliche ErschlieBung des ndrdlich der Bahnlinie festgesetzten Mischgebietes erfolgt
Uber die StralRe ,An der Kleinbahn* bzw. tGber eine Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung: Mischflache, die parallel zum ,Langenwiedenweg” verlauft.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 sind der nordlich an die Bahnlinie angren-
zende ehemalige Guterbahnhof sowie der zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) und der Bahn-
hofsvorplatz stidlich der Bahnlinie als Bahnanlage festgesetzt.

Im Jahr 2001 wurde die urspriingliche Planung Uberarbeitet bzw. eine kostengiinstigere Va-
riante entwickelt und auf dieser Grundlage in der Sitzung des Planungsausschusses am
19.02.2002 der Beschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfiihrung Lan-
genwiedenweg" gefasst.

Bebauungsplan Nr. 52 ,Olakenweg / An der Kleinbahn“(seit 1994 rechtskréaftig)

Im Norden grenzt der Bebauungsplan Nr. 52 ,Olakenweg / An der Kleinbahn* an das Plan-
gebiet. Im westlichen und nérdlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 52 ist ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Im sid-ostlichen Teil sind Mischgebiete (Ml w und MI g) ausgewie-
sen. Der Bebauungsplan Nr. 52 wurde aufgestellt, um in dem Gebiet, das der Altstadt vorge-
lagert ist, planungsrechtliche Voraussetzungen zu schaffen, die die Innenstadt in ihrer Funk-
tion als Hauptzentrum nicht schwachen, insbesondere unter Berlcksichtigung der angren-
zenden Bereiche (z.B. sudlich angrenzendes Mischgebiet, in dem u.a. Einzelhandelsnutzun-
gen mit zentrumstypischen Sortimenten zulassig sind, s. Bebauungsplan Nr. 33).

Bebauungsplan Nr. 45 ,Grafenstraf3e” (seit 1979 rechtskraftig)

Sud-6stlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 45 ,GrafenstralRe” an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 102 an. Im nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 45 ist ein
Gewerbegebiet mit eingeschréankter Nutzung ausgewiesen. Westlich sind beidseitig der ,,Gra-
fenstralle* Mischgebiete festgesetzt. AulBerdem sind Gemeinbedarfsflachen (Feuerwehr,
Stadtwerke, Stadthalle und Kapelle) ausgewiesen. Grund fur die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes war u.a. die Errichtung der Stadthalle.

Bebauungsplan Nr. 49 Kurpark® (seit 1981 rechtskréftig)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 49 ,Kurpark” erstreckt sich tber den westlich
an die ,Hammer StraRBe* angrenzenden Kurpark. Ostlich des Bebauungsplanes Nr. 49 sind
im Bereich der ,Hammer Stral3e”, in die Parkanlage integrierte, Mischgebiete ausgewiesen.
Im Westen und Suiden sind entlang der Stral3enziige ,Salinenring” und ,Lienbrink* sowie an
der ,ErbsélzerstralRe” Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Verkehr
In den beiden nachfolgenden Planen ist das vorrangige StraRennetz vor und nach 1990 dar-

gestellt. Anhand der Liniendicken sind die Verkehrsbelastungen zu erkennen. Der Rahmen
kennzeichnet die Lage des Bahnhofes mit seinem Umfeld.
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Verkehr vor 1990 Verkehrsentwicklung nach 1990

Hohe Verkehrsbelastungen zeigen sich auf den beiden Autobahnen 44 und 445, auf der
Bundesstraf3e 1 und auf den folgenden Verbindungen vom Stadtgebiet stdlich der Bahntras-
se in den nordlichen Siedlungsbereich:

- ,Salinenring” - ,Hammer Stral3e",

- ,Hedwig-Dransfeld-Stra3e” - ,,Grafenstraf3e” - ,Bahnhofstrale” - ,Hammer Strafl3e*,
- ,Hedwig-Dransfeld-Straf3e” - ,Grafenstraf3e” - ,Langenwiedenweg",

- ,Hedwig-Dransfeld-Straf3e” - ,SchitzenstralRe” - ,Industriestrale”

In den letzten Jahren hat sich das vorrangige StralRennetz weiterentwickelt. So wurde 1998
der ,Hansering" zwischen der ,Scheidinger StralRe* und der StralRe ,Am Maifeld“ gebaut
(Nr. 1). 2003 wurde die Sudumgehung B 1 fertig gestellt und frei gegeben (Nr. 2). Im Jahr
2008 wurde die Bahnunterflihrung SchiitzenstraRe und der Anschluss der B 516 an die A 44
eroffnet (Nr. 3, 4). Fur die nachsten Jahre sind der Bau der ,Wulf-Hefe-Spange” (Nr. 5), die
Erweiterung des ,Hanserings" bis zur B 63 / K 18 und die Weiterfihrung der A 445 (Nr. 6)
geplant. Dartber hinaus ist eine Ostumgehung Buderich (Nr. 7) vorgesehen. AuRerdem ist
eine Bedarfslinie als Verbindung zwischen der BundesstralRe 1 und dem ,Hansering“ darge-
stellt (Nr. 8). Jedoch ist die Ostumgehung aus finanziellen und dkologischen Grinden in ab-
sehbarer Zeit nicht realisierbar.

Der Abzug des Militars nach 1990 und die Entwicklung des vorrangigen Verkehrsnetzes be-
wirkten eine Verlagerung der Verkehrsstrome. Dies fuhrte zu einer Abnahme der Verkehrs-
belastungen in der Kernstadt. Verkehrszédhlungen belegen, dass der Verkehr auf der ,Ham-
mer StraRe” und auf dem ,Langenwiedenweg” und damit auch an den beiden Bahnibergan-
gen von 1991 - 2007 um uber 30 % abgenommen hat. Dennoch sind die ,Hammer Straf3e*
und der ,Langenwiedenweg" wichtige Verbindungen zwischen dem nérdlichen und sidlichen
Stadtgebiet. Sie werden in ihrer Funktion als HaupterschlieRungsstralen mit Anschluss an
den ,Hansering“ (Nordumgehung) bzw. an die A 445 durch die kreuzende Bahntrasse, die
taglich von regelméRig verkehrenden Personen- sowie von Glterziigen befahren wird, be-
eintrachtigt.

Am 26.03.2009 wurde im Bahnhofsumfeld eine Verkehrszahlung durchgefihrt und auf dieser
Grundlage ein verkehrstechnisches Gutachten (Planungsbiro fir Verkehrstechnik - PVT,
Essen, April 2009) erstellt. Aus dem Gutachten gehen u.a. die heutigen sowie zu erwarten-
den Verkehrsbelastungen im Bahnhofsumfeld nach Fertigstellung der Bahnunterfiihrung
Langenwiedenweg und unter Berlcksichtigung des geplanten Nahversorgungszentrums
hervor. Im Vergleich zu friheren Z&hlungen hat sich gezeigt, dass die 2008 fertig gestellte
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Bahnunterfihrung Schitzenstral3e keine gravierenden Auswirkungen auf die Verkehrsbelas-
tungen im Bahnhofsumfeld bzw. am Bahniibergang Langenwiedenweg hat.

In Bezug auf den Schwerverkehr wurde festgestellt, dass der Anteil des Schwerverkehrs im
Bahnhofsumfeld im Durchschnitt unter 5 % liegt.

Weiterhin wurden in dem verkehrstechnischen Gutachten vor dem Hintergrund der geplanten
Bahnunterfihrung Langenwiedenweg und des geplanten Nahversorgungszentrums die vor-
gesehenen Kreisverkehre nordlich und siddlich der Bahnunterfuhrung Langenwiedenweg
sowie der Knotenpunkt ,Langenwiedenweg” / ,An der Bundesbahn” auf ihre Leistungsfahig-
keit hin Gberprift und Ausgangswerte fur eine Gerauschimmissionsuntersuchung ermittelt.
Fur die vorgesehenen Kreisverkehre nordlich und sudlich der geplanten Bahnunterfiihrung
Langenwiedenweg und fir den Knotenpunkt ,Langenwiedenweg” / ,An der Bundesbahn®
konnten die bereits in dem Gutachten aus November 2007 ermittelten guten Leistungsfahig-
keiten bestatigt werden.

Grundsatzlich wird mit der geplanten Bahnunterfihrung Langenwiedenweg eine sichere und
leistungsfahige Verkehrsfiihrung hergestellt, die insbesondere vor dem Hintergrund, dass der
Guterverkehr zunehmen wird, groRere Bedeutung erlangt. Auf der Strecke Unna - Soest sind
in beide Richtungen taglich jeweils 34 Personenziige unterwegs. Die Prognose fur 2015 liegt
entsprechend der Tabelle der DB Netz AG bei 35 Personenzigen. Fir den Guterverkehr
werden in eine Richtung 7 bzw. in die andere Richtung 14 Giuterziige verzeichnet. Es wird
prognostiziert, dass sich der Guterverkehr auf dieser Strecke bis 2015 in die eine Richtung
nahezu vervierfacht (27) bzw. in die andere Richtung ca. um die Halfte (20) zunimmt.
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Auswirkungen der Planung

Aus dem verkehrstechnischen Gutachten (PVT Essen, April 2009) geht hervor, dass durch
die Biindelung des Verkehrs im Bereich der geplanten Bahnunterfiihrung Langenwiedenweg
und die vorgesehene Abbindung der ,Brandisstraf3e” sowie unter Berlcksichtigung des ge-
planten Nahversorgungszentrums von einer erheblichen Erhdéhung des Verkehrsaufkom-
mens auf dem ,Langenwiedenweges" ausgegangen werden muss. Auf den anderen Stral3en
(z.B. ,Grafenstraf3e” und ,BahnhofstraRe") sind geringere Verkehrszunahmen und z.T. auch
Verkehrsabnahmen (stdlicher Teil der ,Hammer Stral3e”, ,Brandisstraf3e” und sudlicher Teil
der ,Rustige Straf3e*) zu erwarten.

Hinsichtlich des Schwerverkehrs kann It. Gutachten davon ausgegangen werden, dass sich
bei Realisierung der Bahnunterfihrung Langenwiedenweg aufgrund der vorhandenen kom-
fortablen UmgehungsstrafRen und der Autobahnanbindungen im Siden und Westen keine
gravierenden Anderungen ergeben werden. Es wird zwar eine neue direkte Verbindung ge-
schaffen, die jedoch im Vergleich zu den vorhandenen UmgehungsstraRen aufgrund ihrer
innerstadtischen Lage nicht attraktiv ist.

Verfahren
entscheidende Ausgangspunkte

Im Jahr 2005 wurden verschiedene Varianten einer Bahnquerung untersucht, was zu dem
Ergebnis fuhrte, dass eine Bahnunterfihrung im Bereich des ,Langenwiedenweges” bzw.
Bahnhofes am sinnvollsten ist. Ein Ausbau der vorhandenen Bahnunterfihrung Salinenring
oder eine Umlegung des Verkehrs zu der im Jahr 2008 fertig gestelliten Bahnunterfiihrung
Schitzenstral3e stellen keine Alternativen zur geplanten Bahnunterfuhrung Langenwieden-
weg dar. Dies begriindet sich u.a. damit, dass durch Umwege und Verkehrsverlagerungen
erhebliche Probleme in der Abwicklung der Verkehre entstehen wiirden, was zu stadtebauli-
chen Konflikten fihren kann. So wiirde z.B. mit einem Ausbau der Bahnunterfihrung Sali-
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nenring und einem damit verbundenen hdheren Verkehrsaufkommen die Wohnqualitat im
Umfeld erheblich abnehmen und der Bereich der Schulen gefahrdet werden.

Der Rat der Stadt Werl hat in seiner Sitzung am 15.09.2005 beschlossen, den Beschluss zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 vom 19.02.2002 aufrechtzuerhalten sowie auf der
Grundlage der Bahnunterfihrung Langenwiedenweg die Entwicklung des Bahnhofsumfeldes
weiterzufuihren. Ergdnzend dazu fasste der Rat in seiner Sitzung am 15.12.2005 u.a. den
Grundsatzbeschluss zur Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums nordlich der Bahnlinie.
Da nunmehr nordlich der Bahntrasse ein Nahversorgungszentrum entwickelt werden soll,
wurde eine VergréRerung des Geltungsbereiches nach Osten erforderlich und in der Sitzung
des Planungs- und Bauausschusses am 17.04.2007 auf der Grundlage des Beschlusses zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 vom 19.02.2002 die Abgrenzung des Anderungs-
bereiches beschlossen.

Da es sich heute um eine ganzheitliche Umgestaltung des Bahnhofsareals handelt, hat der
Planungs- und Bauausschuss in seiner Sitzung am 14.05.2009 den Beschluss zur 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfihrung Langenwiedenweg" aufgehoben und die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld* beschlossen. Neben der ge-
planten Bahnunterfihrung Langenwiedenweg wird die Aufwertung weitgehend brachliegen-
der Flachen nordlich der Bahnlinie, z.B. durch die Entwicklung eines Nahversorgungszent-
rums, sowie des sudlich der Bahnlinie gelegenen Bahnhofsvorplatzes verfolgt. Des Weiteren
sind in Verbindung mit der geplanten Bahnunterfilhrung Langenwiedenweg die Umgestal-
tung der verkehrlichen Situation und eine Neuordnung der an die Strallenrdume angrenzen-
den Bereiche verbunden.

Die im Bebauungsplan Nr. 33 festgesetzte Ful3ganger- und Radfahrerunterfiihrung Hammer
Stral3e entspricht nicht den aktuellen Vorgaben der Barrierefreiheit. Daher wurde sie in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 mit einbezogen.

Aufgrund der komplexen Zusammenhange wurde am 12.01.2009 im Kulturbahnhof eine 6f-
fentliche Informationsveranstaltung durchgeftuihrt, in der die aktuellen Planungen im Bahn-
hofsumfeld vorgestellt und naher erlautert wurden. Da sich eine barrierefreie Gestaltung der
FulRganger- und Radfahrerunterfihrung Hammer StralRe als schwierig erwiesen hat, wurden
in der Informationsveranstaltung magliche Alternativen erdrtert. Dabei wurde ein hdhenglei-
cher Bahnlbergang fur FuRgéanger und Radfahrer favorisiert.

Freistellung von Bahnbetriebszwecken

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde ein Verfahren zur Freistellung von Bahnbe-
triebszwecken fur die sudlich der Bahnlinie gelegenen Flachen (Bahnhofsvorplatz, Zentraler
Omnibusbahnhof, Park+Ride-Platz) durchgefiihrt. Die entsprechende Freistellung erfolgte
mit Bescheid vom 20.05.2011. Die nordlich an die Bahnlinie angrenzende Flache (Gemar-
kung Werl, Flur 6, Flurstiick 498) wurde bereits zum 15. Juli 2007 von Bahnbetriebszwecken
freigestellt.

Das Bahnhofsgeb&ude wurde nicht von Bahnbetriebszwecken freigestellt und wird daher als
.Bahnanlage” dargestellt.

weitere Schritte

Fur die weitere Planung der Bahnunterfilhrung Langenwiedenweg ist ein rechtskréaftiger Be-
bauungsplan Voraussetzung. Des Weiteren fordert die Bahn den Abschluss einer Planungs-
vereinbarung. In dieser Planungsvereinbarung werden die Grundlagen, der Umfang und die
Durchfiihrung der Planung mit den erforderlichen Voruntersuchungen sowie die Kostentra-
gung dafur festgelegt. Gleichzeitig wird mit der Planungsvereinbarung von den Vertragspart-
nern Bahn und Stadt bestatigt, dass die MaRnahme grundséatzlich gewollt ist.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 102 und Abschluss der Planungsvereinbarung
kann die Planung der Bahnunterfilhrung Langenwiedenweg fortgesetzt werden. Aul3erdem
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kénnen die Unterlagen fur die erforderliche Kreuzungsvereinbarung zwischen Bahn und
Stadt sowie fir die Antragsstellung beim Eisenbahnbundesamt (EBA) zur Planfeststellung
bzw. Plangenehmigung fertiggestellt werden. Die Planfeststellung bzw. Plangenehmigung ist
fur das gesamte Trogbauwerk im Bereich des ,Langenwiedenweges” sowie fir den Bahn-
Ubergang Hammer Stral3e, der fur Fu3ganger und Radfahrer weiterhin gedffnet bleiben und
lediglich fir den Kfz-Verkehr gesperrt werden soll, erforderlich. Dementsprechend sind das
Trogbauwerk und der Bahniibergang Hammer Strafe im Bebauungsplan als Bahnanlage
dargestellt. Den Antrag stellt die DB Netz AG als Infrastrukturunternehmen beim EBA.

Des Weiteren sind Finanzierungs- bzw. Foérderantrdge zu stellen und die erforderlichen Mittel
bei Bund, Bahn, Land und Stadt einzuplanen. Danach kann mit der Ausschreibung, der
Vergabe und dem Bau der Bahnunterfiihrung begonnen werden.

In Bezug auf das geplante Nahversorgungszentrum ist beabsichtigt, mit der VeréauR3erung
des Gelandes zu beginnen, wenn die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen geklart sind,
d.h. wenn im Bebauungsplanverfahren eine gewisse Planreife besteht. Mit dem Investor
werden dann Vereinbarungen zur ErschlieRung, zu den Kosten etc. getroffen.

Stadtebaulicher Bestand

Plangebiet

Der ndrdliche Teilbereich des Plangebietes ist gekennzeichnet durch Wohnnutzung, Dienst-
leistungsangebote und Handwerksbebetriebe. Im Bereich des ehemaligen Gulterbahnhofes
befinden sich grof3e ungenutzte Freiflaichen sowie der ungenutzte ehemalige Lagerschup-
pen. Der sudliche Teilbereich des Plangebietes ist gepragt durch das denkmalgeschuitzte
Bahnhofsgebaude und seinen Vorplatz, den Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) sowie den
Park+Ride-Platz (P+R).

Umgebung

Der nérdliche Teilbereich ist teils durch Wohnnutzung und teils durch Gewerbe gepragt. Std-
lich grenzen Wohn-, Biro- und Geschaftsgebaude sowie das Polizeigebdude an den Gel-
tungsbereich an. Entlang der ,Hammer Stral3e” haben sich verschiedene Betriebe angesie-
delt, wie z.B. der Mineraldl- und Holzhandel Rubart, die KFZ-Werkstatt Hellmich, der KFz-
Handel Crisco, der Reifenservice Litke sowie der Klavierbetrieb Ax.

AuRerdem befindet sich im Bereich ,Langenwiedenweg"” / ,Brandisstral3e” ein Rewe-Markt,
der am derzeitigen Standort aufgrund der geringen FlachengréRe kaum Entwicklungsper-
spektiven hat.

Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Landschaftsplanes. Der
Landschaftsplan VI ,Werl* wird zurzeit aufgestellt. Im Planentwurf ist fir den Geltungsbereich
eine Siedlungsflache, die sich au3erhalb der Festsetzungsraume befindet, dargestellt. Land-
schaftsrechtliche Schutzausweisungen bestehen nicht.

Artenschutz

Im September 2009 wurde durch das Planungsbiro LOokPlan ein artenschutzrechtliches
Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 102 erarbeitet, um festzustellen, ob im Plangebiet
besonders oder streng geschitzte Arten vorkommen oder vorkommen kénnen. Aul3erdem
wurde untersucht, ob durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Verbotstatbestdnde nach
§ 19 oder § 42 (heute § 44) BNatSchG im Zusammenhang mit den diesbeziiglich planungs-
relevanten Arten in NRW ausgeldst werden. Im Ergebnis kann davon ausgegangen werden,
dass von der Planung keine bemerkenswerten oder schutzwirdigen Biotope berihrt sind
und nach dem aktuellen Kenntnisstand bei der Umsetzung des Bebauungsplanes keine Ver-
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botstatbestédnde nach 8 19 oder § 42 (heute § 44) BNatSchG erfullt werden, sofern folgendes
bertcksichtigt wird: ,Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes sollte aus Vorsorge-
grinden und zur Risikominimierung eine landschaftstkologische Baubegleitung erfolgen.
AulRerdem sollten Abrissarbeiten im Oktober abgeschlossen werden, um eine mdgliche Ge-
fahrdung von Fledermausen in ihrem Winterquartier auszuschlieRen. Des Weiteren kénnten
bei Rodungsarbeiten anfallende Stamme bspw. im Kurpark eingebracht werden, um auch
zukUnftig potenzielle Quartiere anzubieten. Hinzu kommen Maflnahmen, durch die im Rah-
men von Neubauvorhaben oder bei der Anpflanzung von Gehdlzen geeignete Nist- und
Quartiermdglichkeiten geschaffen werden.”

Umweltprifung

Fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 (6) Nr. 7 und § 1 a BauGB wurde eine Um-
weltprifung gem. § 2 (4) BauGB durchgefiihrt. Die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen wurden ermittelt und in einem Umweltbericht (Teil Il) beschrieben und bewer-
tet sowie MaRnahmen zur Kompensation benannt (Biro Stelzig, Soest, Februar 2011).

In dem Umweltbericht ist der derzeitige Umweltzustand aufgefiihrt und es wurden die durch
die Planung betroffenen Funktionen der Schutzguter beurteilt sowie die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen bewertet. In der Zusammenfassung des Umweltberichtes wird folgen-
de Aussage getroffen: ,Die Planung zieht Beeintréchtigungen der Schutzgiter Mensch, Tiere
und Pflanzen, Luft und Klima, Landschaft, Boden, Wasser sowie Kultur- und Sachgiter nach
sich. Die Beeintrachtigungen werden vor dem Hintergrund der bestehenden deutlichen Vor-
belastungen und unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen
als gering bis mittel eingestuft. Nach derzeitigem Kenntnisstand werden keine erheblichen
Beeintrachtigungen prognostiziert.”

Ausqgleich des Eingriffs

Der Ausgleich des Eingriffs ist auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 33
.unterfihrung Langenwiedenweg" bzw. des bestehenden Baurechts gem. § 34 Bau GB (In-
nenbereich) zu ermitteln. Nach 8§ 1 a (3) Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuléssig waren.

Dartiber hinaus gelten gem. § 4 (2) Landschaftsgesetz Vorhaben auf Flachen, die in der
Vergangenheit fur verkehrliche Zwecke genutzt waren, nicht als Eingriff.

BegriinungsmalRnahmen

Ostlich des Einmundungsbereiches der StraRen ,An der Bundesbahn“ / ,Langenwiedenweg"
ist eine alte Linde vorhanden, die gem. 8 9 (1) 25 b BauGB zu erhalten ist.

Das Alter der Linde wird auf ca. 150 Jahre geschéatzt. Aufgrund des weitgehend unversiegel-
ten Traufbereiches hat sie sich zu einem machtigen stadtbildprdgenden Baum entwickelt. Es
handelt sich um einen vitalen Baum ohne erkennbare au3ere Schaden, der in der Vergan-
genheit durch Sicherungs- und PflegemalRnahmen in seiner Entwicklung gefoérdert wurde. Es
ist sicher zu stellen, dass der Traufbereich in seinem jetzigen Zustand erhalten bleibt. Be-
schadigungen an Baum und Wurzel sind zu vermeiden.

Fur die Bereiche, in denen ebenerdige Stellplatze neu angelegt werden, gelten folgende
Festsetzungen:

1. ebenerdige Stellplatze im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet (in Verbindung mit dem
geplanten Nahversorgungszentrum nérdlich der Bahnlinie):

- Die neuanzulegenden ebenerdigen Stellplatze sind mit EinzelbAumen zu bepflanzen,

um eine Begriinung und Beschattung des Parkplatzes sicherzustellen. Fir jeweils 8

Stellplatze ist ein Hochstamm (keine Kugelform), ca. 16 - 18 cm Stammumfang, fol-
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gender Arten: Spitzahorn, Feldahorn, Hainbuche, Esche oder Stieleiche anzupflan-
zen.
2. ebenerdige Stellplatze auf dem Park+Ride-Platz (vorgesehene Erweiterung im Bereich
des Bahnhofvorplatzes sudlich der Bahnlinie):

- Die neuanzulegenden ebenerdigen Stellplatze sind mit EinzelbAumen zu bepflanzen,
um eine Begriinung und Beschattung des Parkplatzes sicherzustellen. Fir jeweils 8
Stellplatze ist ein Hochstamm (keine Kugelform), ca. 16 - 18 cm Stammumfang, fol-
gender Arten: Spitzahorn, Feldahorn, Hainbuche, Esche oder Stieleiche anzupflan-
zen.

3. ebenerdige Stellplatze am ,Langenwiedenweg" im Einmiindungsbereich der Stral3e ,Alter

Keller*

- Die neuanzulegenden ebenerdigen Stellplatze sind mit EinzelbAumen zu bepflanzen,
um eine Begriinung und Beschattung des Parkplatzes sicherzustellen. Fir jeweils 4
Stellplatze ist ein Hochstamm (keine Kugelform), ca. 16 - 18 cm Stammumfang, fol-
gender Arten: Spitzahorn, Feldahorn, Hainbuche, Esche oder Stieleiche anzupflan-
zen.

Diese Festsetzung tragt auch zur Kompensation der bei Planumsetzung wegfallenden

Baume entlang des heutigen ,Langenwiedenweges” bei.

4. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

Stadtebauliche Konzeption

Grundlage ist eine Uberarbeitete Stralenplanung (IPB, Wuppertal), die im Vergleich zu der
im Bebauungsplan Nr. 33 festgesetzten Bahnunterfilhrung Langenwiedenweg eine in 6stli-
che Richtung verschobene Trassierung mit zwei Kreisverkehrsanlagen vorsieht. Durch den
nordlichen Kreisverkehr wird die ,Hammer StraRe“ mit dem ,Langenwiedenweg"* verbunden.
An den sudlichen Kreisverkehr schlieBen der ,Langenwiedenweg”, die ,Grafenstraf3e”, die
.Bahnhofstral3e” und der Bahnhofsvorplatz an. Durch die beiden Kreisverkehre entfallen die
urspringlich vorgesehen Abbiegespuren, wodurch sich der Querschnitt des Trogbauwerkes
reduziert. Da zudem die Bahnlinie in einem steileren Winkel unterquert wird, handelt es sich
um eine kostenglinstigere Variante.

Unveréandert gegentber der rechtskraftigen Planung bleibt, dass die StralRen ,Alter Keller*
und ,BrandisstraRe” abgebunden und mit einer Wendemdglichkeit versehen werden. Resul-
tierend daraus ist nach Herstellung der Bahnunterfiihrung die heutige Einbahnregelung in
der ,BrandisstralRe“ aufzuheben, um die ErschlieBung der an die ,Brandisstral3e" angren-
zenden Grundstiicke zu gewahrleisten. Ebenso ist die ErschlieBung der an die sudliche
.,Hammer Stral3e* angrenzenden Grundstiicke sicher zu stellen. Die StraRenrdume sind ent-
sprechend umzugestalten.

Die Planung der Bahnunterfilhrung Langenwiedenweg (IPB, Wuppertal) wurde durch das
Biro Hoffmann & Stakemeier aus Buren im Hinblick auf die verkehrsplanerischen Ansétze
und Einhaltung der aktuellen Richtlinien untersucht. Die Ergebnisse der verkehrsplaneri-
schen Untersuchung wurden in einer Dokumentation festgehalten (Hoffmann & Stakemeier
Ingenieure GmbH, Biren, Oktober 2009) Aus dieser Dokumentation geht hervor, dass die
Planung wie folgt optimiert wurde:

- Der Grunderwerb an dem Rewe-Grundstiick am ,Langenwiedenweg" wurde durch eine
nach Osten verschwenkte Trassenflhrung deutlich verringert.

- Das Ausbauende an der ,Hammer StralRe” wurde Richtung Stiden verschoben und die
Angleichungsflachen wurden im Anbindungsbereich reduziert.

- Der sudliche Kreisverkehr wurde optimiert. Hier ist der Rechtsabbiegevorgang aus der
Bahnunterfihrung in die ,Bahnhofsstraf3e” nun auch fur Sattelztige ohne ,Ehrenrunde*”
durch den Kreisverkehr méglich.
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Des Weiteren wird die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums nordlich der Bahnlinie
verfolgt, um langfristig einen attraktiven und zeitgemaf3en Standort fur eine wohnortnahe
Versorgung mit Sortimenten des taglichen Bedarfs im nordlichen Stadtgebiet zu sichern. Au-
Rerdem ist eine Umgestaltung des sudlich der Bahntrasse gelegenen Bahnhofsvorplatzes
vorgesehen.

Teilbereiche
Bahnunterfihrung Langenwiedenweg

Gegenwartig kreuzt der ,Langenwiedenweg” die Bahnstrecke Dortmund - Unna - Werl - So-
est hohengleich (Bahn-km 204,510). Der bestehende Bahniibergang Langenwiedenweg soll
durch den Bau einer Bahnunterfihrung ersetzt werden. Dabei wurde zugrunde gelegt, dass
die vorhandenen drei Gleise unterquert werden missen, wobei das dritte Gleis lediglich als
Uberholgleis dient.

Es ist die Herstellung eines Stral3entroges einschlie3lich héherliegenden, beidseitigem Ful3-
und Radweg mit einer lichten Hohe von 4,50 m geplant. Die lichte Hohe des beidseitigen
Geh- und Radweges betragt 2,50 m.

Um Kosten fur das Bauwerk einzusparen, wurde die DB Services Immobilien GmbH, Kdln
(Liegenschaftsmanagement) von der Stadt Werl im Rahmen der friihzeitigen Beteilung der
berihrten Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem. 8§ 4 (1) BauGB aufge-
fordert, zu Giberprufen, ob eine Verkiirzung des Uberholgleises (3. Gleis) in dstliche Richtung
maoglich ist. Mit Schreiben vom 03.08.2009 teilte die DB Services Immobilien GmbH der
Stadt Werl mit, dass aus Sicherheitsgriinden einer Verkiirzung des Uberholgleises nicht zu-
gestimmt werden kann, ,... da es als ,Durchrutschweg* eisenbahnbetrieblich weiterhin in
voller Lange notwendig ist.”

;JHammer StralRe*

Durch den neuen Verlauf der ,Hammer Straf3e* und die Sperrung des Bahniberganges
Hammer Stral3e fur den Kfz-Verkehr ist ein Rickbau des sudlichen Teils der ,Hammer Stra-
Re" geplant. FUr die Andienung der angrenzenden Grundstiicke ist eine Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung: Mischflache festgesetzt. Im Bereich der Einmiindung der Strafl3e ,Al-
ter Keller” ist eine Wendemdglichkeit vorgesehen. Die StralRe ,Alter Keller* ist, wie die
.Hammer Stral3e“, als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung: Mischflache ausgewiesen.
Sie dient der ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke und méglicher Pkw-Stellplatze im
Einmindungsbereich der Stral3e ,Alter Keller* in den heutigen ,Langenwiedenweg".

Nahversorgungszentrum

Nordlich der Bahnlinie soll ein Nahversorgungszentrum zur wohnortnahen Versorgung ange-
siedelt werden. Im noérdlichen Siedlungsbereich leben ca. 6.000 Menschen.

In der Strukturuntersuchung zum Einzelhandel in Werl (BBE Unternehmensberatungs
GmbH, Kdln, 2005, S. 70 - 71) wurde im Rahmen der dargestellten Zentrenstruktur fur den
nordlichen Kernstadtbereich die Auspragung eines eigenen Nahversorgungsschwerpunktes
vorgeschlagen. Es wurde festgestellt, dass

- die beiden wesentlichen Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln (Rewe am ,Langen-
Wiedenweg" und Aldi an der ,Belgischen Stral3e*) raumlich voneinander getrennt liegen,
so dass sie keinen Nahversorgungsschwerpunkt darstellen.

- der vorhandene Rewe-Markt an dem heutigen Standort nur eingeschrankt in der Lage ist,
eine, den Marktanforderungen gerecht werdende, Erweiterung (z.B. eine Vergrof3erung
des Getrankemarktes) vorzunehmen.
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Ferner wurde festgestellt, dass das geplante Vorhaben mit einer Gesamtverkaufsflache von
3.200 m2 an dem geplanten Standort vertraglich ist.

Des Weiteren wurde die landesplanerische Zustimmung, unter der Voraussetzung, dass ein
Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum® mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 3.200 nm?2
dargestellt wird, erteilt.

Die Entwicklung des Nahversorgungszentrums wird sich voraussichtlich negativ auf den heu-
tigen Rewe-Standort auswirken. Da jedoch eine, den Marktanforderungen gerecht werdende,
Erweiterung des Rewe-Marktes an dem jetzigen Standort nur eingeschrankt maglich ist, wird
durch das geplante Nahversorgungszentrum ein zukunftsfahiger Alternativstandort angebo-
ten.

Das Grundstiick des heutigen Rewe-Marktes liegt in einem, im rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 33 festgesetzten, Mischgebiet, in dem u.a. Einzelhandelsbetriebe zulassig sind. Die
Einzelhandelsnutzungen sind nicht eingeschrénkt. Sollte bei einer moglichen Umsiedlung
des Rewe-Marktes in das geplante Nahversorgungszentrum eine Folgenutzung auf dem jet-
zigen Rewe-Grundstiick angesiedelt werden, die nicht im Sinne der Erhaltung und Entwick-
lung des zentralen Versorgungsbereiches ist, ist steuernd einzugreifen. Ein im Planungs-,
Bau- und Umweltausschuss am 21.06.2011 gefasster Beschluss zur 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 33 fir den Bereich des heutigen REWE-Standortes, der die Erhaltung
und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches zum Ziel hat, bildet die Grundlage
dafir.

Im Zuge eines konkreten Ansiedlungsvorhabens ist eine genaue Prufung auf seine Konsens-
fahigkeit in Bezug auf die genehmigungsrechtlichen Voraussetzungen sowie auf seine Ver-
traglichkeit in Bezug auf das stadtebauliche Geflige sowie vorhandene Versorgungsstruktu-
ren erforderlich.

Bahnhofsvorplatz

Sudlich der Bahnlinie befindet sich das unter Denkmalschutz gestellte ehemalige Empfangs-
gebéaude. Nach umfangreichen Sanierungsarbeiten wurde es als Kulturbahnhof neu belebt
und im Jahr 2006 der Offentlichkeit als Denkmal des Monats vorgestellt. Mit dem Kultur-
bahnhof wurde ein wichtiger Impuls im Bereich des Bahnhofes gesetzt. Mit dem westlich des
Empfangsgebdudes errichteten barrierefreien Zugang zum Bahnsteig wurde ein weiterer
Baustein im Bahnhofsareal realisiert. Auf der dstlichen Seite des Empfangsgebdudes ist eine
Bike+Ride-Anlage geplant, da gegenwartig am Bahnhof weder ausreichend noch an den
Anforderungen angepasste Fahrradabstellanlagen vorhanden sind. Der Standort der Bi-
ke+Ride-Anlage Ostlich des Empfangsgebéudes hat sich, unter Berticksichtigung der geplan-
ten Bahnunterfihrung Langenwiedenweg, als geeignet erwiesen.

Tagsuiber werden mehr als 100 Fahrrdder am Bahnhof abgestellt. Durch die unattraktiven
Abstellplatze und die Nutzung von freien Platzen zum Zweck von ungeordneten Parken wird
das Erscheinungsbild des Bahnhofsvorplatzes negativ beeinflusst. Mit einem ausreichenden
und attraktiven Angebot fir das Fahrradparken kdnnen Missstdnde behoben, der Bahnhofs-
vorplatz stadtebaulich aufgewertet und Nutzungskonflikte mit anderen Verkehrsteilnehmern
vermieden werden. Des Weiteren tragt die geplante Bike+Ride-Anlage zur Optimierung der
Vernetzung der Verkehrsmittel Bus, Bahn und Fahrrad bei und es kdnnen Hemmschwellen,
das Rad fur den taglichen Weg zum Bahnhof zu nutzen, abgebaut werden.

Neben der geplanten Bike+Ride-Anlage soll im Bereich des Bahnhofsvorplatzes eine Vor-
fahrt aus dstlicher Richtung bis zum Empfangsgebaude zum Ein- und Aussteigen der Bahn-
reisenden (Kiss+Ride) angeboten werden. Zusatzlich sind Taxi- und Behindertenparkplatze
vorgesehen. AulBerdem sollen die vorhandenen Park+Ride-Platze erweitert werden. Grund-
satzlich wird angestrebt, den Bahnhof als OPNV-Schnittstelle aufzuwerten.

Seite 16 von 25



Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld”

Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 33 sind hinsichtlich der Art der bau-
lichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102, bis auf eine geringfligige
Teilflache, die als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Bereich ,Langenwiedenweg® / ,An der
Kleinbahn* ausgewiesen ist, Mischgebiete (M), Verkehrsflachen und als Bahnanlage ge-
kennzeichnete Flachen festgesetzt.

In Bezug auf die ausgewiesenen Mischgebiete sind gem. § 6 BauNVO

Wohngebaude,

Geschafts- und Burogebéaude,

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen

hwNE

zulassig.

Dartiber hinaus ist ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung: groR3flachi-
ger Einzelhandel ,Nahversorgungszentrum® gem. 8 11 BauNVO festgesetzt, die Gesamtver-
kaufsflache ist auf max. 3.200 m? beschréankt. Es erstreckt sich auf einer Teilflache von ca.
1,3 ha zwischen dem ehemaligen Guterbahnhof und der Straf3e ,,An der Kleinbahn* im nord-
Ostlichen Plangebiet. Der Bereich des ungenutzten ehemaligen Lagerschuppens, der nérd-
lich an die Bahnanlage grenzt, ist mit in das ausgewiesene Sonstige Sondergebiet einbezo-
gen.

Ausschluss und Zulassigkeit von zentren- / nahversorgungsrelvanten Einzelhandelsbetrieben

Vor dem Hintergrund, dass nach § 11 (3) Satz 2 BauNVO Auswirkungen bei Ansiedlung
grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe i.d.R. anzunehmen sind, wenn die Geschossflache
1.200 m?2 Uberschreitet, sind im Sinne der Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereiches (Innenstadt mit raumlich stark konzentriertem Einzelhandelsbesatz) Einzel-
handelsbetriebe auf die nachfolgend aufgefihrten Sortimente beschrankt:

- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren,
- Drogerieartikel (Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Koérperpflegemittel u.a.),
- Tierfutter

Zudem wurde der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente (Aktionsartikel) auf 5 %
der Gesamtverkaufsflache von max. 3.200 m2 begrenzt und ist damit dem nahversorgungs-
relevanten Kernsortiment deutlich untergeordnet.

Des Weiteren wurde unter Beriicksichtigung der Innenstadt in ihrer Funktion als Hauptzent-
rum eine Gliederung in Ml 1 und MI 2 vorgenommen. Die Zuléssigkeit von zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben ist auf die am ,Langenwiedenweg“ gelegenen Flachen begrenzt, da
dort bereits Ansatze fir zentrenrelevanten Einzelhandel vorhanden sind (Ml 1). Folglich sind
im Sinne der Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches im ausgewie-
senen Mischgebiet 2 nur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten zu-
lassig. Dadurch sollen die Attraktivitdit und die Versorgungsfunktion des Stadtkerns als
Hauptzentrum gesichert und geftrdert werden. Gleichzeitig soll einer stddtebaulich er-
winschten Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten
und Branchen im zentralen Versorgungsbereich Rechnung getragen werden.

Im Bereich des Bahnhofsgebdudes sowie der westlich und 6stlich gelegenen Flachen ist
ebenfalls ein Mischgebiet (Ml 2) ausgewiesen. Damit besteht die Mdglichkeit, den Bahnhofs-
vorplatz durch geeignete Mal3nahmen aufzuwerten.
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Ausschluss von Vergnigungsstatten

Gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind im, als Ml 1 und MI 2 gegliederten, Mischgebiet Vergni-
gungsstatten und Ausnahmen nach 8 6 (3) nicht zulassig.

Vor dem Hintergrund der Wohn- und Versorgungsfunktion des ndrdlichen Stadtgebietes sind
Vergniigungsstéatten ausgeschlossen. Bei Neuansiedlung von Vergniugungsstatten, insbe-
sondere Spielhallen und Wettblros sowie Sex-Shops, Sex-Kinos, Peep-Shows u.a., sind
negative stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten, da zu beflirchten ist, dass im Umfeld von
Vergnigungsstéatten die Investitionsbereitschaft sinkt und dass die Versorgungs- sowie
Wohnfunktion im nérdlichen Stadtgebiet beeintrachtigt und gestort wird.

Ferner sind Vergnlgungsstatten in Kerngebieten, die in der Innenstadt ausgewiesen sind,
allgemein zulassig.

MalR der baulichen Nutzung

Im nordlichen Plangebiet ist mittels Baugrenzen ein Baufeld festgesetzt, das sich ungefahr
vom ,Langenwiedenweg* bis an die Plangebietsgrenze im Osten erstreckt. Es umschlief3t die
vorhandene Bebauung im westlichen Teilbereich und ermdglicht eine flexible bauliche Nut-
zung im ostlichen Teilbereich.

Im westlichen Plangebiet wurden die im Bebauungsplan Nr. 33 festgesetzten Baufelder an
die zugrunde liegende Stral3enfiihrung angepasst.

Im Bereich des Bahnhofsgebaudes sowie der westlich und dstlich gelegenen Flachen sind
Baufelder ausgewiesen, um den Bahnhofsvorplatz durch geeignete MalRnahmen aufzuwer-
ten.

In Anlehnung an den rechtskraftigen Bebbauungsplan Nr. 33 ist gem. 8 16 BauNVO eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet (Ml 1
und MI 2) sowie von 0,8 im Sonstigen Sondergebiet (SO) festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,8 im Allgemeinen Wohngebiet sowie im Mischge-
biet 1 und 2. Im Sondergebiet ist eine GFZ von 1,6 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse betragt im Allgemeinen Wohngebiet sowie Mischgebiet 1 und 2
zwingend zwei. Im Sondergebiet wird die Zahl der Vollgeschosse auf max. zwei begrenzt.
Hierdurch besteht hinreichende Flexibilitat fir die Realisierung eingeschossiger Hallenge-
baude und zweigeschossiger Baukorper.

Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet sowie Mischgebiet 1 und 2 ist eine offene Bauweise festgesetzt.
Im Sondergebiet ist eine Abweichung von der offenen Bauweise gem. 8 22 (4) BauNVO zu-
lassig. Es ist die Errichtung von Gebauden tber 50 m Lange moglich, um den betrieblichen
Erfordernissen im Einzelfall gerecht werden zu kdnnen.

5. Erschlief3ung
Verkehr

Das Plangebiet ist an die vorhandenen Haupterschlieungsstralen ,Langenwiedenweg“ und
.Hammer StralRe“ angebunden. Aus 06stlicher Richtung kann das Plangebiet Uber die vor-
handene ,Industriestrale” und die daran anknipfende Strale ,An der Bundesbahn“ er-
schlossen werden. Die Strafl3e ,An der Bundesbahn” soll als parallel zur Bahntrasse verlau-
fende Querverbindung vom ,Langenwiedenweg"“ bis zur ,Industriestrale“ ausgebaut werden.
Sudlich ist das Plangebiet tber die ,Bahnhofstraf3e” und die ,,Grafenstraf3e” erschlossen.

Fur das Bahnhofsumfeld wurde im November 2007 von dem Planungsbiro fir Verkehrs-
technik (PVT, Essen) ein verkehrstechnisches Gutachten, insbesondere vor dem Hinter-

Seite 18 von 25



Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld”

grund der geplanten Bahnunterfiihrung Langenwiedenweg und des geplanten Nahversor-
gungszentrums, erstellt. In dem Gutachten wird empfohlen, das Nahversorgungszentrum
Uber die StralRe ,,An der Bundesbahn® und tber die dstlich gelegene ,Industriestral3e” zu er-
schlieRen. Demnach ist eine Verknipfung der Stral3e ,An der Bundesbahn* mit dem ,Lan-
genwiedenweg“ vorgesehen. Um den Verkehrsfluss am Knotenpunkt ,Langenwiedenweg“ /
»+An der Bundesbahn“ zu optimieren, sind Aufstellflachen fiir die Linksabbieger vorgesehen.
Die StralRe ,An der Bundesbahn“ dient zur Abwicklung des anfahrenden und abflieRenden
PKW-Verkehrs mit Anbindung an den ,Langenwiedenweg” im Westen und an die ,Industrie-
straf3e” im Osten.

Die noérdlich gelegene StraRe ,An der Kleinbahn® dient vorrangig dem Anliegerverkehr zur
ErschlieBung der dortigen Bebauung. Unter Einhaltung moglicher schalltechnischer Auflagen
kann diese Strale vom LKW-Verkehr zur Andienung des Nahversorgungszentrums genutzt
werden. Am dstlichen Ende der Stral3e ist eine Wendemoglichkeit vorgesehen. Weiterhin soll
eine grofRzligige Achse fir Fuganger und Radfahrer in Nord-Sud-Richtung zwischen den
StralRen ,,An der Kleinbahn* und ,An der Bundesbahn“ angelegt und ein Platz mit entspre-
chendem Aufenthaltscharakter integriert werden. Die ErschlieBung des geplanten Nahver-
sorgungszentrums ist vertraglich zu regeln.

Die Breiten der Verkehrsflachen wurden so gewahlt, dass ein entsprechender Gestaltungs-
spielraum gegeben ist. In Bezug auf die heue Fuhrung der ,Hammer Stral3e“ im westlichen
Plangebiet ist ein beidseitiger gemeinsamer Ful3-und Radweg, der von der Fahrbahn durch
einen Grin- bzw. Parkstreifen abgetrennt ist, vorgesehen. Er soll an den vorhandenen beid-
seitigen FuR- und Radweg entlang der ,Hammer Straf3e" anschlieRen. Aussagen zur Quer-
schnittsaufteilung finden sich in der verkehrsplanerischen Untersuchung der Hoffmann &
Stakemeier Ingenieure GmbH, Blren, Oktober 2009. Dartiber hinaus wurde in dieser Unter-
suchung auf das Trogbauwerk der geplanten Bahnunterfihrung Langenwiedenweg, auf die
geplanten Kreisverkehre und auf die Anbindung an den ,Langenwiedenweg* im ndrdlichen
Plangebiet sowie an die ,Bahnhofsstrafe” und ,GrafenstraRe” im sudlichen Plangebiet ein-
gegangen. AuRerdem wurden grundsétzliche Aussagen zur Entwasserungstechnik getroffen.

Ver- und Entsorgung

Im Zuge der Planumsetzung (insbesondere Bahnunterfiihrung Langenwiedenweg und Nah-
versorgungszentrum) sind Um- und Neuverlegungen von Leitungen (Gas, Wasser und
Strom) einschliellich notwendiger Trafostationen in Abstimmung mit den Versorgungstra-
gern notwendig.

Entwasserung

Das Plangebiet liegt im kanalisierten Einzugsbereich der Klaranlage Werl des Lippeverban-
des. Entsprechend den genehmigten Planungen: Abwasserbeseitigung Werl-West (April
1988) und Regenwasserbehandlung und -riickhaltung Werl-West (Oktober 1996) kann die
Abwasserentsorgung im Mischsystem erfolgen.

Zurzeit wird vom Kommunalbetrieb Werl unter Berlcksichtigung der Planungen im Bahn-
hofsumfeld (insbesondere Bahnunterfiihrung Langenwiedenweg und Nahversorgungszent-
rum) eine Gesamtkonzeption erarbeitet.

Das geplante Nahversorgungszentrum kann Uber die Stralle ,An der Bundesbahn“ an vor-
handene Kanéle im ,Langenwiedenweg" oder in der ,Industriestrafl3e” angeschlossen wer-
den. Zur Sicherstellung ist ndrdlich der Bahnlinie eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Stadt Werl bzw. Versorgungstrager zu belastende Flache gem. 8§ 9 (1) 21
BauGB festgesetzt.
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6. Sonstige Belange
Grundwasser

Als Grundlage fur die Planung der Bahnunterfihrung Langenwiedenweg wurde seinerzeit
eine hydrologische Untersuchung durch das Erdbaulaboratorium Essen vorgenommen. Nach
den damals durchgefuihrten Baugrundaufschlussbohrungen stehen im Bereich des Bahnho-
fes ab Gelandeoberflache auf im Mittel rund + 89,0 m NN zun&chst aufgefilite Boden in einer
Mé&chtigkeit von ca. 0,5 bis 2,5 m an. Darunter ist bis in einer Tiefe von 10,0 m unter Gelande
ein feinsandiger Grobschluff vorhanden. In weiterer Tiefe folgt ein toniger Schluff, der als
Verwitterungsschicht bereits den Ubergang zum Mergel darstellt. Ab Tiefen von ca. 11,0 bis
12,0 m unter Gelande beginnt der feste Mergel. Der feinsandige Grobschliuff stellt den
Grundwasserleiter dar. Seine Durchlassigkeit wird in der GréRe von k = 107 bis 10® m/s an-
gegeben.

Zwei Aufschlussbohrungen (westlich des Bahnhofsgebdudes und im Bereich des geplanten
nordlichen Kreisverkehrs) wurden seinerzeit zu Grundwassermessstellen ausgebaut und die
Wasserspiegel regelméaf3ig eingemessen. Die Auswertung zeigt, dass die Grundwasserstan-
de damals zwischen + 86,0 und + 88,0 m NN schwankten (mittlerer Grundwasserspiegel
+ 87,0 m NN). In der Untersuchung wird darauf hingewiesen, dass Grundwasseranstiege
nicht ausgeschlossen werden kénnen und von Grundwasserstanden von + 89,0 m NN, im
Extremfall von einem Anstieg bis Gelandeoberkante, auszugehen ist.

Immissionsschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (Ingenieurbiiro G. Hoppe, Dortmund, No-
vember 2010) wurden die verkehrsbedingten Gerduschimmissionen im Plangebiet ermittelt.
Bezogen auf die vorhandene Wohnbebauung wurden die Gerduschimmissionen durch Stra-
Renverkehrslarm auf den Straf3en:

- ,Rustigestral3e”,

- ,Hammer StralRe“,

- ,Brandisstrafie“,

- ,An der Bundesbahn®,
- ,Langenwiedenweg",
- ,BahnhofstrafRe®,

- ,GrafenstralRe"

fur das heutige Verkehrsaufkommen (Analyse 2009) sowie das zukiinftig zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen nach Fertigstellung der Bahnunterfihrung Langenwiedenweg und unter
Berlcksichtigung des geplanten Nahversorgungszentrums (Prognose 2025) untersucht. Zu-
satzlich wurden im Bereich der vorhandenen Wohnbebauung die Gerauschimmissionen
durch Schienenverkehrslarm auf der Bahnstrecke Dortmund - Unna - Werl - Soest - Pader-
born fur das heutige Verkehrsaufkommen (Analyse 2009) und das zukinftig zu erwartende
Verkehrsaufkommen (Prognose 2025) ermittelt. Des Weiteren wurde gepriift, ob der Sum-
menpegel aus den Gerauschimmissionen des Straf3en- und Schienenverkehrs zu einer Ge-
samtbelastung fuhrt, die eine Gesundheitsgefahrdung darstelt.

Aus der schalltechnischen Untersuchung zum Verkehrslarm (StralRe und Schiene) geht her-
vor, dass durch die veranderte Verkehrsfiihrung die schalltechnischen Orientierungswerte
nach DIN 18005 sowie die nach § 2 (1) der 16. BImSchV maf3geblichen Immissionsgrenz-
werte im Tages- und Nachtzeitraum an einigen Aufpunkten Uberschritten werden, so dass
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld* zur Wah-
rung gesunder Wohnverhéaltnisse SchallschutzmaRnahmen erforderlich sind.

Die Untersuchungen zu aktiven Schallschutzmalinahmen haben gezeigt, dass fur die Einhal-
tung der Grenzwerte nach 16. BImSchV aus stadtebaulichen und raumlichen Griinden Larm-
schutzwande nicht in Betracht kommen, da sie aufgrund ihrer Lage zu den schitzenden Auf-
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punkten bei noch vertretbaren Hohen eine zu geringe abschirmende Wirkung aufzeigen. Da-
her sind zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den Geb&auden (Aufent-
haltsrdume) passive SchallschutzmafRnahmen erforderlich.

Im Bebauungsplan sind gem. den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung (ein-
schlie3lich Ergdnzungen) passive SchallschutzmalRhahmen festgesetzt. Entsprechend der in
der Ergénzung zur schalltechnischen Untersuchung vom 11.08.2011 dargestellten Larmpe-
gelbereiche (s. Anl. 1), ist gem. DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) das jeweils erforderli-
che resultierende Schalldammmalf (erf. R’y es) an den Auf3enbauteilen (Décher ausgebauter
Dachgeschosse, Wande einschlie8lich Turen, Fenster, Rolladenkdsten und Zusatzeinrich-
tungen wie z.B. Luftungsvorrichtungen) von Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernach-
tungsraumen in Beherbergungsbetrieben, Unterrichtsraumen, Birordaumen u.d. entspre-
chend der folgenden Tabelle einzuhalten.

Aufenthaltsrdume in

Wohnungen,
Larmpegel- | maRgeblicher AuRenlarm- Ubernachtungsré_gme in | Buroraume u.a.
bereich pegel in dB(A) Beherbergungsstatten,

Unterrichtsraume u.a.

mind. erf. R’y s des AulRenbauteils in dB

I <55 30 -
Il 56 — 60 30 30
11 61 -65 35 30
[\ 66 — 70 40 35
V 71-75 45 40
VI 76 — 80 50 45
Anforderungen sind hier
Vi >80 aufgrund der ortl. Gege- 50

benheiten festzulegen.

Fur besonders ruhebediirftige Raume (z.B. Ubernachtungsraume), die ausschlieRlich Fens-
ter auf Larm zugewandten Gebdudeseiten aufweisen, sind zusatzlich schallgedammte und
motorisch betriebene Liftungseinrichtungen notwendig, die auch bei geschlossenen Fens-
tern eine ausreichende Raumliftung gewahrleisten. Diese Liftungselemente missen in Ver-
bindung mit den Fenstern bzw. AuRenwanden die festgesetzten schalltechnischen Anforde-
rungen erfillen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist gem. Runderlass des Ministeriums fiur Bauen und Woh-
nen vom 24.09.1990 (MBI. NW S. 1348) und der DIN 4109 eine ausreichende Luftschall-
dammung der AufRenbauteile nachzuweisen. Beim Nachweis einer tatsachlich geringeren
Gerauschbelastung einer Gebadudeseite kann vom festgesetzten Schalldammmali abgewi-
chen werden. Bei neu zu errichtenden Geb&auden sollten aus schalltechnischer Sicht glinsti-
ge Grundrisslésungen (Aufenthaltsrdume auf der Schall abgewandten Seite) vorgesehen
werden.

Die fur die Zuordnung der Larmpegelbereiche mafRgebliche Ergdnzung der schalltechni-
schen Untersuchung ist als Anlage 1 der Begriindung beigeftigt.

In Bezug auf den nordlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 52 wird darauf hingewiesen,
dass heute und bei Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 102 hinsichtlich des Stral3enver-
kehrs von keiner Uberschreitung der Grenzwerte auszugehen ist. Unter Beriicksichtigung
des Schienenverkehrs, insbesondere der von der Bahn prognostizierten erheblichen Zunah-
me des Guterverkehrs, werden die Grenzwerte erreicht bzw. tberschritten. Zur Wahrung
gesunder Wohnverhdltnisse sind entsprechende passive SchallschutzmalZhahmen erforder-
lich.
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Nahversorgungszentrum

In Bezug auf das geplante Nahversorgungszentrum sind die Richtwerte der TA-Larm einzu-
halten. Im Zuge eines konkreten Ansiedlungsvorhabens ist eine genaue Prifung auf seine
Konsensfahigkeit im Hinblick auf die genehmigungsrechtlichen Voraussetzungen sowie sei-
ne Vertraglichkeit in Bezug auf das stadtebauliche Geflige sowie vorhandene Nutzungen,
insbesondere angrenzende Wohnbebauung, notwendig.

Kampfmittel

Fir einen Kampfmittelverdacht bestehen im Plangebiet keine Anhaltspunkte. Im Zusammen-
hang mit der Herstellung des barrierefreien Zugangs zum Bahnsteig in unmittelbarer Nach-
barschaft ist eine detaillierte Datenauswertung durch den Kampfmittelrdumdienst der Be-
zirksregierung erfolgt. Dabei wurden keine Anhaltspunkte fur einen Kampfmittelverdacht ge-
sehen.

Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

In der Aufstellung ,Erfassung von Altlasten im Kreis Soest" ist fir den Geltungsbereich fol-
gende Eintragung vorhanden:

- ehemaliger Schrottplatz an der Straf3e ,An der Bundesbahn” (heutige Nutzung: Lager-
platz)

Im Jahr 1990 wurde eine Gefahrdungsabschatzungsuntersuchung im Bereich des ehemali-
gen Schrottplatzes der Firma Eickhoff durch das ingenieurgeologische Laboratorium Menden
durchgefihrt. Aus diesem Gutachten geht hervor, dass grundsatzlich geringe Verunreinigun-
gen in den angetroffenen Béden vorhanden sind und aus geologischer Sicht eine Gefahr-
dung des Grundwassers in gro3erer Tiefe nicht gegeben ist.

In einer spéateren Analyse wurden hohere Verunreinigungen festgestellt, die aber noch keine
Sanierung des Gelandes bei der derzeitigen Nutzung als Lagerplatz erfordern. Weitere Un-
tersuchungen sind jedoch bei einer Anderung der Flachennutzung erforderlich, die dann mit
dem Kreis Soest abzustimmen sind. Es ist sinnvoll, diese erst bei konkreten Bauvorhaben
vorzunehmen, da die Untersuchungen dann gezielt bzw. in Abstimmung mit der vorgesehe-
nen Nutzung durchgefihrt werden kdnnen.

Aufgrund der o.g. Nutzung und der Untersuchungsergebnisse wurden die entsprechenden
Flurstiicke (311, 85) in das Kataster ,Altlastenablagerungen und -standorte im Kreis Soest*
aufgenommen. Die Altlastenverdachtsflachen sind im Bebauungsplan als Flachen mit erheb-
lichen Bodenverunreinigungen durch umweltgefdhrdende Stoffe gekennzeichnet.

Des Weiteren liegt eine Bodenuntersuchung fir das 6stlich an den ehemaligen Schrottplatz
angrenzende Grundstiick von dem Biro Kleegrafe - Baugrund- und Umweltanalytik aus dem
Jahr 2005 vor. Das Gutachten beinhaltet die Ermittlung und Beurteilung des von der Nutzung
(Kfz-Werkstattbetrieb fir Wartungs- und Reparaturarbeiten) ausgehenden Geféahrdungspo-
tenzials und dient der prophylaktischen Vorsorge hinsichtlich einer potenziellen mafig sen-
siblen Folgennutzung (Nahversorgungszentrum). Es wurden Untergrundaufschliisse sowie
chemische Analysen durchgefiihrt. Ausgehend von den Untersuchungsergebnissen weisen
die untersuchten Béden kein deutliches nutzungs-spezifisches erhdhtes Geféahrdungspoten-
zial fr die Parameter Kohlenwasserstoff-Index so-wie BTEX-Aromaten und PAK nach EPA
auf. Eine akute Gefahrdung von Schutzgitern existiert beim derzeitigen Kenntnisstand nicht.
Eine geringmafige Kohlenwasserstoff-Index-Erhdhung sollte langerfristig beobachtet wer-
den. Von ihr geht jedoch kein akuter Handlungsbedarf aus.

Bei einer maRig sensiblen Folgenutzung sollten u.a. alle nutzungsspezifischen Anlagenteile
volistdndig aus dem Untergrund entfernt werden. Bei einer Auskofferung sollte eine gut-
achterliche Begleitung und eine umweltgeologische Abnahme des Aushubplanums / Sohlbe-
reiches erfolgen.

Das Grundwasser weist eine geringmaf3ige Kohlenwasserstoff-Index-Auffélligkeit auf. Der
auffallige Parameter sollte im zeitlichen Abstand erneut untersucht und bewertet werden
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(Grundwasser-Monitoring), um Veranderungen zu ermitteln. Es besteht ebenfalls kein akuter
Handlungsbedarf.

Gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB ist die Flache im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet.

historische Erkundung der Deutschen Bahn AG

Aus der historischen Erkundung der Deutschen Bahn AG fir den Kreis Soest gehen drei
weitere Altlastenverdachtsflachen hervor, jedoch ist auf dem Areal des Bahnhofes Werl von
keinem gravierenden Gefahrdungspotenzial auszugehen. Es handelt sich lediglich um

- einen ehemaligen Kleinlokschuppen,
- ein ehemaliges Magazin mit Schlosserei,
- eine ehemalige Kof-Tankstelle.

Im Bereich der genannten Verdachtsflachen muss mit lokalen MKW-Belastungen des Bo-
dens durch Diesel, Ole und Schmierstoffe gerechnet werden. Ferner wurden in Schlosserei-
en haufig Kaltreiniger eingesetzt, die zu einer Bodenbelastung mit LHKW geflhrt haben kdn-
nen. Mogliche Kontaminationen des Bodens dirften aufgrund der obersten geringdurchlassi-
gen und bis zu 2 m machtigen L6Rschicht (lehmiger Schiuff, schluffig lehmiger Feinsand)
sowie stellenweise undurchléassiger Geschiebelehme vertikal begrenzt sein. Eine Gefahr fur
das Stauwasser besteht nur bei Entfernung der LoRschicht, weil dann Schadstoffe tber das
Sickerwasser in das ca. 2 m u. GOK anstehende Stauwasser ausgetragen werden konnten.
Fur die Bereiche des ehemaligen Kleinlokschuppens und des ehemaligen Magazins mit
Schlosserei besteht It. Gutachten ein geringes Gefahrdungspotenzial fir die Schutzguter. Es
wird davon ausgegangen, dass der Boden des Kleinlokschuppens bzw. des Magazins mit
Schlosserei zumindest teilweise versiegelt war und nur in kleineren Mengen mit wasserge-
fahrdenden Stoffen umgegangen wurde.

Im Bereich der ehemaligen Tankstelle (am Gleis 405) besteht It. Gutachten ein mittleres Ge-
fahrdungspotenzial. Es wird eine mangelnde Versiegelung des Bodens und eine grof3e Men-
ge der gehandhabten, Wasser gefahrdenden Stoffe angenommen. Demnach sind bei einem
konkreten Bauvorhaben weitere Untersuchungen erforderlich.

Gem. 8 9 (5) Nr. 3 BauGB sind die Flachen im Bebauungsplan entsprechend gekennzeich-
net.

Ergdnzend dazu werden folgende Hinweise gegeben:

1. Sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigungen festgestellt wer-
den, ist das Dezernat Bau, Kataster, Stral3en, Umwelt - Sachgebiet Abfallwirtschaft / Bo-
denschutz des Kreises Soest umgehend zu benachrichtigen. Die vorgefundenen Abfalle
bzw. verunreinigter Boden sind bis zur Klarung des weiteren Vorgehens gesichert zu la-
gern.

2. Bei BaumalRnahmen anfallende Abfélle sind vorrangig einer Verwertung zuzufiihren. Ab-
falle, die nicht verwertet werden, sind auf den Entsorgungsanlagen im Kreis Soest zu be-
seitigen.

3. Sofern gewerblich genutzte Gebdude bzw. Anlagen abgebrochen werden, ist der Abtei-
lung Abfallwirtschaft / Bodenschutz vor Beginn ein Abfallentsorgungskonzept vorzulegen.
Der Abbruchbeginn ist spatestens zwei Arbeitstage vorher durch eine Abbruchmeldung
anzuzeigen.

Denkmalschutz und -pflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld” sind folgende in der
Denkmalliste eingetragene Bau- und Bodendenkmadler vorhanden:
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- Heiligenhauschen Brandisstralie
Das Heiligenhduschen (XI. Kreuzwegstation) steht auf einem von Bordsteinen eingefass-
ten Rondell im Einmindungsbereich ,Brandisstrale / ,Langenwiedenweg“. Es ist ein
grof3er, mit Schiefer gedeckter Bau in Werler Grinsandstein. Es wurde unter der Ifd.
Nr. 65 in die Denkmalliste der Stadt Werl aufgenommen.

- Bahnhofsgebaude
Das zweigeschossige Empfangsgebaude Werl dokumentiert die stilgeschichtliche Ent-
wicklung in der Bahnhofsarchitektur und ermdglicht Vergleiche mit zeitgleich erstellten
Empfangsgebduden. Ebenso wie die Stadtstruktur wurden auch die wirtschaftlichen Ver-
haltnisse durch die Eisenbahn einem grundlegenden Wandel unterworfen. Fir die Stadt
Werl brachte der Anschluss neben den wirtschaftlichen Vorteilen, womit eine wesentliche
Vorbedingung flr ein weiteres Wachstum der Stadt erfillt war, einen erheblichen Presti-
gegewinn. Zudem hatte die Bahn 100 Jahre hindurch eine grof3e Bedeutung fur den Pil-
gerverkehr. Letztlich sprechen neben den o0.g. wissenschaftlichen Griinden auch stadte-
bauliche Aspekte fur die Erhaltung und Nutzung des Empfangsgebaudes, dass 2004 /
2005 saniert wurde. Als nérdliche Begrenzung des historischen Stadtkerns bildet der
Bahnhof einen besonderen stadtebaulichen Begrenzungs- und Bezugspunkt. Das Bahn-
hofsgebaude, das heute als Kultur- und Eventzentrum genutzt wird, wurde unter der Ifd.
Nr. 190 in die Denkmalliste der Stadt Werl aufgenommen.

Die aufgefiihrten Denkmaler kdnnen bei Umsetzung der Planung an ihrem Standort erhalten
werden. In Bezug auf das Kriegsgefangenendenkmal am Bahnhofsvorplatz ist eine Verle-
gung erforderlich.

Folgende Hinweise werden gegeben:

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zum historischen Stadtkern von Werl,
einem archéologisch bedeutsamen Bereich. In der ndheren Umgebung des o.g. Plangebie-
tes sind zahlreiche arch&ologische Fundstellen verschiedener Epochen bekannt (s. Anl. 2).
Moglicherweise reichen einzelne Fundstellen bis in den Planungsbereich hinein. Zudem ist
bei Bodeneingriffen im Rahmen der Planumsetzung mit der Aufdeckung bisher unbekannter
Fundstellen zu rechen. Daher sind die geplanten Erdarbeiten frihzeitig mit der LWL-
Archéologie fur Westfalen, Au3enstelle Olpe (Tel.: 02761-93750, Fax: 02761-2466) abzu-
stimmen, um eine archéologische Begleitung, vor allem des Mutterbodenabtrags, durch ei-
nen Mitarbeiter des Amtes sicherzustellen. Der Oberbodenabtrag muss mit einem Bagger
mit Sandschaufel im riickwartigen Verfahren abgetragen werden. Sollten Bodenfunde auftre-
ten, kann es zu kurzfristigen Verzégerungen im Bauablauf kommen.

Im Allgemeinen kdnnen bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kultur- und / oder naturge-
schichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Verédnderungen
und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Hoéhlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und / oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt als Untere Denkmalbehorde
und / oder der LWL-Archaologie fir Westfalen, Aul3enstelle Olpe (Tel.: 02761-93750, Fax:
02761-2466) unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage
in unverandertem Zustand zu erhalten (8 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls die-
se nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird.

Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist nach § 16 (4) DSchG NW berechtigt, das Bo-
dendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs
Monate in Besitz zu nehmen.

Grunderwerb / Kosten

Im Zusammenhang mit der Planung der Bahnunterfihrung Langenwiedenweg werden von
dem heutigen Rewe-Grundstiick ca. 900 m2 beansprucht. Des Weiteren wird bei Umsetzung
der Planung die ,BrandisstraRe”, bedingt durch das Trogbauwerk der Bahnunterfiihrung
Langenwiedenweg, vom ,Langenwiedenweg” abgebunden und mit einer Wendeméglichkeit
versehen. Im Zuge der Realisierung der Bahnunterflihrung Langenwiedenweg und die damit
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verbundene Abbindung der ,BrandisstralRe” vom ,Langenwiedenweg“ kénnen die fir eine
offentliche Verkehrsflache bendtigten ca. 900 m2 des heutigen Rewe-Grundstiickes durch
sud-westlich an das Rewe-Grundstlick angrenzende stadtische Teilflachen nahezu komplett
ausgeglichen werden.

Des Weiteren beabsichtigt die Stadt, nicht stadtische Flachen im Bereich des Bahnhofsvor-
platzes von der Gesellschaft fir Wirtschaftsférderung und Stadtentwicklung mbH (GWS) zu
erwerben. In Bezug auf das geplante Nahversorgungszentrum ist beabsichtigt, die im Eigen-
tum der Stadt und GWS befindlichen Flachen zu verauRern. Mit der Verdul3erung des Ge-
landes soll begonnen werden, wenn die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen geklart
sind, d. h. wenn im Bebauungsplanverfahren eine gewisse Planreife besteht.

Mit dem Investor werden dann Vereinbarungen zur ErschlieBung, zu den Kosten etc. getrof-
fen.

Die Aufhebung des Bahniiberganges Langenwiedenweg ist eine MaRnahme nach § 5 des
Eisenbahnkreuzungsgesetzes. Beteiligte an dem Kreuzungspunkt sind die Bahn als Baulast-
trager des Schienenweges und die Stadt als Baulasttrager der StrafRe. Die kreuzungsbeding-
ten Kosten werden gem. 8 13 (1) Eisenbahnkreuzungsgesetz von der Bahn und der Stadt
sowie von dem Bund zu je einem Drittel getragen.

Werl, im August 2011

I;?ff-f Q—é

Fachbereich Il - Abt. Stadtplanung, Stralen und Umwelt
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