Niederschrift Nr.3/2014

Uber die offentliche Sitzung des
Planungs-, Bau- und Umweltausschusses
am Donnerstag, dem 4. September 2014, 18.00 Uhr.

Unter dem Vorsitz des Ratsherrn Eifler sind anwesend:

Mitglieder:

Verwaltung:

Gaste:

Frauen Vorwerk-Rosendahl und Schritt (f. Herrn Meerkdtter), die
Herren WestervoBB, Sommerfeld, Béllhoff, Niehaus, Wenninghaus,
Esser, Nordmann, Weber, Friebe-Wieschhoff, DiBelhoff, Scheer,
Schulte, P. Kubath (f. Herrn Nabers), Staatz (f. Herrn Sprenger bis
TOP 1/6), Dérrer, Bretthauer, Miah und Hufelschulte

Frau Schulte, Herr Popsel sowie Frau Hanekrad

Herren Dr. Will und Schwarze (Fa. Ecostra) bis TOP I/6

Herr Schmitz-Herkenrath (Fa. accon) bis TOP I/6

Herr Dr. Becher (Fa. igs) bis TOP I/6

Herr Happe (BKR) bis TOP I/6

Herr Sommer (NEINVER-Immobilienunternehmen) bis TOP I/6
Herren Canisius und Gruschka (GWS) bis TOP I/6

1. Offentliche Sitzung

Tagesordnung:

TOP Vorlage Tagesordnungspunkt

Nr. Nr.

1 Feststellung der fristgerechten und ordnungsgemaBen Einladung
sowie der Beschlussfahigkeit; Hinweis auf das Mitwirkungsverbot
gem. § 31 GO

2 Bestimmung Schriftfihrer und Vertreter

3 Verpflichtung der neuen sachkundigen Bilrger

4 Einwohnerfragestunde

5 53 85. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Werl (FOC)

hier: - Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 (1) BauGB
- Freigabe zur frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB und der
benachbarten Gemeinden gem. § 2 (2) BauGB



6 54 Bebauungsplan Nr. 117 ,Am Hellweg"
hier: - Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 (1) BauGB
- Freigabe zur frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB und der
benachbarten Gemeinden gem. § 2 (2) BauGB

Mitteilungen:
Antrage:

Anfragen:

TOPI/1: Feststellung der fristgerechten und ordnungsgemagen Ein-
ladung sowie der Beschlussfahigkeit

Der Vorsitzende stellt die fristgerechte und ordnungsgemaBe Einladung sowie die

Beschlussfahigkeit des Ausschusses fest und macht auf das Mitwirkungsverbot des
§ 31 GO NW aufmerksam.

TOP 1/2: Bestimmung Schriftfiihrer und Vertreter

B Es wird beschlossen,
Frau Hanekrad wird als Schriftfiihrerin und Frau Schulte als ihre Vertreterin be-
stellt.

Abstimmungsergebnis:  Einstimmig

TOP 1/3: Verpflichtung der neuen sachkundigen Biirger
TOP 1/4: Einwohnerfragestunde

Wortmeldungen liegen nicht vor.

Die TOP I/5-53 und TOP I/6-54 werden zusammen beraten und getrennt abge-
stimmt.

Herr Happe stellt anhand einer Prasentation den Entwurf zu den Bauleitplanverfah-
ren FOC vor und skizziert kurz die Ergebnisse der einzelnen Gutachten auf. Dann
ubergibt er an Herrn Dr. Will, der die Auswirkungsanalyse prasentiert. Fragen der
Ausschussmitglieder werden von der Verwaltung und den Gutachtern beantwortet.



TOP 1/5-53: 85. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Werl

(FOC)

hier: - Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit gem. § 3 (1) BauGB

- Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der Behdrden

und sonstigen Trdger offentlicher Belange gem. § 4
(1) BauGB und der benachbarten Gemeinden gem. §
2 (2) BauGB

B Es wird beschlossen,
a) die Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB (Vorlage-Nr. 53 Anlage 1 und 2),
b) die Freigabe zur frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB und der benachbarten Ge-
meinden gem. § 2 (2) BauGB (Vorlage-Nr. 53 Anlage 1 und 2).

Abstimmungsergebnis: 1 Nein-Stimme
16 Ja-Stimmen

TOP 1/6-54: Bebauungsplan Nr. 117 ,,Am Hellweg"
hier: - Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit gem. § 3 (1) BauGB
- Freigabe zur frithzeitigen Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4
(1) BauGB und der benachbarten Gemeinden gem. §
2 (2) BauGB

B Es wird beschlossen,
a) die Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB (Vorlage-Nr. 54 Anlage 1 und 2),
b) die Freigabe zur frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB und der benachbarten Ge-
meinden gem. § 2 (2) BauGB (Vorlage-Nr. 54 Anlage 1 und 2).

Abstimmungsergebnis: 1 Nein-Stimme
16 Ja-Stimmen

Mitteilungen:

Herr Popsel teilt mindlich mit, dass der Verwaltung ein Antrag auf Einleitung eines
Bauleitplanverfahrens zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Buderich an der
B1 vorliegt. Die Verwaltung sieht keine Veranlassung zur Einleitung eines Planver-
fahrens, da ein politischer Beschluss vom 26.11.2013 vorliegt. Danach soll ein Le-
bensmittelmarkt an der Kreisverkehrsanlage K 18 n/ Nahe Md&belhaus Turflon ent-
stehen. In diesem Zusammenhang erging zur planungsrechtlichen Vorbereitung
vom PBUA der Auftrag an die Verwaltung, einen Antrag auf Zielabweichung bei der
Bezirksregierung zu stellen.

Der von der Verwaltung gestellte Antrag auf Zielabweichung wurde von der Bezirks-
regierung abgelehnt. Zur Wahrung der Rechte der Stadt Werl reichte daraufhin die

-3-



Verwaltung Klage gegen den Ablehnungsbescheid der Bezirksregierung beim Ver-
waltungsgericht Arnsberg ein. Nach Einreichen der Klage fanden mehrere Gespra-
che zwischen der Bezirksregierung Arnsberg und der Verwaltung statt, aus denen
die klare Empfehlung der Bezirksregierung hervorging, zur Vorbereitung der An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes am gewilinschten Standort die Klage ruhen zu
lassen und einen Antrag auf Anderung des Regionalplanes zu stellen. Die Stadt
mdchte der Empfehlung der BZR folgen. Dabei soll klargestellt werden, dass trotz
des Antrags auf Anderung des Regionalplanes im Bereich Werl-Biiderich zur Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes die seitens der Stadt Werl im Jahr 2013 gegen den
Regionalplan geltend gemachten Rechtsverletzungen (sog. Mangelriige) aufrecht-
erhalten bleiben.

Herr Scheer bittet die Verwaltung um einen schriftlichen Sachstandsbericht zum
Thema ,Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Blderich™ zur nachsten Sitzung
des PBUA.

Verschiedenes:

Herr Eifler bittet den Ausschuss flir die neu zu grindende AG ,Verkehrskonzept" je
einen Vertreter aus jeder Fraktion innerhalb der nachsten vierzehn Tage Herrn
Pdpsel zu benennen, damit die Verwaltung zur Sitzung einladen kann. In dieser AG
wird die CDU u.a. vorschlagen, an allen wichtigen EinfallstraBen in der Stadt Ver-
botsschilder fur LKW Uber 7,5 Tonnen (Anlieger frei) aufzustellen.
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neue Darstellung:

Sonstiges Sondergebiet "Grolflachiger Einzel-
handel - Herstellerdirektverkaufszentrum" mit
der max. Verkaufsflache von 13.800 gm

Stadt Werl

85. Anderung des Flichennutzungsplans
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% Art der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
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Sonstiges Sondergebiet
"GroRflachiger Einzelhandel -
Herstellerdirektverkaufszentrum"

(§ 11 Abs. 2 BauNVO) mit der

max. Verkaufsflache von 13.800 gm

Flachen fir den Gberdrtlichen Verkehr und
fur die ortlichen Hauptverkehrsziige
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)

]

mmmmm Geltungsbereich der Anderung

ortliche/ Gberortliche -
Hauptverkehrsstrallen

—_—

- Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung "Grol3flachiger Einzelhandel -
Herstellerdirektverkaufszentrum" mit der max. Verkaufsflache von 13.800 gm

und
- Ortliche / Uberdrtliche Hauptverkehrsstrallen

Entwurf
Werl, im Juni 2013
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Stadt Werl

85. Anderung des Flachennutzungsplans

- Begriindung Vorentwurf -

Stand 30.06.2014

3

E S

2
\

« W -

E N



85. Anderung des Flachennutzungsplans

Inhalt

Teil A: Begrindung

1.
2.
3.

Anlass und Zielsetzung
Lage des Standorts und vorhandene Nutzungen
Entwicklungs- und Planungsziele

3.1 Entwicklungsziele

3.2 Planungsrecht

3.3 Planungsziele

3.4 Standortanforderungen an Factory Outlet Center
ErschlielBung

4.1 Verkehr
4.2 Entwasserung
Natur und Landschaft

Plandarstellungen
Auswirkungen der Planung

7.1 Raumordnerische und stadtebauliche Folgen fir den Einzelhandel
7.2 Verkehrliche Auswirkungen
7.3 Sonstige Auswirkungen

Teil B: Umweltbericht

No oD RE

8.

Inhalte und Ziele der FNP-Anderung

Ziele des Umweltschutzes

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Prifung von Alternativen

Beschreibung der verbleibenden erheblichen Negativauswirkungen
Monitoringkonzept

Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung

Literatur- und Quellenverzeichnis

PR R PR
NFPR RPOOUDM N W W W

12
12

12
14
15

15
15

15
15
19
19
20
20
20
25



85. Anderung des Flachennutzungsplans

Teil A: Begrindung

1. Anlass und Zielsetzung

Der Stadt Werl liegt der Antrag der JBR Outlet Werl GmbH mit Sitz in Frankfurt am Main zur
Einleitung eines Anderungsverfahrens des Flachennutzungsplanes vor, um die Ansiedlung ei-
nes Herstellerdirektverkaufszentrums (Factory Outlet Center, kurz FOC) an der historischen
HandelsstralRe Hellweg sudlich der Bundesstrale 1 nahe der A 445, Anschlussstelle Werl-
Zentrum, Buderich, zu ermdglichen. Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den im Ent-
wurfsplan gekennzeichneten Bereich als Flache fir die Landwirtschaft dar.

An dem Standort an der historischen Handelsstral3e Hellweg soll auf einer Flache von ca. 12
ha fur die Ansiedlung eines Herstellerdirektverkaufszentrums (FOC) im Flachennutzungsplan
neben einer Verkehrsflache ein Sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11 Abs. 2 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,,GroR3flachiger Einzelhandel - Herstellerdirektverkaufszentrum* darge-
stellt werden. Die Verkaufsflache des FOC soll auf 13.800 gm fur Shops von Markenherstellern
insbesondere im Bereich Bekleidung, Schuhe und Sportartikel begrenzt werden.

Das Herstellerdirektverkaufszentrum soll die mittelzentrale Funktion von Werl starken und zur
Fortentwicklung der Stadt Werl beitragen; damit soll das sortimentsbhezogene Warenangebot
in Werl eine qualitative Aufwertung erfahren. Der Standort Werl bietet eine verkehrsginstige
Anbindung und Lage am Schnittpunkt zweier BundesfernstraRen und Entwicklungsachsen und
befindet sich in einer touristisch interessanten Region. Der Standort liegt in etwa 30-mindtiger
Entfernung einer Autofahrt zum nachsten Ballungsraum.

2. Lage des Standorts und vorhandene Nutzungen

Zu Beginn der Planungen wurden geeignete Standorte anhand von Standortkriterien auf po-
tenzielle Flachen fur die Ansiedlung eines FOC untersucht. Die Grundvoraussetzungen fur die
Ansiedlung eines FOC ist eine grol3ere, zusammenhéngende und verkehrsgiinstig gelegene
Flache, deren Nutzung keine Naturschutzbelange oder andere wesentliche Restriktionen des
Umweltschutzes entgegenstehen. In Werl wurden nur zwei Flachen (A und B) an den BAB-
Anschlussstellen Werl-Zentrum und Werl-Sid ermittelt, die aufgrund ihrer Lage unmittelbar an
Autobahnausfahrten und ihrer Nédhe zum Siedlungsraum fir die Ansiedlung eines FOC poten-
ziell geeignet erscheinen. Es konnten innerhalb der Siedlungsbereiche Werls keine anderen
Standorte identifiziert werden, die sich fur die beabsichtigte Nutzung eignen und verfugbar
sind. Die Standortuntersuchung kam zu dem Schluss, dass sich die Teilflache A4 an der BAB
445-Anschlussstelle Werl-Zentrum am besten fir das geplante Vorhaben eines FOC eignet.

Das Plangebiet der 85. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) liegt siidwestlich des Wer-
ler Stadtzentrums, im aulReren Stadterweiterungsring sidlich der Bundesstraf3e 1 (B 1) und in
unmittelbarer N&dhe zum Schnittpunkt der B 1 mit der BAB 445. Es umfasst den Bereich des
geplanten Factory Outlet Center (FOC) und seine Anbindung an die BAB-Anschlussstelle mit
Erweiterung der B 1. Der Standort ist Teil des sidlichen Erweiterungsrings der Stadt Werl, der
bereits durch grof3e Wohngebiete zwischen Wickeder Stral3e und Neheimer StralRe vorgepragt
ist und dessen Entwicklung seit den 60er Jahren vorangetrieben wird.

Folgende Nutzungen liegen im Plangebiet und seiner Umgebung: Das Plangebiet wird zurzeit
ausschlie3lich landwirtschaftlich genutzt. In der nach Norden leicht abfallenden landwirtschaft-
lichen Flache verlauft ein Graben in Ost-West-Richtung. Entlang des Grabens stehen einzelne
Baume und Geholze, die als erhaltenswert einzustufen sind.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch die im Stiden und Westen tiberwiegenden landwirt-
schaftlichen Flachen gepréagt. Die westlich gelegene BAB 445 und deren Anschlussstelle zer-
schneidet die Freiflachen und trennt die Ortsteile Buderich und Zentrum.



85. Anderung des Flachennutzungsplans

Norddstlich schlief3t sich eine Wohnbebauung an, die das weiter norddstlich liegende Stadt-
zentrum umgibt. Diese Wohnbebauung ist zur B 1 und somit auch zum Plangebiet mittels eines
ca. 25 m breiten Gehdlzstreifens abgeschirmt. Nordlich der Flache direkt an der Anschluss-
stelle der BAB 445 befindet ein kleiner Park-and-Ride-Parkplatz.

3. Entwicklungs- und Planungsziele, Planungsrecht

3.1 Entwicklungsziele

Werl gehort zu den Stadten im landlichen Raum mit durchschnittlichem soziodemografischem
Status, aber deutlich negativen Faktoren als Wirtschaftsstandort. So wies Werl 2011 eine ne-
gative Arbeitsplatzentwicklung in den letzten 5 Jahren, unterdurchschnittliche Erwerbstétigen-
guoten, eine Uberdurchschnittliche Arbeitslosenquote und einen geringen Anteil Hochqualifi-
zierter auf. Der Stadt werden bis 2030 Gberdurchschnittliche Bevolkerungsverluste prognosti-
ziert.X IT NRW prognostiziert der Stadt bis 2030 einen Bevolkerungsverlust von 9 %, die dop-
pelte Quote gegeniiber dem Land NRW’. Diesen Entwicklungen will die Stadt Werl nicht ta-
tenlos zusehen.

Historisch entwickelte sich die Stadt Werl am Kreuzungspunkt der zwei bedeutenden mittelal-
terlichen Fernhandelsrouten, der alten Salzhandelsroute Hellweg und der wichtigen Nord-Sud-
route. Seither wuchs die Stadt in mehreren Phasen an ihren jeweiligen Siedlungsrandern. Aus
stadtebaulicher Sicht ist die geplante Ansiedlung eine vervollstandigende Fortfiihrung des sud-
lichen Erweiterungsrings, der bereits seit den 1960er Jahren als stadtebauliche Entwicklung
vorgesehen war und weiter 6stlich bereits durch grofl3e Wohngebiete zwischen Auf dem Hon-
ningen und Neheimer Stral3e vorgepragt ist. Ferner ist seit 1978 westlich angrenzend eine
Wohnbauflache im FNP dargestellt, und 2003 wurde die neue Ortsumfahrung der Bundes-
stralRe 1 gebaut, die den sudlichen Erweiterungsring begrenzt.

Die geplante Ansiedlung soll den stdlichen Erweiterungsring voranbringen, der bereits seit
den 1960er Jahren als stadtebauliche Entwicklung vorgesehen ist und seither fortschreitend
aufgebaut wird. Zwischen den Jahren 1968 bis heute wurde der 6stliche Teil des Sudrings
zwischen der Neheimer Strale und der Wickeder Stral3e fortlaufend entwickelt. Die jetzige
Planung setzt am westlichen Ende des Sidrings an. Stadtebaulich wird angestrebt, den mit
dem FOC gewerblich gepragten westlichen Teil und den durch Wohnbebauung gepréagten ost-
lichen Teil von beiden Seiten her zusammenzufiihren und auf diese Weise den Sidring zu
vollenden. Mit der vollstandigen Entwicklung des Sudrings soll ein geschlossenes Stadtbild
erreicht und verhindert werden, dass sich der 6stliche Teil des Stdrings zu einem isolierten
Ortsteil entwickelt.

' BertelsmannsStiftung: Demographiebericht Kommune 'Werl'. http://www.wegweiser-kommune.de, Zugriff 4.10.2013
? Information und Technik Nordrhein-Westfalen (2013): Kommunalprofil Werl, Stadt. Diisseldorf
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85. Anderung des Flachennutzungsplans

Im wirksamen FNP der Stadt Werl wird das Plangebiet als Flache fiir die Landwirtschaft dar-
gestellt, weshalb eine FNP-Anderung erforderlich wird. Die Art der baulichen Nutzung soll im
Uberwiegenden Teil in ein Sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11 Abs. 2 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Einzelhandel - Herstellerdirektverkaufszentrum® geandert
werden. Die GrofRe des Herstellerdirektverkaufszentrums wird auf max. 13.800 gm Verkaufs-
flache begrenzt.

3.2 Planungsrecht

Landesplanung

Werl befindet sich gemaR Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) 1995,
Teil A, entlang einer gro3raumigen Entwicklungsachse von européischer Bedeutung in West-
Ost-Richtung (Venlo-Duisburg-Essen-Bochum-Dortmund-Paderborn-Kassel).> Hier zu nen-
nen sind die Bundesautobahn (A44) und Schienenstrecke. Grof3raumige Entwicklungsachsen
von europdischer Bedeutung dienen dem europaweiten Leistungsaustausch und sollen zur
Integration des Landes in die européaische Raum- und Wirtschaftsentwicklung beitragen. Fer-
ner sollen sie die transeuropaischen Netze und das im Aufbau befindliche deutsche und euro-
paische Hochgeschwindigkeitsbahnnetz beriicksichtigen.

Werl liegt nicht nur an einer groBrdumigen Entwicklungsachse von européischer Bedeutung,
sondern ist zugleich auch Schnittpunkt dieser groRraumigen Achse mit einer Uberregionalen

* Ministerium fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-Westfalen (1995): Landesent-
wicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW). Landesentwicklungsprogramm - Landesplanungsgesetz.
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85. Anderung des Flachennutzungsplans

Achse in Nord-Sud-Richtung. Uberregionale Entwicklungsachsen sollen den bedarfsgerech-
ten Leistungsaustausch zwischen Ober- und Mittelzentren sowie zwischen Mittelzentren ge-
wabhrleisten. lhre Verkehrsinfrastruktur soll Schiene und Stral3e umfassen.

Werl ist in der Landesplanung eine mittelzentrale Funktion zugewiesen.

Am 13. Juli 2013 ist der LEP NRW — Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel — in Kraft
getreten.

Gemal Ziel 1 des sachlichen Teilplans dirfen Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und fest-
gesetzt werden. Der Planbereich liegt nach Auffassung der Stadt in einem Allgemeinen Sied-
lungsbereich (vgl. dazu unten: Regionalplanung).

Gemalf Ziel 2 des sachlichen Teilplans, dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in bestehenden sowie neu geplan-
ten zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Diese Vorschrift ist
offensichtlich rechtswidrig. Sie leidet an denselben Fehlern wie 8 24 a LEPro NW a.F., der
nach der Rechtsprechung des OVG Miinster kein Ziel der Raumordnung war und zudem wohl
nicht der Gesetzgebungskompetenz des Landes unterfiel (OVG Miuinster, Urteil vom
30.09.2009 — 10 A 1676/08). Entsprechend handelt es sich auch bei ,Ziel 2* nicht um ein Ziel
der Raumordnung.

Da der Regelung nicht nur die Zielférmigkeit fehlt, sondern sie Uberdies verfassungswidrig ist,
durfte die Regelung im Ganzen unwirksam sein. Vorsorglich fur den Fall, dass die Regelung
geltungserhaltend bzw. verfassungskonform als Ziel der Raumordnung auszulegen waére,
muss dieser Grundsatz aus folgenden Griinden hinter den Planungsabsichten der Stadt Werl
zurlcktreten:

» Die Stadt Werl will den stédndigen Bedeutungsverlust ihres Mittelzentrums im landlichen
Raum zugunsten der Metropolregion stoppen, wobei die Dortmunder Ful3géngerzone
inzwischen zur meistbesuchten Einkaufszone Deutschlands aufstieg (Jones Lang La-
Salle, Pressemitteilung vom 29. Juli 2013).

» Zur Situation im Werler Einzelhandel hat bereits im Jahr 2005 das Einzelhandelsgut-
achten von BBE auf Angebotsdefizite in den relevanten Sortimentsgruppen hingewie-
sen. Im letzten Jahrzehnt nahmen die Verkaufsflachen von Bekleidung und Schuhen
in Werl ab, und die Bindungsquote lag bei den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen
Bekleidung/Schuhe/Sportartikel bei 46 % und entsprach kaum noch einem Mittelzent-
rum. Zwischenzeitlich ist diese geringe Bindungsquote durch Geschaftsaufgaben noch
weiter gesunken.

* Nach dem britisch-belgischen Truppenabzug wirkt auch ein Rickgang der Pilger-
stréme auf die rucklaufigen Einzelhandelsumséatze in Werl ein.

e Zur Foérderung der mittelzentralen Funktionen Werls soll das nahe dem AK Werl gele-
gene FOC ein attraktives touristisches Ziel bei den An- und Abreisen insbesondere mit
dem Pkw in Tourismusregionen (Sauerland, Miinsterland) bilden.

» Das FOC bildet den westlichen Abschluss des sudlichen Stadterweiterungsrings der
Stadt Werl, dessen Stadtgebiet mit dem grofR¥flachigen Vogelschutzgebiet Hellweg-
borde, dem bisherigen flachenintensiven GroRvorhaben des LEP und dem neuen
Standort flr Sicherungsverwahrte bereits bedeutende Flachen seines Stadtgebiets flr
Landeszwecke reserviert hat.

Gemal Ziel 3 des sachlichen Teilplans Grofiflachiger Einzelhandel dirfen durch Darstellungen
und Festsetzungen von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten, zentrale Versorgungsbereiche von Ge-
meinden nicht wesentlich beeintréchtigt werden. Diese Frage wurde im Rahmen eines Ver-
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traglichkeitsgutachtens eingehend untersucht. Eine wesentliche Beeintrachtigung von zentra-
len Versorgungsbereichen ist durch die Ansiedlung des FOC gemal dem ecostra-Gutachten
nicht zu erwarten (vgl. dazu im Einzelnen unten Kap. VII.1).

Regionalplanung

Auch in der Regionalplanung wird der Stadt Werl eine mittel-
zentrale Funktion zugewiesen. In der vor dem 30.03.2012 gel-
tenden Fassung des Regionalplans war der westliche Teil des
Sudrings der Stadt Werl als Allgemeiner Siedlungsbereich aus-
gewiesen. Dieser Allgemeine Siedlungsbereich war im Regio-
nalplan in Verlangerung ostlich der Wickeder Stral3e gelege-
nen Siedlungsbereichs, parallel zur B1 dargestellt und ver-
jungte sich in eine S-Kurve zur Autobahn hin (vgl. oben Abb. 1
,Sudlicher Stadterweiterungsring/Werl").

Die seit dem 30. Méarz 2012 rechtswirksame Fassung des Regionalplan fir den Regierungs-
bezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis stellt in der zeichnerischen
Darstellung auf der Flache einen Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich dar, wobei die
frihere Darstellung eines Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) im Plangebiet entgegen dem
Votum der Stadt Werl 2012 zuriickgenommen wurde.

R
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Abb. 2: Ausschnitt aktueller Regionalplan Bezirksregierung Arnsberg 2012 und Lage des Plangebiets

Die Ruckstufung des Allgemeinen Siedlungsbereichs im Plangebiet ist offensichtlich rechts-
widrig. Bei der Aufstellung des Regionalplans vom 30.03.2012 wurde die Stellungnahme der
Stadt Werl zu der Frage der Rickstufung des Allgemeinen Siedlungsbereichs rechtswidrig
nicht berucksichtigt. Die Ruckstufung erfolgte kontrar zu den erklarten und seit den 60er Jah-
ren ausgeibten stadtebaulichen Absichten der Stadt Werl, einen Sidring sudlich der B1 zu
entwickeln. Die Planungshoheit der Stadt Werl als elementarer Auszug des kommunalen
Selbstverwaltungsrechts wurde noch nicht einmal in Ansatzen abgewogen (zum Abwagungs-
erfordernis vgl. insbesondere VerfGH NW, Urteil vom 26.08.2009 — VerfGH 18/08). Zudem
wurden die Erfordernisse der Entwicklungsmaoglichkeiten von Gemeinden im landlichen Raum

7



85. Anderung des Flachennutzungsplans

nicht berticksichtigt (vgl. dazu VerfGH, a.a.0.). Die Stadt Werl hat diese offensichtlichen Man-
gel des Regionalplans gemalR § 12 Abs. 5 ROG fristwahrend geltend gemacht und zu diesem
Zweck eine umfassende Stellungnahme eingereicht, die dieser Begriindung beigefugt ist und
ausdricklich zum Teil dieser Begrindung erklart wird.

Nach dem Vorstehenden geht die Stadt Werl davon aus, dass die Rickstufung des Allgemei-
nen Siedlungsbereichs im Planbereich unwirksam ist und nach wie vor die ASB-Festlegung
gilt, wie sie aus der bis zum 29.03.2012 geltenden Fassung des Regionalplans ersichtlich ist.

Das Plangebiet ist der S-Kurvenférmigen Verjingung des Allgemeinen Siedlungsbereichs zur
Autobahn hin nachempfunden, um die Gestalt des ASB den Mdglichkeiten der drtlichen Ge-
gebenheiten entsprechend nachzubilden. Dabei ist zu berticksichtigen, dass der Regionalplan
nicht parzellenscharf ist. Um zu ermdéglichen, dass die Baume an der Ostgrenze auf3erhalb
des Plangebiets nicht gefallt werden missen und um das Plangebiet den ortlichen Gegeben-
heiten anzupassen, macht die Stadt Werl von ihrem Interpretationsspielraum hinsichtlich der
ASB-Grenze Gebrauch.

Gemal Ziel 12 (1) des Regionalplans in der Fassung vom 30.03.2012, ist die Entwicklung von
Kerngebieten sowie Sondergebieten fir den groR3flachigen Einzelhandel im Sinne von 8§ 11
Abs. 3 BauNVO nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Dieses Ziel entspricht
im Wesentlichen Ziel 1 des sachlichen Teilplans grof3flachiger Einzelhandel zum Landesent-
wicklungsplan. Auch bei dieser Regelung handelt es sich nicht um ein bindendes Ziel der
Raumordnung, weil die rechtskréaftige und durch das Bundesverwaltungsgericht bestatigte
Rechtsprechung des Oberverwaltungsgerichts Minster entgegensteht (a.a.0.).

Gemal Ziel 13 des Regionalplans in der Fassung vom 30.03.2012 haben Standorte fur Vor-
gaben des grol3flachigen Einzelhandels in Art und Umfang der Funktion des zentral6rtlichen
Versorgungsbereichs, in dem sie geplant werden, zu entsprechen (Kongruenzgebot). Unbe-
sehen der erheblichen Zweifel hinsichtlich der Zielférmlichkeit und Wirksamkeit dieser Rege-
lung ist die Planung jedenfalls an das Ziel 13 angepasst gemaR § 1 Abs. 4 BauGB. Mit der
Beschrénkung auf 13.800 m? Verkaufsflache ist sichergestellt, dass die Gro3e des Factory
Outlet Centers nach Art und Umfang dem Mittelzentrum Werl entspricht. Insbesondere bleibt
diese Verkaufsflache bei Weitem hinter denjenigen groR3flachiger Einzelhandelsvorhaben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment zuriick, wie sie innerorts in den Mittelzentren des Ruhrge-
biets und anderorts zu finden sind. Das Verhaltnis des angestrebten Gesamtumsatzes des
Vorhabens zu der dem Vorhaben zuzuordnenden Kaufkraft der Stadt Werl von 2:1 wird im
Wesentlichen eingehalten.

Regionales Einzelhandelskonzept

Als Grundlage fir die interkommunale Zusammenarbeit im Bereich Einzelhandel diente seit
2001 das ,Regionale Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Be-
reiche”, das 2007 fortgeschrieben wurde (BBE 2007). Das REHK ist ein Beitrag zur Sicherung
und Verbesserung der Versorgungsstrukturen in der Region. Einzelhandelsfunktionen sollen
auch in Zukunft bevorzugt an integrierten Standorten wahrgenommen werden. Zentrales An-
liegen ist auch die Sicherung einer mdglichst flichendeckenden wohnortnahen Versorgung
mit Gutern des taglichen Bedarfs. Das REHK dient auch der Einstufung regional bedeutsamer
Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren an stadtebaulich nicht integrierten Standorten
und deren Entwicklungsperspektiven. Das REHK soll erreichen, dass die Ansiedlung, Erwei-
terung oder Verlagerung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe nach einheitlichen Kriterien be-
wertet werden.

Fir die Bewertung von Planvorhaben des grof3flachigen Einzelhandels wurde im REHK ein
Prufschema zur interkommunalen Abstimmung erarbeitet, das Kriterien (wie Standort und Di-
mension) zur Vermeidung negativer Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO vorschlug. Zu
diesem Aspekt hat die Stadt Werl eine Auswirkungsanalyse in Auftrag gegeben, die sehr viel
genauer auf die Situation in der Region und die Vermeidung erheblicher negativer Auswir-
kungen und insbesondere von méglichen Funktionsverlusten in Nachbarstadten eingeht, als
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es die REHK-Kriterien vermdgen; auf die ausfuhrliche Darstellung in Kapitel VII. 1. wird ver-
wiesen. Aus diesen Griinden wurde bisher von der Stadt Werl auf die Herstellung eines regi-
onalen Konsenses verzichtet, zumal sich bereits friihzeitig im November 2011 die Birger-
meister von 20 Stadten der Region auf einer unzureichenden Informationsbasis auf die sog.
Hammer Erklarung festgelegt haben, in der sie ein FOC in Werl ablehnten. Eine Fortschrei-
bung des REHK befindet sich z.Z. in der Beschlussfassung.

Landschaftsplan

Die Flachennutzungsplandnderung liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans VI ,Werl*
des Kreises Soest. Die Festsetzungskarte weist hier jedoch keine Festsetzungen wie z.B.
Schutzgebiete aus.

Die Entwicklungskarte legt fur diese Flache das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung” fest. Dieses
Ziel sieht generell die Anreicherung einer Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen sowie
gliedernden und belebenden Elementen vor. Konkret gelten in diesem Entwicklungsraum ER
2.06 (Agrarraum sudlich von Werl) die besonderen Zielsetzungen ,Pflege und Erganzung der
vorhandenen Strukturen wie Einzelbdume, Baumreihen, Hecken, Gebische und Obstwiesen
in den siedlungsnahen Bereichen* sowie ,,Anlage von Ackerbrachestreifen und Saumstruktu-
ren entlang der Wege und Schlaggrenzen in der freien Landschaft‘.* Das Entwicklungsziel
»Anreicherung einer Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen sowie gliedernden und bele-
benden Elementen” gilt fir die heute vorhandenen Ackerflachen. Tats&chlich gibt es im Plan-
gebiet nur eine Gehdlzstruktur am ost-westlich verlaufenden Graben, die als wertvoll zu be-
werten ist, aber ersetzt werden kann. Im Rahmen der vorliegenden Planung kénnen gliedern-
den und belebenden Elemente in Pflanzstreifen angelegt werden, die > 20 % der Planungsfla-
che umfassen, und damit das Entwicklungsziel besser erfillen als heute gegeben.

UVP-Pflicht

Gemal Nr. 18.6 der Anlage 1 zum UVPG ist fir den Bau eines Einkaufszentrums, eines grol3-
flachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grof¥flachigen Handelsbetriebes im
Sinne des 8§ 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung mit einer zulassigen Geschossfla-
che von 5.000 m? oder mehr, fir den im bisherigen Aul3enbereich im Sinne des § 35 des
Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVP) gegeben.

Werden Bebauungsplane zu grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben aufgestellt, wird die Um-
weltvertraglichkeitsprifung im Aufstellungsverfahren als Umweltpriifung nach den Vorschriften
des Baugesetzbuchs durchgefuhrt. Fir Bauleitplane sind nach § 2 Abs. 4 BauGB Umweltpri-
fungen mit den in der Anlage zum BauGB beschriebenen Inhalten durchzuftihren. Das Ergeb-
nis der Umweltprifung ist im Umweltbericht (Teil B) dargelegt.

3.3 Planungsziele

Im Plangebiet soll auf ca. 12 ha Gesamtflache ein Sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11
Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhandel - Herstellerdirektver-
kaufszentrum® dargestellt werden. Die Grof3e des Herstellerdirektverkaufszentrums wird auf
max. 13.800 gm Verkaufsflache begrenzt. Es sollen Shops von Markenherstellern, eine An-
bindung an die BAB-Anschlussstelle sowie ein zugehoriger Parkplatz mit ca. 1.650 Stellplatzen
geschaffen werden.

In einem Herstellerdirektverkaufszentrum verkaufen Hersteller oder vertikal integrierte Einzel-
handler Markenartikel mit in der Regel zentrenrelevantem Sortiment wie z. B. Bekleidung,
Sportartikel und Schuhe. Das Sortiment unterscheidet sich von dem des klassischen Einzel-
handels. Es zeichnet sich dadurch aus, dass insbhesondere Auslaufmodelle, Vorsaisonware,

* Kreis Soest (2012): Landschaftsplan VI “Werl”. Soest.
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zweite Wahl Produkte oder Uberschussproduktionen etc. angeboten werden; es ist weder eine
grol3e Sortimentstiefe noch eine Sortimentsbreite gegeben. Dementsprechend werden die
Waren mit erheblichen Preisnachlassen angeboten.

Der Sortimentsschwerpunkt umfasst Bekleidung/Sportbekleidung, Schuh- und Lederwaren so-
wie Sportschuhe, daneben werden in begrenztem Ausmald Spielwaren, Haushaltswaren inkl.
Elektrokleingerate, Glas/Porzellan/Keramik (GPK), Haus- und Tischwasche/Bettwaren/Gardi-
nen, Sportgerate/Sportartikel, Moébel, SudRwaren/Schokolade/Feinkost, Korperpflegemit-
tel/Kosmetik, Uhren/Schmuck und Sonnenbrillen angeboten.

Die ein- bis zweigeschossigen Baukdrper des FOC liegen etwa 50 m siidlich der Bundesstralie
im stdostlichen Teil des Plangebietes. Die Stellplatzanlagen werden nordwestlich des FOC,
zwischen der Zufahrt der B 1 und dem Baukérper angeordnet. Im Norden wird parallel zur B 1
ein ca. 40 m breiter Grunstreifen zur Abschirmung und Eingriinung vorgesehen, innerhalb des
Grunstreifens ist ein Fu3- und Radweg parallel zur B 1 und eine naturnahe Wasserflache ge-
plant.

3.4 Standortanforderungen an Factory Outlet Center

Factory Outlet Center unterscheiden sich durch wesentliche Merkmale von sonstigen Einzel-
handelsbetrieben. In Factory Outlet Centern werden Waren angeboten, die nicht (mehr) fur
den gewdhnlichen Einzelhandel geeignet sind. Aus diesem Grunde ist es geboten, den ge-
wohnlichen Einzelhandel und die Angebote eines Factory Outlet Centers auch raumlich zu
trennen.

Allgemein konnen die Standortanforderungen von FOC wie folgt beschrieben werden®:

» Die direkte Auseinandersetzung mit dem Facheinzelhandel in gréReren Stadten bzw.
Agglomerationen wird vermieden, da sie auch nicht im Interesse der Hersteller (als
potentielle Mieter in einem FOC) liegt. Deshalb kommen vorzugsweise kleinere und
mittlere Stadte im weiteren Umfeld von Ballungsraumen in Betracht, wobei von diesen
Standorten aus die Potentiale aus grof3eren Distanzen erschlossen werden sollen.

» Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit, da sich das Einzugsgebiet gegeniiber anderen
Einzelhandelsbetrieben auf deutlich groRere Distanzen erstreckt und das Besucher-
verhalten in hohem Mal3e autoorientiert ist.

* Weitgehend ebenerdiges Stellplatzangebot (aufgrund eines sehr hohen PKW-Kunden-
anteils).

* Innerhalb einer PKW-Fahrdistanz von mindestens ca. 30 Minuten sollte noch kein re-
gional dominierendes bzw. bereits gut im Markt positioniertes Outlet Center in Betrieb
sein.

» Als Standortlage werden Gewerbegebiete bevorzugt; haufig werden auch teilintegrierte
und in Einzelféllen sogar stadtebaulich integrierte Standortlagen realisiert, sofern dort
die verkehrlichen und flachenmaRigen Anspriiche befriedigt werden kdnnen; zentrale
Innenstadtlagen kommen dagegen kaum in Betracht. Die Grundstiicksflache sollte
mindestens 60.000 m?2 betragen und — nach Mdglichkeit — Erweiterungsoptionen bis
auf 100.000 m2 oder auch mehr beinhalten.

* In zumutbarer Entfernung muss ein ausreichendes Bevolkerungspotential er-schlief3-
bar sein. Lange Zeit galt diesbezlglich die Faustregel, dass innerhalb einer PKW-Fahr-
distanz von ca. 1 Stunde ein Potential von ca. 3 Millionen Einwohnern mit einem zu-
mindest durchschnittlichen Kaufkraftniveau vorhanden sein sollte; ein Wert, welcher
vor dem Hintergrund neuer Erkenntnisse deutlich nach unten zu korrigieren ist.

® ecostra 2014
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* Nutzung des touristischen Potentials bestehender Freizeiteinrichtungen am Standort
oder im naheren Umfeld bzw. Abschépfung der Touristenstréme auf den Verkehrsach-
sen in die Feriengebiete. Aus diesem Grund suchen Factory Outlet Center die Nahe
stark frequentierter touristischer Einrichtungen (z.B. Freizeitparks) bzw. Raume mit
ausgepragter touristischer Paositionierung.

* Nach Mdglichkeit direkte Einsehbarkeit des Standortbereiches von einer Hauptver-
kehrsachse; insbesondere auch wenn diese mit Stromen des touristischen Fernver-
kehrs belegt ist.

4. ErschlielRung

4.1 Verkehr

Das Plangebiet kann aus dem Uberregionalen Autobahnnetz tber die BAB 44 aus Richtung
Westen und die BAB 445 aus den Richtungen Siden und Norden erreicht werden, wobei die
BAB 445-Ausfahrt 59 Werl-Zentrum die standortnahe Zufahrt tber die BundesstralRe 1 bildet.
Aus Osten ist das Plangebiet auch tber die BAB 44-Ausfahrt 55 Werl-Siid, die B 516 und B 1
erreichbar. Der Verkehr soll grundsatzlich auf beide Richtungen der B 1 verteilt werden, je
nach gro3raumigen Quellen und Zielen. Die Zufahrt (Ein- und Ausfahrt) zu dem FOC-Standort
erfolgt von der Bundesstral3e 1 in der Kreuzung mit der Unnaer Stral3e.

Durch die Entstehung des Herstellerdirektverkaufszentrums wird ein erhdhtes Verkehrsauf-
kommen entstehen. Um dieses zusatzliche Aufkommen auf der B 1 abwickeln zu kdnnen, ist
eine Verbreiterung der B 1 um zwei Fahrspuren (je Richtung eine zusatzliche Fahrspur) west-
lich der Hauptzufahrt erforderlich. Von Westen von der BAB 445 kommend beginnt die eine
zusatzliche Fahrspur bereits im Abfahrtsohr der Autobahnausfahrt Werl-Zentrum. Die zweite
zusatzliche Fahrspur an der B 1 westlich der Hauptzufahrt wird eingerichtet, um einen rei-
bungslosen Abfluss des Verkehrs vom FOC zur BAB 445 sicherzustellen. Ostlich der Haupt-
zufahrt ist eine Verbreiterung der B 1 um einen Fahrstreifen fur Linksabbieger aus Richtung
Osten erforderlich. Die Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen wurde im Rahmen des Ver-
kehrsgutachtens nachgewiesen.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens (IGS Stolz 2013) wurden im April 2013 im Untersu-
chungsraum zu den Stral3enziigen von der BAB445 AS Werl-Nord — BAB445 AS Werl-Zent-
rum — B1 — BAB44 AS Werl-Sud Verkehrszahlungen an einem Freitagnachmittag von 15-19
und samstags von 11-15 Uhr vorgenommen. Als wesentliche Ergebnisse wurde festgestellt,
dass die Verkehrsbelastung freitags heute héher liegt als samstags, und dass die hichste
Belastung an der B1 6stlich der BAB445 AS Werl-Zentrum registriert wurde. Die Belastungs-
situationen an den Knoten wurden freitags den Qualitatsstufen A (sehr gut) bis D (ausreichend)
bzw. samstags den Qualitatsstufen A-C zugeordnet.

In norddstlicher Richtung liegt in etwa 1 km Entfernung das Stadtzentrum Werl, das tber die
B 1 wie auch uber die Unnaer Straf3e mit dem Standort verknupft ist. Der Bahnhof Werl liegt
in ca. 2.000 m Entfernung. Hier halten Zige des Regionalverkehrs (RB). Im Busverkehr ver-
kehren zurzeit zwei Linien in ca. 500 m Entfernung zum Standort. Aufgrund der Stadtrandlage
des Plangebietes und zur Sicherstellung einer Erreichbarkeit mit dem Offentlichen Verkehr soll
sowohl der Bahnhof Werl als auch das Stadtzentrum von Werl mit einem Shuttle-Bus an das
FOC angebunden werden.

4.2 Entwésserung

Im Planbereich liegen keine Abwasserleitungen. Die nachstgelegene Hauptabwasserleitung
verlauft dstlich des Hauses Unnaer Strafl3e 98 im Norden des Plangebietes.
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5. Natur und Landschaft

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans VI ,Werl* des Kreises Soest.
Die Festsetzungskarte weist hier jedoch keine Festsetzungen wie z.B. Schutzgebiete aus. Ge-
mal § 16 Abs. 1 Landschaftsgesetz NW muss der Landschaftsplan mit Inkrafttreten des Be-
bauungsplans in diesem Bereich angepasst werden.

Das Plangebiet wird Giberwiegend von landwirtschaftlichen Flachen gepragt. Gehélze und ein-
zelne Baume sind im Osten sowie vereinzelt am Rand der Felder vorhanden, eine Baumreihe
flankiert den asphaltierten Weg, der von der Kreuzung mit der Unnaer Straf3e nach Suden
fuhrt. Die A 445 und B 1 werden flankiert von teilweise Geholzbestandenen Béschungen bzw.
Randbereichen.

Die westlich gelegene BAB 445 und deren Anschlussstelle zerschneiden die Freiflachen. Die
B 1 stellt 6stlich der BAB 445 bisher die Grenze zwischen Siedlungs- und Landschaftsraum
dar. Norddstlich grenzt an das Plangebiet die Wohnbebauung des Stadtzentrums an. Diese
ist zur B 1 mit einem ca. 25 m breiten Geholzstreifen abgeschirmt. Im Bereich der Schule bis
zum Knotenpunkt Unnaer Stral3e befindet sich im Siedlungsbereich ein begrinter Erdwall, der
zum Schallschutz vor Verkehrslarm der B 1 dient.

6. Plandarstellungen

Im Plangebiet wird ein sonstiges Sondergebiet gemal § 11 Abs.2 BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung: Grof¥flachiger Einzelhandel — Herstellerdirektverkaufszentrum — dargestellt. Die
Gesamtverkaufsflache wird zur Sicherstellung der regionalen Vertraglichkeit auf max. 13.800
gm begrenzt. Der Sortimentsschwerpunkt umfasst Bekleidung/Sportbekleidung, Schuh- und
Lederwaren sowie Sportschuhe, daneben werden in begrenztem Ausmald Spielwaren, Haus-
haltswaren inkl. Elektrokleingerate, Glas/Porzellan/Keramik (GPK), Haus- und Tischwa-
sche/Bettwaren/Gardinen, Sportgerate/Sportartikel, Mobel, Suliwaren/Schokolade/Feinkost,
Kdrperpflegemittel/Kosmetik, Uhren/Schmuck und Sonnenbrillen angeboten.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf Zentren der Region werden die sortimentsbezo-
genen Verkaufsflachen im parallel aufgestellten Bebauungsplan begrenzt. Um den besonde-
ren Charakter des Herstellerdirektverkaufszentrums sicherzustellen und eine Konkurrenz zu
regularen Warenangeboten in benachbarten Zentren auszuschlieRen, wird im Bebauungsplan
ferner festgesetzt, dass die angebotenen Waren des Kernsortiments Markenartikel sein und
bestimmte Merkmale aufweisen mussen.

7. Auswirkungen der Planung

Die umweltbezogenen Auswirkungen sind in Teil B (Umweltbericht) dargestellt.

7.1 Raumordnerische und stadtebauliche Folgen fird  en Einzelhandel

Fur die Ausweisung eines Grol3flachigen Einzelhandelsbetriebs ist im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens Ziel der Raumordnung und Landesplanung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB zu pri-
fen. Dazu liegt momentan noch keine Stellungnahme der Bezirksregierung vor.

Die raumordnerische und stadtebauliche Vertraglichkeit der Planung wurde 2013/2014 im Auf-
trag der Stadt Werl untersucht, dazu wurde die Fa. Ecostra’ mit der Erstellung einer raumord-
nerisch und stadtebaulich orientierten Auswirkungsanalyse fiir das geplante Outlet Center be-
auftragt. Zu diesem Zweck wurde eine aktuelle Bestandsaufnahme des gesamten Einzelhan-
dels insbesondere in sdmtlichen Ober- und Mittelzentren innerhalb eines Einzugsbereiches
von ca. 30 PKW-Fahrminuten um den Standort in Werl durchgefihrt. In der Analyse wurde mit
einem Marktanteilkonzept die voraussichtliche Kaufkraftabschépfung des Vorhabens aus dem

® Ecostra (2014): Auswirkungsanalyse zur méglichen Realisierung eines Factory Outlet Centers in der Stadt Werl
(LK Soest). Areal im Kreuzungsbereich A445 / BundesstralBe B1. Wiesbaden.
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Einzugsgebiet quantifiziert, und mit der Kaufkraftbewegungsanalyse wurden die voraussichtli-
chen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote ermittelt. Dabei wurde ein
~worst-case“-Ansatz verfolgt, um mdgliche Auswirkungen nicht zu unterschatzen. Im Folgen-
den werden wesentliche Ergebnisse dieser Auswirkungsanalyse wiedergegeben.

Bei einer Verkaufsflachendimensionierung von 13.800 gm erreicht das Planobjekt eine durch-
schnittliche Flachenleistung von ca. 5.850 € / gm. Vom zu erwartenden Umsatz von ca. 80,7
Mio. € werden ca. 71 % aus der Sortimentsgruppe Bekleidung & Sportartikel erwartet, sowie
ca. 13 % aus Schuhe & Lederwaren. Etwa 40 % der Umsatze werden aus dem Umkreis von
30 Fahrminuten erwartet, aber fast die Halfte von Kunden aus einer gro3eren Entfernung.

Fur das Untersuchungsobjekt wurde auf Grundlage empirischer Erfahrungen sowie in Anleh-
nung an Raumvertraglichkeitsuntersuchungen fir FOC ein Einzugsgebiet abgegrenzt, das in
etwa einer Distanz von ca. 90 PKW-Fahrminuten umfasst. Insgesamt weist dieses abge-
grenzte Einzugsgebiet derzeit ein Einwohnerpotential von knapp 9,2 Mio. Personen auf, das
bis zum Jahr 2020 um 2,7 % zurtickgehen wird. Vor dem Hintergrund der ermittelten Umsatz-
leistungen sowie der raumlichen Umsatzherkunft wird die Realisierung des geplanten Outlet
Center dazu fuhren, dass Umséatze von anderen Standorten zum Planobjekt verlagert werden.

Im Segment Bekleidung & Sportartikel wird es insbesondere im Oberzentrum Dortmund (ca.
1,1 %), im Mittelzentrum Hamm (ca. 2,2 %), in der Nachbarstadt Unna (ca. 3,4 %) sowie in der
Stadt Werl selbst (ca. 9 %) zu den hochsten Umsatzrickgangen in diesem Angebotssegment
kommen. Bei den Einzelhandelsstandorten in den weiteren untersuchten Stadten der Region
liegen die Umsatzumverteilungsquoten niedriger. Sie bewegen sich tiberwiegend im Rahmen
Ublicher konjunktureller Schwankungen und liegen zum Teil auch unterhalb einer rechneri-
schen Nachweisgrenze.

Bei Schuhe & Lederwaren kdnnen ebenfalls in den Stadten Dortmund (2.1 %), Hamm (2,3 %)
und Werl (ca. 11,0 % in der Innenstadt) die héchsten absoluten Umsatzrickgange erwartet
werden. Eine vergleichsweise hohe Umsatzumverteilungsquote von ca. 6,0 % errechnet sich
fur die Innenstadt von Unna. Diese Umsatzumverteilungsquote ist nach der Bewertung von
Ecostra zwar deutlich spurbar, angesichts der absoluten Hohe des Umsatzabzugs durch das
Planobjekt von ca. 0,3 bis 0,4 Mio. € sowie der Anzahl von ca. 10 betroffenen Betrieben in der
Innenstadt von Unna ist ein flachendeckendes Wegbrechen von Ladengeschéften im Sorti-
mentsbereich Schuh- und Lederwaren sowie die damit verbundenen negativen Auswirkungen
auf den Branchenmix nicht zu erwarten.

Bei sonstigen FOC-Sortimenten liegen die Umsatzumverteilungsquoten bei ca. 0,8 % in Dort-
mund und ca. 1,2 % in Hamm. Die errechneten Umsatzumverteilungsquoten fir die Stadt Werl
in den Segmenten Bekleidung (inkl. Sportbekleidung) sowie Schuh- und Lederwaren sind nach
der Einschéatzung von Ecostra deutlich spirbar. In Anbetracht der zum Teil wenig stabilen Si-
tuation verschiedener Geschéftslagen der Innenstadt von Werl sind in diesen Sortimentsbe-
reichen Betriebsaufgaben von 6konomischen Grenzbetrieben (also von Unternehmen, welche
bereits heute eine mangelnde 6konomische Tragfahigkeit aufweisen und bei denen zumindest
mittelfristig ein Ausscheiden aus dem Markt nicht ausgeschlossen ist) nicht auszuschliel3en.
Ein flachendeckendes Wegbrechen der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe in den Seg-
menten Bekleidung sowie Schuh- und Lederwaren mit entsprechenden Auswirkungen auf den
innerstadtischen Branchenmix ist jedoch nicht zu erwarten. So sind insbesondere innerstadti-
sche Magnetbetriebe nicht in ihrer Existenz gefahrdet. Insbesondere die Walburgisstral3e pra-
sentiert sich derzeit als stabile Einzelhandelslage mit einem dichten Einzelhandelsbesatz ohne
erkennbare Leerstandsproblematik. Dies gilt auch fir den Bereich des Alten Marktes sowie
des Marktplatzes, wo neben Einzelhandel ergdnzende Angebote wie Banken und insbeson-
dere Gastronomie eine wesentliche Magnetfunktion tibernehmen. Auch nach einer moglichen
Realisierung eines FOC bleiben unter anderem die Magnetwirkung und die Funktion dieser
beiden Lagen als Frequenzbringer auch fur die brigen Lagen der Innenstadt von Werl erhal-
ten.

Insgesamt kann somit auf Basis der ermittelten Auswirkungen fir alle untersuchten zentralen
Orte bzw. zentralen Einkaufslagen eine nachhaltige Schwéachung der Angebotsattraktivitat,
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des Branchenmixes und der Versorgungsleistung des Einzelhandels ebenso wie wesentliche
Einschrankungen von stadtplanerischen Entwicklungsméglichkeiten (z.B. im Rahmen von Sa-
nierungsmafnahmen) ausgeschlossen werden. Diese Feststellung trifft auch auf Zentren au-
Rerhalb des detailliert untersuchten Naheinzugsgebietes zu. Negative Auswirkungen auf die
Nahversorgung im Sinne eines Ausdiinnens von Nahversorgungsstandorten der kurzfristigen
Bedarfsdeckung sind nicht zu erwarten, da die Sortimentsstruktur eines Factory Outlet Centers
nur in sehr geringem Umfang Waren beinhaltet, die dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen
sind.

In seinem Fazit stellt der Gutachter fest, dass die vorgesehene Realisierung eines Outlet Cen-
ters am Planstandort in Werl wirtschaftsstrukturell, stadtebaulich und raumordnerisch als ver-
traglich einzustufen ist. Die ermittelten Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber den Stadten
und Innenstéadten im Naheinzugsgebiet liegen — mit Ausnahme der Stadt Werl selbst und hier
in den beiden Segmenten Bekleidung (inkl. Sportartikel) sowie Schuhe & Lederwaren — deut-
lich unter einem stédtebaulich oder raumordnerisch relevanten Schwellenwert der Umsatzum-
verteilung, ab dem erhebliche Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung
sowie die raumordnerische Konzeption zu vermuten waren. In verschiedenen zentralen Orten
sind sogar Uberhaupt keine spirbaren Auswirkungen feststellbar (Quelle: Ecostra 2014)

Was die Situation im Werler Einzelhandel betrifft, hat bereits das Einzelhandelsgutachten von
BBE 2005 auf Angebotsdefizite in den relevanten Sortimentsgruppen hingewiesen. So stellte
BBE fest, dass im letzten Jahrzehnt die Verkaufsflachen von Bekleidung und Schuhen in Werl
abnahmen, wahrend die geringen Verkaufsflachen fur Sportartikel leicht zunahmen. Die Bin-
dungsquote der Werler Kaufkraft (71 %) lag bei den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen Be-
kleidung/Schuhe/Sportartikel deutlich niedriger bei 46 %, hier wurden gegenitiber dem Umland
Kaufkraftverluste konstatiert.

7.2 Verkehrliche Auswirkungen

Die ErschlieRung und Verkehrsentwicklung durch das Vorhaben wurden im Rahmen eines
Verkehrsgutachtens (IGS Stolz 2013) untersucht. Dabei wurde ein tagliches Kunden- und Be-
sucheraufkommen des Factory Outlet Centers von rd. 6.210 Kunden ermittelt, woraus sich ein
durchschnittliches tagliches Kfz-Aufkommen der Kunden und Besucher je Richtung von rd.
2.070 Kfz/24h ergab.

Das Gesamtverkehrsaufkommen je Richtung einschlief3lich Liefer- und Beschéftigtenverkehr
wird durchschnittlich bei rd. 2.350 Kfz/24h, an einem Freitag bei rd. 2.750 Kfz/24h und an
einem Samstag bei rd. 4.000 Kfz/24h liegen. Das stundliche Spitzenverkehrsaufkommen ist
samstags je Richtung im Quellverkehr bei 598 Kfz/h und im Zielverkehr bei 558 Kfz/h zu er-
warten.

Die Quell- und Zielverkehre verteilen sich von der Zufahrt an der B1 voraussichtlich zu 80%
nach / von Westen und zu 20% nach / von Osten. Der grofdte Besucherstrom kommt mit 60%
vom AK Werl. Im héchstbelasteten Abschnitt der B1 zwischen AK Werl und der Unnaer Stral3e
nimmt die mittlere Tagesbelastung voraussichtlich von 13.100 Kfz auf 16.300 Kfz/d zu.

Daraus ergibt sich eine hdchste Stellplatznachfrage am Samstag mit insgesamt knapp 1.300
Stellplatzen, unter Einbezug von Stellplatzreserven sind rd. 1.400 Stellplatze auf dem Gelande
erforderlich.

Die vorliegende Verkehrsuntersuchung zeigt, dass das zu erwartende Verkehrsaufkommen
nicht ohne weitere Maf3nahmen Uber das vorhandene Stra3ennetz abgewickelt werden kann.
Um eine mindestens ausreichende Verkehrsqualitdt am Knotenpunkt B1 / Unnaer Stral3e /
Zufahrt FOC erreichen zu kénnen, ist neben einer Signalisierung des Knotenpunktes auch ein
Umbau mit der Anordnung weiterer Fahrstreifen notwendig. Auf3erdem wird in der westlichen
Anschlussstelle Werl-Zentrum ein zweiter Rechtsabbiegefahrstreifen angeordnet, welcher am
Knotenpunkt B 1 / Zufahrt FOC in einen freilaufend neben einer Dreiecksinsel geflhrten
Rechtsabbiegefahrstreifen tibergeht.
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7.3 Sonstige Auswirkungen

Mit der Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes werden die vorhandenen landwirtschaftli-
chen Flachen im Plangebiet tiberplant. Diese Flachen befinden sich bereits im Eigentum des
Vorhabentragers. Den Landwirten wurde im Zuge des Flachenankaufs bereits Ersatzland zur
Verfligung gestellt.

Die verkehrlich verursachten Immissionen wurden im Rahmen eines Schallgutachtens (AC-
CON 2014) untersucht. Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass die Richtwerte fiir Allge-
meine Wohngebiete an den nachstgelegenen Hausern um mindestens 6 dB (A) tagstber un-
terschritten werden; nachts sind keine Konflikte zu erwarten. Die Auswirkungen der zu erwar-
tenden Mehrverkehre auf den offentlichen Strafl3en sind so gering, dass keine Larmschutz-
mafnahmen erforderlich sind.

Die nachstgelegene Hauptabwasserleitung verlauft in der Unnaer StraBe im Norden; das
Schmutzwasser aus dem Standortbereich soll hier in die Kanalisation eingeleitet werden. Das
Niederschlagswasser aus dem Plangebiet wird voraussichtlich einem Regenriickhaltebecken
zugeleitet. Eine Entwasserungskonzeption wird im weiteren Verfahren erstellt.

Der landwirtschaftliche Weg, der heute gegentiber der Unnaer Stral3e auf die B 1 mindet,
muss mit der Umsetzung der FOC-Anbindung umgelegt werden.

Teil B: Umweltbericht

1. Inhalte und Ziele der FNP-Anderung

Im Plangebiet soll auf ca. 12 ha Gesamtflache ein Sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11
Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhandel - Herstellerdirektver-
kaufszentrum® festgesetzt werden. Die Gr6Re des Herstellerdirektverkaufszentrums (FOC)
wird auf max. 13.800 gm Verkaufsflache begrenzt. Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen im Sonstigen Sondergebiet sind ein zugehdriger Parkplatz inklusive ErschlieBung und
Grun-/Pflanzflachen geplant.

2. Ziele des Umweltschutzes

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitra-
gen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiit-
zen und zu entwickeln (auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz) sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu ent-
wickeln.

Im Einzelnen ergeben sich die wesentlichen Ziele des Umweltschutzes aus den jeweiligen
Fachgesetzen. Darunter fallen insbesondere das BauGB, das BNatSchG, das BBodSchG, das
WasserhaushaltsG sowie die TA Larm und die TA Luft.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkunge n
Schutzgut Mensch
Verkehr, L&rm

Das Plangebiet ist durch die im Westen liegende BAB 445 sowie die im Norden und Nordosten
verlaufende B 1 verkehrlich vorbelastet. Im Abschnitt der B1 dstlich der AS Werl-Zentrum
wurde Freitag nachmittags von 15-19 Uhr eine Belastung von 4.581 Kfz gezahlt, samstags
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von 11-15 Uhr was die Belastung von 3.932 Kfz etwas geringer (IGS Stolz 2013). Die Belas-
tung auf der B1 nimmt nach Osten, wo zunehmend Wohngebiete angrenzen, kontinuierlich ab.
In vielen Abschnitten sind diese Wohngebiete durch Larmschutzeinrichtungen abgeschirmt.

Das Plangebiet des FOC ist durch die im Stden verlaufende BAB 44, die im Westen liegende
BAB 445 sowie die im Norden verlaufende B 1 bezlglich der Larmbelastung flachig tagsuber
mit > 55 dB(A) vorbelastet. Nachts liegt hier die Belastung flachig > 45 dB(A) und in N&he der
B1 > 50 dB(A).”

Die verkehrlich verursachten Immissionen des Vorhabens wurden im Rahmen eines Schall-
gutachtens untersucht.® Es kam zu dem Ergebnis, dass diese Immissionen die Richtwerte der
TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete an den nachstgelegenen Hausern nérdlich der B 1 um
mind. 6 dB (A) tagsiber unterschreiten werden; nachts sind keine Konflikte zu erwarten. Die
Auswirkungen der zu erwartenden Mehrverkehre auf den 6ffentlichen Straf3en sind so gering,
dass keine Larmschutzmafl3nahmen erforderlich sind.

Erholung

Das Plangebiet besitzt keinen eigenstandigen Wert fir die Freizeitgestaltung und es bestehen
keine speziell der Freizeitfunktion dienenden Wege. Der landwirtschaftliche Weg, der heute
gegenuber der Unnaer Stral3e auf die B 1 mundet, muss mit der Umsetzung der FOC-An-
bindung im Kreuzungsbereich umgelegt werden.

Schutzgut Flora/Fauna/Biotope

Es sind keine FFH-Gebiete und auch keine Vogelschutzgebiete vorhanden. Auf der Untersu-
chungsflache befinden sich keine Naturschutzgebiete, keine Naturdenkmale, keine schutzwiir-
digen Biotope (Biotopkataster) und auch keine gesetzlich geschiitzten Biotope nach § 30 Bun-
desnaturschutzgesetz bzw. § 62 Landschaftsgesetz NRW.

Biotoptypen

Im Untersuchungsraum wurde im Juli 2013 eine Biotoptypenkartierung durchgefuhrt. Der Un-
tersuchungsraum zeichnet sich durch einen hohen Anteil an landwirtschaftlichen Flachen aus.
Die Ackerflachen werden in Nord-Sid-Richtung von einem asphaltierten Weg geteilt und von
der Bundesautobahn A 445 und der Bundesstral3e B 1 flankiert. Stidlich schliel3en sich weitere
Ackerflachen an. Entlang des dstlichen Wegrandes befindet sich ein Gehdlz-bestand mit Bau-
men und einzelnen Strauchern. Entlang der Feldrander sind weitere Baume und teilweise tro-
ckene Graben erkennbar. Im Stdosten bilden u. a. Spitz-Ahorn und Vogel-Kirsche einen alte-
ren Gehdolzbestand. Ein weiterer, jingerer Geholzbestand befindet sich im Nordosten parallel
zur B 1.

Fir das Vorhaben muss Uberwiegend Ackerflache in Anspruch genommen werden, teilweise
im Sidwesten eine Intensivwiese. Vereinzelt sind auch Einzelbdume, Kleingehdlze und
Saume von der Planung betroffen, fir die ein Ausgleich geschaffen werden muss. Insgesamt
werden 9,0 ha fur die Bauvorhaben versiegelt. Ein Teil des Eingriffs wird durch die Anlage von
90 Baumen auf dem Parkplatz, die Anlage von Pflanzflachen an den Randern und insbeson-
dere durch die 40 m breiten Geholzflachen an der B 1 kompensiert. Der LFB (Okoplan 2014)
bilanziert ein Defizit von 90.557 Wertpunkten, das entweder durch eine dkologische Aufwer-
tung einer ca. 2,3 ha groRen Ackerflache westlich der Sonderbauflache oder durch eine Er-
satzgeldzahlung zugunsten des Okokontos der Stadt Werl ausgeglichen werden kann. Stadt

" LANUV NRW: Gerduschbelastungskarten. http://www.lanuv.nrw.de/geraeusche/screening2.htm. Zugriff
04.09.2013. Dusseldorf.

* Accon Koln GmbH (2014): Schalltechnisches Fachgutachten zum Bebauungsplan 1.17 ,Am Hellweg* in Werl.
Koln
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Werl préaferiert eine Ersatzgeldzahlung, um damit Entsiegelungs- und Begrinungsmalnah-
men im ehem. Kasernengelande im Stadtwald durchzufihren.

Artenschutzprifung

Zum Zweck der Artenschutzprifung wurde das Plangebiet von Juni 2012 bis Juli 2013 in 25
Erhebungsgangen von einem Biologen eingehend untersucht, um sicherzustellen, dass jah-
reszeitlich friih auftretende Arten ebenso erfasst wurden wie jahreszeitlich spate Arten.

Diese faunistischen Befunde fihren den Gutachter zu der artenschutzrechtlichen Bewertung,
dass die als Brutvogel festgestellte Feldlerche als planungsrelevante Art einer eingehenden
Berticksichtigung bedarf. Es ist dafiir Sorge zu tragen, dass zukinftig in unmittelbarer Nach-
barschaft des Planungsareales gro3e Flachen mit Eignung fur die Feldlerche kalkulierbar an-
geboten werden, z.B. grol3e, zusammenhéngende Maisschlage. Ferner wird angeregt, eine
planmé&Rige Optimierung von Brutmadglichkeiten in den unmittelbar angrenzenden Flachen ent-
sprechend der Empfehlungen des LANUV-Merkblattes "Feldlerche" als Ausgleichsmaflinahme
in Angriff zu nehmen. Weiterhin habe die ausgepragte hochstaudenreiche Gehdlzreihe entlang
des o6stlichen Randes des Planungsareales mit ihrer Saumstruktur fur die Fledermausfauna
eine hohe nahrungstechnische Bedeutung. AulRerdem bietet sie eine wichtige Leitlinie fur
durchziehende Kleinvégel, weshalb ein Erhalten dieser Struktur aus Sicht des Artenschutzes
unerlasslich sei. Aus diesem Grund wird zu der am sudostlichen Rand des Plangebiets, aber
aul3erhalb liegenden Geholzreihe in Abstimmung mit dem Gutachter ein 10 m breiter Pflanz-
streifen als Pufferzone angelegt.

Wenn diese Punkte beachtet werden, sind Verstdl3e gegen die in § 44 Abs. 1 BNatSchG ge-
nannten Verbote fir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten
nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet gehort zur klimatischen Grof3landschaft "Minsterland” und ist somit dem nord-
westdeutschen, warm-gemaliigten, atlantisch gepragten Klimabereich zuzuordnen, der sich
durch méaRig warme Sommer und milde Winter auszeichnet. Der Planbereich ist heute klima-
tisch insbesondere von Ackerflachen und teilweise auch von (Intensiv-)Wiesen gepragt. Infol-
gedessen herrscht hier ein Freilandklima. Der Temperatur- und Feuchteverlauf korreliert dabei
weitgehend mit dem Tages- und Jahreszyklus der solaren Einstrahlung, und aufgrund der na-
hezu unveranderten Windstromungsbedingungen weisen diese Bereiche eine gute Durchlif-
tung auf.

Die grof3en, intensiv ackerbaulich genutzten Flachen kdnnen im abgeernteten und vegetati-
onsfreien Zustand klimabelastende Wirkungen aufweisen. Dazu gehoren insbesondere eine
starke Aufheizung, ausgepragte Temperaturamplituden mit deutlicher nachtlicher Abkihlung,
Windfeldver&dnderungen sowie erhohter Staubabrieb. Wahrend der Aufwachsphase bis zur
Ernte kbnnen sich diese Flachen - je nach Anbauart — jedoch als Kaltluftentstehungsgebiete
temperaturausgleichend auf das nérdlich angrenzende Stadtgebiet auswirken; ihre Vegetati-
onsdecke tragt dann zur Erhéhung der Luftfeuchtigkeit bei, der — wenn auch geringe - Geholz-
flachenanteil flihrt zu einer gewissen Luftfilterung, u. a. gegentiber den vorhandenen, als Emit-
tenten wirksamen Verkehrstrassen.

Zukunftig werden sich die Klimaparameter vom Freilandklima teilweise in Richtung Stadt-/ Ge-
werbeklima verschieben, da Versiegelung und Uberwé&rmung zunehmen.

Die Flache ist bereits heute durch den Verkehr der BAB 445 und der B 1 lufthygienisch vorbe-
lastet. Allerdings gibt es nach Aussage des LANUV® in der Stadt Werl keine Messungen zu
Schadstoffen, da keine lufthygienischen Auffalligkeiten oder Hot-Spots bekannt sind. Aus die-
sem Grund wurden auch keine Messstationen eingerichtet.

’ Vierth-Boke, LANUV NRW (mdl. 04.09.2013)
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Schutzgut Landschaft

Der nordliche Teil der Untersuchungsflache befindet sich gemaR Regionalplan im Land-
schaftsraum LR-Ill1a-106 ,Soester Borde", der stdliche Teil im Landschaftsraum LR-llla-112
.Haarstrang mit Haar-Nordabdachung". Es sind bei der Auswahl der AusgleichsmalRnahmen
die Zielvorstellungen fur die Landschaftsrdume zu beachten.

Das Orts- und Landschaftsbild wird sich verdndern, jedoch kann durch das Anpflanzen neuer
Geholze im Bereich der Stellplatzanlagen, die Eingrinung des Gebaudekomplexes und die
Bepflanzung zur B 1 eine gestalterische Einbindung der baulichen Anlagen in die umgebenden
Freiflachen erreicht werden.

Das Plangebiet selbst liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans VI ,Werl“®°,
der Siedlungsbereich der Stadt Werl liegt auRerhalb. Die landwirtschaftlichen Flachen befin-
den sich im Festsetzungsraum D.2.0.8 ,Landwirtschaftlich genutzte Flachen sidlich von Werl
zwischen der A 445 und der B 516“. Der suiddstliche Bereich des Untersuchungsraumes (au-
Rerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes) ist Teil des ,Besonders geschitzten
Teils von Natur und Landschaft* C.4.14 LB ,Hecken sidlich Werl” (s. Abb. 3). Die Hecken-
struktur stellt innerhalb der strukturarmen und intensiv ackerbaulich genutzten Hellwegbérde
ein belebendes Landschaftselement dar. Es dient zugleich als ,Windschutz, Vernetzungsbio-
top und Lebensraum fur verschiedene Hecken- und Gehdlzbewohner.*

Schutzgut Boden

Im Bereich der landwirtschaftlichen Flachen liegen teilweise im Norden und Osten besonders
schutzwirdige Boden (Stufe 3). Ansonsten sind uUberwiegend sehr schutzwirdige Bdden
(Stufe 2) und zu einem geringen Anteil im Norden schutzwirdige Boden (Stufe 1) verzeich-
net.!! Bei den besonders schutzwirdigen und den schutzwiirdigen Béden handelt es sich um
Bdden mit hoher oder sehr hoher natirlicher Bodenfruchtbarkeit, tiberwiegend Braunerden,
Parabraunerden, Kolluvisole und Auenbdden mit ausgezeichneter Lebensraumfunktion auf-
grund hoher Puffer- und Speicherkapazitat fir Wasser und Nahrstoffe aufgrund der Rege-
lungs- und Pufferfunktion/ naturlichen Bodenfruchtbarkeit (iberwiegend typische Parabraun-
erde sowie teilweise typisches Kolluvium und Gley-Parabraunerde, meist pseudovergleyt). Die
schutzwirdigen Béden sind Tschernoseme und Tschernosemrelikte aufgrund der Archivfunk-
tion (typische Parabraunerde, vereinzelt pseudovergleyt, sowie Tschernosem-Parabraunerde,
vereinzelt pseudovergleyt).!?

Es sind keine Bodendenkmale nach dem Listenbereich B im Plangebiet verzeichnet. Der pa-
rallel aufgestellte Bebauungsplan beinhaltet Hinweise fur den Fall, dass bei Bodeneingriffen
Bodendenkmaler entdeckt werden sollten.

In der Aufstellung ,Erfassung von Altlasten im Kreis Soest" ist der Planbereich nicht aufgefihrt;
es bestehen keine Hinweise auf einen Altlastenverdacht.

Es sind erhebliche Versiegelungen von max. 9,0 ha im Sonstigen Sondergebiet zu erwarten.
Im Bereich der 2,3 ha gro3en Stral3enverkehrsflachen ist eine Zunahme der Versiegelung von
0,1 ha zu erwarten.

Der Bodenschutz ist besonders bei der Oberflachengestaltung des Parkplatzes und bei der
Auswahl der Ausgleichsmalinahmen z.B. durch Entsiegelungsmafnahmen zu bertcksichti-
gen.

Schutzgut Wasser

10 Kreis Soest (2012): Landschaftsplan VI ,Werl“. Abt. Umwelt, Sachgebiet Natur und Landschaftsschutz. Soest.
" Kreis Soest Januar 2011
"” Geologischer Dienst NRW 2004
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Es sind keine Wasserschutzgebiete betroffen. Es werden keine Feuchtgebiete, Grundwasser-
vorkommen, Uferzonen und Talauen oder Einzugsgebiete von Talsperren fur die Trinkwasser-
gewinnung in Anspruch genommen. Die Entfernung zum nachstgelegenen Trinkwasser-
schutzgebiet ,Echthausen” (Zone IIl) betragt etwa 3,5 km in stdlicher Richtung. Im Norden
des Plangebiets verlauft ein Graben, der temporar Wasser fihrt.

In weiten Teilen des Plangebiets werden in den Bodenkarten niedrige Grundwasserflurab-
stande angegeben. Der sudliche Teil der Untersuchungsflache liegt gemar Erlauterungskarte
13 zum Regionalplan aufgrund der geologischen Struktur in einem Grundwassergefahrdungs-
gebiet.

Es sind keine erheblichen Grundwasserabsenkungen zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Der Planbereich liegt gemaR Erlauterungskarte 3 zum Regionalplan in der Kulturlandschaft
.Hellwegbdrden®, gréfRtenteils in einem aus der Fachsicht der LWL-Denkmalpflege in
Westfalen bedeutsamen Kulturlandschaftsbereich (Vorbehaltsgebiet). Die Kulturlandschaft
.Hellwegborden“ umfasst weite Teile des Kreises Soest. Der Name der Kulturlandschaft hat
seinen Ursprung im historischen AltstralR3enbtindel des ,Hellwegs*. Die Hellwegbérden sind ein
flachwelliges und sehr fruchtbares Gebiet. Charakteristisch ist eine gehdlzarme, offene und
wenig strukturierte Landschaft. Der Kulturlandschaftsraum ist Uberwiegend von
geschlossenen Dorfsiedlungen gepragt, wobei sich entlang dem historischen Hellweg bereits
im Mittelalter wichtige Stadte und Markte aufreinten.®* Es sind kleinraumlich erhebliche
Veranderungen der offenen, agrarisch gepragten Kulturlandschaft zu erwarten.

Ostlich des Planbereichs gibt es im Regionalplan 2012 Hinweise auf potenziell bedeutsame
Sichtbeziehungen auf raumwirksame Objekte. Es sind keine Baudenkmale nach dem Listen-
bereich A im Plangebiet verzeichnet. Stadtebaulich bemerkenswerte Gebaude oder sonstige
Kultur- und Sachguter gibt es im Plangebiet nicht.

Auswirkungen auf Denkmaéler oder bedeutsame Sichtbeziehungen sind nicht zu erwarten.

Der landwirtschaftliche Weg, der heute gegentiber der Unnaer Stral3e auf die B 1 mindet,
muss mit der Umsetzung der FOC-Anbindung umgelegt werden.

4, Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfi hrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung wird sich nutzungsbezogen am heutigen Zustand
voraussichtlich nichts andern; die Flache wirde weiterhin fUr die Landwirtschaft genutzt.
Entsprechend der anthropogenen Vorpradgung waren weder am landschaftlichen Charakter
noch an den malRgebenden Umweltfaktoren wesentliche Anderungen zu erwarten.

Wenn das FOC nicht realisiert werden sollte und der Regionalrat sich eines Tages dem ASB-
Votum der Stadt Werl anschliel3t, ware bei anhaltender Bedarfsentwicklung an
Wohnbauflachen in ferner Zukunft auch die Entwicklung eines Wohngebiets denkbar.

5. Prifung von Alternativen

Im Rahmen einer Standortuntersuchung'* wurden verschiedene alternative Flachen in Werl
geprift, die aufgrund ihrer Lage unmittelbar an Autobahnausfahrten und ihrer Nahe zum Sied-
lungsraum fur die Ansiedlung eines FOC geeignet erschienen. Diese Standortalternativen wur-
den anhand von geeigneten Standortkriterien fur FOC (u. a. Lage, Gr6l3e, verkehrliche Er-
schlieBung, planungsrechtliche Rahmenbedingungen, Stadtebau, Natur- und Umweltschutz)
naher untersucht mit dem Ergebnis, dass sich der Planbereich in Werl am besten fir das ge-
plante Vorhaben eines FOC eignet. Hier sind am wenigsten Restriktionen zu beachten, es ist

" Bezirksregierung Arnsberg Marz 2012, S. 187
" BKR Essen 2012: Standortuntersuchung fiir ein FOC im Kreis Soest. Essen
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die raumlich flexibelste Flachenentwicklung moglich, es handelt sich um die in den Siedlungs-
raum am starksten integrierte Lage und es ist die gunstigste und kiirzeste Anbindung an das
Zentrum gegeben.

Die Nullvariante scheidet aus, da fur den Bau eines FOCs ein Bedarf gesehen wird. Dies ist
u.a. durch verschiedene Umfragen belegbar.:s

6. Beschreibung der verbleibenden erheblichen Negat  ivauswirkungen

Nach Durchfuihrung der Planung verbleiben vereinzelte erhebliche negative Auswirkungen fir
die Schutzguter. Es ist dabei sowohl mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu rech-
nen, als auch mit der Entfernung von Einzelbdumen, Kleingehdlzen und Saumen. Letzteres
wird, ebenso wie der Wegfall von Lebensraumen betroffener Tierarten, durch geeignete Aus-
gleichsmalinahmen kompensiert. Zusatzlich ist von einer Veranderung des Landschaftsbildes
auszugehen. Mit Hilfe der Anpflanzung von Gehdlzen oder Bepflanzungen entlang der B 1,
wird dieser Eingriff ebenfalls ausgeglichen. Mit der Inanspruchnahme von Acker- und (intensiv-
) Wiesenflachen sowie der Versiegelung schutzwirdiger Bdoden, entstehen zusétzliche erheb-
liche Negativauswirkungen fir das Schutzgut Boden. Schlieflich ist von einer Verénderung
der Kulturlandschaft und Neugestaltung auszugehen.

7. Monitoringkonzept

Um vorsorglich unvorhergesehene Umweltauswirkungen zu vermeiden, sind unter den Hin-
weisen MalRnahmen aufgeflhrt fir den Fall, dass bisher nicht absehbare Bodendenkmale oder
Bodenverunreinigungen auftreten sollten. Die Durchfiihrung der festgelegten Ausgleichsmal3-
nahmen ist spatestens ein Jahr nach Erteilung der Baugenehmigung zu tberprifen.

Die Umsetzung der MalRnahmen zum Natur- und Artenschutz sind im Jahr nach Erteilung von
Baugenehmigungen zu tberprifen.

Sofern sich nach Errichtung der Vorhaben Erkenntnisse uber erhebliche Umweltauswirkungen
ergeben, deren Uberwachung externen Behdrden obliegt, sind diese Behdérden gemal § 4
Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Stadt entsprechend zu unterrichten.

8. Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltprifung

MaRnahmen zur Vermei-
Schutz- Auswirkungen dung, Verminderung und
guter UmelstEns) (e der Planung zum Ausgleich von Be-
eintrachtigungen

Mensch Verkehr

» Vorbelastung durch BAB » hdchstbelasteter Ab- » Einrichtung eines Shut-
445und B 1 schnitt der B1 zw. AK tle-Busses zwischen
« Abschnitt der B1 6stl. der Werl und Unnaer Str.: FOC und Bahnhof Werl/
AS Werl-Zentrum: freitags Zunahme der mittleren Stadtzentrum
(15-19 Uhr) 4.581 Kifz, Tagesbelastung um 24,4
samstags (11-15 Uhr) 3.932 % > keine erheblichen
Kfz Belastungen des Men-
schen

» Abschnitt zw. Schule und
FOC: deutlich geringere
Zunahme des taglichen
Verkehrs (+7,0 %)

Larm

" BKR Essen 2012: Standortuntersuchung fiir ein FOC im Kreis Soest. Essen.
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Schutz-
guter

Flora/
Fauna/
Biotope

Umweltzustand heute

 flachige Vorbelastung des

Plangebiets durch BAB 445

und B 1: tagsuiber >55
dB(A), nachts >45 dB(A)
und in Nahe der B1 >50
dB(A)

kontinuierliche Abnahme
der Belastung auf der B1
nach Osten, in vielen Ab-
schnitten bereits Abschir-
mung der Wohngebiete
durch Larmschutz

Erholung

keine Freizeitfunktionen
keine FFH-Gebiete, Vogel-

schutzgebiete, Naturschutz-

gebiete, Naturdenkmale,

schutzwiirdige Biotope (Bio-
topkataster) oder gesetzlich

geschutzte Biotope nach §

30 BNatschG bzw. § 62 LG

NRW

Eingriffe / Ausgleich

hoher Anteil an landwirt-
schaftlichen Flachen

Geholzbestand mit Bau-

men und einzelnen Strau-

chern entlang des Weg-
randes im O

Baume und tlw. trockene

Graben entlang der Feld-
rander

Saumflur in W-O-Richtung
versiegelter Feldweg im N

Artenschutzprifung

Auswirkungen
der Planung

Die Schallimmissionen
durch den FOC-Verkehr
unterbieten die Richt-
werte fur WA tagsiber
um mind. 6 dB (A)

Inanspruchnahme von
v.a. Ackerflache, tiw. (In-
tensiv-)Wiese im SW

vereinzelt Einzelbaume,
Kleingehdlze und Saume
betroffen

Eingriffe insbesondere
durch Neuversiegelung
von max. 9 ha fir das
FOC sowie fur weitere
StraBenverkehrsflachen
0,1 ha

Der LFB bilanziert ein
Defizit von 90.557 Wert-
punkten

Malinahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und
zum Ausgleich von Be-

eintrachtigungen

konfliktarme Erschlie-
Bung
Larmschutzmafnah-

men sind nicht erforder-
lich

» Kompensation durch

Begrinungsmafinah-
men (Parkplatz, Eingri-
nung Gebaudekomplex
und randliche Pflanzfla-
chen besonders zur B
1) sowie weitere Aus-
gleichsmaRnahmen

Kompensation der Ein-
griffe entweder durch
eine okologische Auf-
wertung einer ca. 2,3
ha groRen Ackerflache
oder durch eine Ersatz-
geldzahlung zugunsten
des Okokontos der
Stadt Werl
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Schutz-
guter

Klima/
Luft

Land-
schaft

Umweltzustand heute

Vogel: einzige im Plange-
biet planungsrelevante
Vogelart ist die Feldlerche

Fledermause: saumartige
Baumreihe am &stlichen
Rand des Gebietes ist
Nahrungsraum fur Zwerg-
und Breitflugelfledermaus

Kafer: Eremit (Juchtenka-
fer) in Birnbdumen im NO
des Gebietes maglich,
aber keine Gefahrdung

Klima

Planbereich klimatisch ge-
pragt v.a. von Ackerflachen
und tlw. von (Intensiv-) Wie-
sen - Freilandklima

gute Durchliftung

Luft

klimatische und lufthygieni-
sche Vorbelastung durch
BAB 445 und B 1, aber
keine lufthygienischen Auf-
falligkeiten oder Hot-Spots
bekannt

nordliche Teil liegt im Land-
schaftsraum ,Soester
Borde“, der stdliche Teil im
Landschaftsraum ,Haar-
strang mit Haar-Nordabda-
chung”

keine Landschaftsschutzge-
biete oder geschiitzten
Landschaftsbestandteile

Orts- und Landschaftsbild

Auswirkungen
der Planung

keine Auswirkungen auf
Flederm&use und Kafer
infolge des Erhalts der
Baumreihe im NO und O

Zunahme von Versiege-
lung und Uberwarmung
- Entwicklung tlw. in
Richtung Stadt-/ Gewer-
beklima

voraussichtlich tempo-
rére Larm- und Staubent-
wicklung wahrend der
Bauabwicklung

Malinahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und
zum Ausgleich von Be-
eintrachtigungen

e Schaffung von Aus-
weichflachen fir die
Feldlerche in unmittel-
barer Nachbarschaft
des Planungsareales,
als Ausgleichsmal3-
nahme

» Erhalt der artenreichen
Geholzreihe am 6stli-
chen Rand und Anlage
eines 10 m breiten
Grunstreifens als Puf-
ferzone

* Verminderung der klein-
klimatischen Auswir-
kungen durch Begri-
nungsmafinahmen
(Parkplatz, Eingriinung
Gebaudekomplex und
Pflanzflachen zur B 1
und nach Sudosten)

e im Rahmen der Bauge-
nehmigung Vorkehrun-
gen zur temporaren
Larm- und Staubent-
wicklung wahrend der
Bauabwicklung

» Beachtung der Zielvor-
stellungen fur die Land-
schaftsraume bei der
Auswahl der Aus-
gleichsmalRnahmen
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Schutz-
guter

Boden

Wasser

Umweltzustand heute

v.a. Ackerflache und tlw. .
(Intensiv-)Wiese, zwei Ge-
landeeinschnitte/-spriinge .
in W-O-Richtung mit einzel-
nen Baumen, Kleingehol-

zen und Sdumen, Einzel-
baume im Osten und am
Rand der Felder

Umgebung des Plangebie-
tes gepragt durch die sud-
lich und westlich tberwie-
genden landwirtschaftlichen
Flachen

BAB 445 und AS westlich
zerschneidet die Freifla-
chen und trennt Ortsteile
Buderich und Zentrum

Landschaftsbild durch nord-
Ostlich liegende BAB 445
und B 1 vorbelastet

Plangebiet fiir im N und NO
angrenzende Wohnbebau-
ung nicht einsehbar (Ge-
holzstreifen)

tiw. im N und O besonders
schutzwirdige Boden,

sonst Uberwiegend sehr
schutzwiirdige Bédenund .
zu einem geringen Anteil im

N schutzwiirdige Béden

keine Bodendenkmale
kein Verdacht auf Altlasten

Nur temporare Oberfla- .
chengewasser

Keine Wasserschutzge-
biete, Feuchtgebiete,
Grundwasservorkommen

zwei Regenrickhaltebe-
cken im weiteren Umfeld

niedrige Grundwasserflur-
abstande in weiten Teilen
des Plangebiets

sudlicher Teil liegt in einem

Grundwassergefahrdungs-
gebiet

Auswirkungen
der Planung

Veranderung des Orts-
und Landschaftshildes

keine Stoérung von Sicht-
beziehungen aus den im
N und NO angrenzenden
Wohngebieten

v.a. Inanspruchnahme
von Ackerflache und tlw.
von (Intensiv-)Wiese

tlw. Versiegelung und
Verlust der natirlichen
Bodenfunktionen im Be-
reich der versiegelten
Flachen

Neu- bzw. Teilversiege-
lung von Béden von max.
9,0 ha fur das FOC, fer-
ner 0,1 ha an der B1

Grundwasserabsenkung
nicht erheblich

Malinahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und
zum Ausgleich von Be-
eintrachtigungen

e Begrinung der Stell-
platzanlagen, Eingri-
nung des Gebaude-
komplexes und Be-
pflanzung zur B 1 und
nach Osten zur gestal-
terischen Einbindung
des Vorhabens in die
umgebenden Freifla-
chen und zum Sicht-
schutz

e Bericksichtigung des
Bodenschutzes bei der
Oberflachengestaltung
des Parkplatzes und bei
der Auswahl der Aus-
gleichsmaRnahmen

e Schutzvorkehrungen
gegen die Gefahr einer
Grundwasserver-
schmutzung
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Schutz-
guter

Kultur-/
Sachgu-
ter

Auswirkungen

Umweltzustand heute
der Planung

Lage in der Kulturlandschaft ¢ kleinraumlich erhebliche

~Hellwegboérden®, gréRten- Veranderungen der offe-
teils in einem bedeutsamen nen, agrarisch gepragten
Kulturlandschaftsbereich Kulturlandschaft
(Vorbehaltsgebiet) « keine Auswirkungen auf
Hinweise auf potenziell be- Denkmaler oder bedeut-
deutsame Sichtbeziehun- same Sichtbeziehungen

gen auf raumwirksame Ob-
jekte im Osten

keine Baudenkmale, stadte-
baulich bemerkenswerte
Gebaude oder sonstige Kul-
tur-/Sachgiiter

Tab. 1: Zusammenfassung des Umweltberichts

Malinahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und

zum Ausgleich von Be-
eintrachtigungen

MaRnahmen zur Ent-
wicklung einer struktur-
reichen Feldflur durch
Schaffung von Acker-
wildkrautstreifen und ar-
tenreichen Saumen an
den Randern und in der
Umgebung des Plange-
biets

Schaffung abwechs-
lungsreicher eingegrin-
ter Rander mit Hecken
und Alleen als Uber-
gange zum Offenland
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Textliche Festsetzungen

Festsetzungen

1.1. Zweckbestimmung und Art der baulichen

Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung
mit § 11 BauNVO)

Zweckbestimmung: Das Sonstige Sondergebiet
dient der Unterbringung eines groRflachigen

Einzelhandelsbetriebs in Form eines Hersteller-
direktverkaufszentrums (Factory Outlet Center).

Art der baulichen Nutzung: Im Sonstigen Sonder-
gebiet ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb in
Form eines Herstellerdirektverkaufszentrums
(Factory Outlet Centers) mit separaten Verkaufs-
statten sowie den nachstehend genannten
Sortimenten und Verkaufsflachenbegrenzungen
zuldssig. Die maximale Gesamtverkaufsflache
betragt 13.800 m2.

Die Verkaufsflache fir die nachstehend genannten
Kernsortimente darf folgende GroRRen nicht
Uberschreiten:

Kernsortiment Verkaufsflachen-
(Sortimentsgruppen) obergrenze
Bekleidung, Sportbekleidung 9.600 m?

Schuh- und Lederwaren, 1.800 m?

Sportschuhe (einschlieRlich
Daypacks, Rucksacke, Geldbdrsen)

Spielwaren max. 400 m? | insgesamt

je Sortiments- | max.
Haushaltswaren inkl. gruppe 2.400 m?
Elektrokleingerate

Glas/Porzellan/Keramik

Haus- und Tischwasche, Bettwaren,
Gardinen

Sportgerate, Sportartikel

- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriick-
gegeben werden, an diesen nicht ausgeliefert oder
von diesem nicht abgenommen wurden)

- Waren zu Markttestzwecken (Waren, die noch
keiner an den Einzelhandel ausgelieferten Kollek-
tion entsprechen und dazu dienen, hinsichtlich
ihrer Akzeptanz getestet zu werden)

- Artikel aus Uberschussproduktionen (Waren, die
aufgrund einer Fehleinschatzung der Markt-
entwicklung produziert wurden; Waren, die aus
Produkten oder Stoffen produziert wurden, tber
die der Hersteller aufgrund einer Fehleinschatzung
des Marktes verfligte).

- ,Never out of Stock"-Produkte (Waren, die saison-
unabhangig zum standigen Sortiment des Herstel-
lers gehdrenund bereits seit mindestens einem
Jahr durch den Hersteller produziert bzw. im Fach-
handel angeboten werden).

Die Verkaufsflache fir Never out of Stock-Produkte
darf dabei eine Verkaufsflache von 800 m2 nicht
erreichen.

Zusatzlich zu den oben genannten Kernsortimenten
sind innerhalb der zulassigen Gesamtverkaufs-
flache Randsortimente bis zu einem Anteil von 3 %
der tatsachlich vorhandenen Verkaufsflache
zuldssig. Randsortimente sind solche Waren, die zu
dem Kernsortiment einer bestimmten Verkaufs-
statte hinzutreten und dieses erganzend durch
solche Waren anreichern, die eine gewisse
Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des
Kernsortiments haben.

Im Sonstigen Sondergebiet "GroR¥flachiger Einzel-
handel - Herstellerdirektverkaufszentrum” ist ein
Werbepylon mit einer Héhe von max. 135,00 m
Uber NHN fiir das Herstellerdirektverkaufszentrum
zulassig.

Im Sonstigen Sondergebiet "GroRflachiger Einzel-
handel - Herstellerdirektverkaufszentrum" sind zum

Bebauungsplanverfahrens zum
Bebauungsplan Nr. 117 ,Am
Hellweg" ist gemal § 2 Abs. 1
BauGB vom Planungs-, Bau-
und Umweltausschuss der Stadt
Werl am 20.06.2013
beschlossen worden.

(Burgermeister)

Der Aufstellungsbeschluss
wurde am .......... 201...
ortsliblich bekanntgemacht.

(Burgermeister)

Der Vorentwurf mit Begriindung
wurde den Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB mit Schreiben vom
.......... 201... zugesandt. Sie
wurden um Stellungnahme bis
Zum .......... 201... gebeten.

(Birgermeister)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB wurde aufgrund
des Beschlusses des Planungs-, Bau- und

Umweltausschusses am .......... 201...in
Form einer 6ffentlichen Auslegung vom
.......... 201... bis einschlieBlich .......... 201...
durchgefihrt.

Ort und Zeit der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit wurde am .......... 201...
ortsiiblich 6ffentlich bekannt gemacht.

(Blrgermeister)

Der Entwurf mit Begrindung des
Bebauungsplanes wurde den
Behorden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom .......... 201... zugesandt. Sie
wurden um Abgabe einer
Stellungnahme bis zum ..........
201... gebeten.

(Blrgermeister)

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat in seiner
Sitzungam .......... 201... die Entwiirfe des Planwerks und
der Begriindung zur Auslegung gemafi} § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Der Planentwurf und der Entwurf der Begriindung sowie
der vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen /
Informationen haben in der Zeit vom .......... 201... bis
einschlief3lich .......... 201... offentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sind am ..........
201... ortsublich bekanntgemacht worden.

(Blrgermeister)

Der Rat der Stadt Werl hat in
seiner Sitzung am .......... 201...
den Bebauungsplan gemaf

§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
und die Begriindung
beschlossen.

(Burgermeister)

Der Beschluss gemaR § 10 Abs. 1
BauGB istam .......... 201... ortsublich
bekannt gemacht worden. Mit dieser
Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan
gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Der Bebauungsplan mit Begrindung und
der zusammenfassenden Erklarung kann
wahrend der Offnungszeiten im Rathaus
von jedermann eingesehen werden.

(Blrgermeister)

Die Planunterlage entspricht
den Anforderungen des § 1 der
Planzeichenverordnung vom
18.12.1990.

Die Festlegung der
stédtebaulichen Planung ist
geometrisch eindeutig.

(6ffentl. best. Verm.-Ing.)

1.3

1.4

1.5

Grundflachenzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten
werden, hdochstens jedoch bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,8 (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplidtze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Ebenerdige Stellplatze mit ihren Zufahrten sind
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache
sowie auf den Flachen mit der Zweckbestimmung
Stellplatze zulassig.

AuRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen
sind Grundstiickszu- und abfahrten sowie Gebaude-
umfahrten insbesondere fir Anlieferungen sowie fur
Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge zulassig.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

In den festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen"
sind als bestandsbildende Baume und Straucher
bevorzugt Hainbuche (Carpinus betulus), Stieleiche
(Quercus robur), Zitterpappel (Populus tremula),
Hasel (Corylus avellana), WeiRdorn (Crataegus
monogyna/C. laevigata) und Hundsrose (Rosa
canina) anzupflanzen. Die Gehdlze sind art- und
fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und
bei Verlust zu ersetzen.

Innerhalb der Pflanzflache im Norden ist die Anlage
einer naturnahen Wasserflache bis zu einer Grofe

Zeichnerische Festsetzungen

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

- Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung ,Grofflachiger Einzelhandel - Herstellerdirektverkaufszentrum™

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21 BauNVO )

0,6 Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmal

GH Gebaudehdhe
max. 116,00 m i. NHN Oberkante max. 116,00 m tber Normalhohennull

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

i Baugrenze

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE, GARAGEN,
GEMEINSCHAFTSANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

St Zweckbestimmung: Stellplatze

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

- Straltenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MARNAHMEN UND FLACHEN
FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

SONSTIGE PLANZEICHEN

.-

SONSTIGE SIGNATUREN UND DARSTELLUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Geplante innergebietliche HaupterschlieRungsstraflien

633 Flurstiicksnummer
oo Flursticksgrenze
40 Hausnummer (Bestandsgebaude)

m Zahl der Vollgeschosse (Bestandsgebaude)

8,00 Bemafung

#5,00 m parallele BemaRung
J 90°-Winkel

7 180°-Winkel

106°
'\ BemafRung Winkel

Ubersichtsplan MaRstab 1:10.000 (im Original)
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Vorentwurf

Gemarkung Werl (1797)
Flur 25
Flurstiicke 31, 54, 57 und 1283 sowie tlw. Flurstiicke 23, 24, 28, 29, 30,

42,125, 268, 343, 344, 351, 460, 620, 621, 622, 623, 633, 655, 656, 896,
1062, 1065, 1302, 1362 und 1364

Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes zur
Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes zur
Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert durch Art. 2 des Gesetzes zur
Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und

Die Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung -
(BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW.
S. 256), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung der
Landesbauordnung (BauO NRW) vom 21.03.2013 (GV. NRW. S. 142).

(FOC) in Werl. Neuss.

Hellweg" in Werl. Essen.

Bielefeld.

Mébel von 4.000 m? zulassig. Die Wasserflache kann
+ + Herstellerdirektverkaufszentrum gehérende Zug|eich der Ruckha“ung des unbelasteten
SuBwaren, Schokolade, Feinkost | max. 200 m* Gastronomieeinrichtungen (Schank- und Speise- Niederschlagswassers dienen; der Uferbereich der
regionale Spezlalitaten Jgifpoprgments' wirtschaften) zulassig, wobei die fiir Kunden Wasserflache ist mit Grasern, Uferstauden und
o Kérperpflege, Kosmetik zugangliche Flache in Gebduden auf max. 1.500 m? Schilf zu bepflanzen.
beschrankt wird.
0 Uhren/Schmuck Die Pflanzflache im Norden enthalt einen Geh- und
‘‘ s , Verkaufsflachen sind Flachen fur die verkaufs- Radweg entlang der B 1.
<<<<< onnenbrillen [P . . "
0 mafRige Warenprasentation und Kundenlaufflachen
einschlieBlich aller Bedienabteilungen, jedoch ohne 1.6 Begriinung der Stellplatzflichen
e N Die angebotenen Waren des Kernsortiments Nebenflachen (Z.B. Lagerréume, Vorbereitungs- Werden innerhalb der in der Planzeichnung
s missen Markenartikel sein und mindestens eines und Zubereitungsraume, Buroflachen). Zur gekennzeichneten ,Flache fiir Stellplatze (St)"
Nuimesoung der nachfolgend beschriebenen Merkmale Verkaufsflache gehdren auch die Kassenzone, die ebenerdige Stellplatze im Verbund hergestellt, sind
+ + + aufweisen: Vorkassenzone, der Eingangsbereich mit der diese durch die Pflanzung von Hochstammen mit
- Waren zweiter Wahl (Produkte mit kleinen Fehlern) entsprechenden Kundenflache einschlieRlich der einem Stammumfang von 18/20 cm zu begriinen. z.
- Auslaufmodelle (Produkte, die nicht langer Flachen flr Konzessionare sowie die Flachen des B. der Arten Acer platanoides (Spitzahorn), Corylus
produziert werden oder deren Produktion ausl&uft) Verkaufsraums, die der Kunde einsehen, aber aus colurna (Baumhasel), Fraxinus excelsior (Gemeine
- Produkte des Vorjahres bzw. der vorherigen hygienischen oder anderen Griinden nicht betreten Esche). Firr jeweils 20 Stellplatze ist ein Baum zu
Saison (Waren, die nicht mehr der aktuellen darf, sowie Bereiche zum Abstellen der Einkaufs- pflanzen.
Kollektion des Herstellers entsprechen) wagen.
L ) Sofern die Stellplatze nicht mit einer wassergebun-
Ausnahmsweise sind in dem Sonstigen Sonder- denen Decke oder einer sonstigen durchlassigen
gebiet die der Versorgung des Baugebiets mit Oberflache hergestellt sind, muss fiir den anzu-
. Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur pflanzenden Baum eine Baumscheibe mit einer
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen offenen Vegetationsflache von mindestens 4,00 m2
4 i sowie ferqmeldetechnische Net.)enanlgge.n und hergestellt werden, die gegen Uberfahrung
Anlagen fiir erneuerbare Energien zulassig. geschiitzt wird; die Baumscheiben sind mit lebens-
raumtypischen, bodendeckenden Gehdlzen und
1.2 Hahe baulicher Anlagen Stauden ZUu bepﬂanzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 18 BauNVO)
L Die Gehdlze sind art- und fachgerecht zu pflegen,
s Innerhalb der Gberbaubaren Flache sind bauliche auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.
Anlagen bis zu einer maximalen Gebaudehdhe von
116,00 m Gber NHN zulassig. Bezugspunkt der .
Hohenfestsetzung ist die Oberkante der baulichen 2. Landesrechtliche Festsetzungen
Anlage. (§ 9 Abs. 4 BauGB)
N N Auf einem Flachenanteil von maximal 5 % der 2.1 Werbeanlagen
Uberbaubaren Flache darf die zuvor genannte .
Gebaudehdhe bis zu einer maximalen Gebaude- alif%l;%rgnﬁc\??r%mrﬂ'cg% E:?S:E%Jggw?;m' §86
hoéhe von 120,00 m Uber NHN Uberschritten N . .
werden. festgelegt, Qass im Bereich des .So'ndergeblets__eln
Pylon mit einer Werbeanlage mit einer max. Hohe
Ferner darf die maximale Gebaudehdhe von von 135,00 m iber NHN zulassig ist.
116,00 m Gber NHN durch sonstige Dachaufbauten
(z. B. technische Aufbauten, Technikzentralen, 3. Hinweise
Fahrstuhliberfahrten, Treppenhauser und Licht-
kuppeln) um maximal 3,00 m Gberschritten werden, 3.1 Einleitung von Grundwasser
ﬂﬂﬂﬂﬂ wenn die Uberschreitung auf weniger als 30 % der
Grundrissflache des obersten Geschosses erfolgt. Die Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainage-
+ Entsprechende Dachaufbauten miissen mindestens wasser) in die offentliche Kanalisation ist geman
um das MaR der Uberschreitung von der obersten § 7 Abs. 2 Nr. 11 der Entwasserungssatzung der
GebéaudeauRenwand zuriicktreten. Stadt Werl grundséatzlich nicht zuldssig. Das
Drainagewasser soll deshalb in einen naheliegen-
den Vorfluter eingeleitet werden.
3.2 Beseitigung von Niederschlagswasser
Gemal § 51a LWG ist auf dem Baugrundstiick die
Entsorgung des Regenwassers sicherzustellen. Das
das gesamte Stadtgebiet Werl behandelnde
Gutachten zur Versickerungsfahigkeit stellt fiir das
+ + + Baugrundstiick aufgrund geologischer Verhaltnisse
einen fur Versickerung nicht geeigneten Bereich
Amalten Hellweg | b EEEEE e dar.
Deshalb soll in Absprache mit dem Kommunal-
f% ««««« betrieb Werl das unbelastete Niederschlagswasser
I EI der Dachflachen in einen naheliegenden Vorfluter
|E eingeleitet werden; ob dabei eine Rickhaltung
"!g o erforderlich ist, ist durch ein Entwasserungs-
il‘ gutachten im Rahmen des Baugenehmigungs-
E‘;‘ verfahrens zu klaren. Das belastete Niederschlags-
[} eeee wasser der Verkehrs- und Stellplatzflachen ist mit
dem Schmutzwasser in den nachsten Mischwasser-
o 5 e S S A A 0 o s . . . kanal einzuleiten und der Klaranlage Werl
zuzufuhren, der 6stlich des Hauses Unnaer Stralie
98 liegt.
Am Limburg
3.3 Loschwasserversorgung
e Um die Léschwasserversorgung und den Einsatz
von Feuerldsch- und Rettungsgeraten bzw.
-fahrzeugen zu gewahrleisten, wird festgelegt, dass
die Léschwasserversorgung entsprechend § 44
- Abs. 1 BauO NRW, § 1 Abs. 2 FSHG (Gesetz Uber
/ den Feuerschutz und die Hilfeleistung) und dem
+ + + + + Arbeitsblatt W 405 (Juli 1978) des DVGW gesichert
werden muss.
3.4 Umgang mit Bodendenkmailern
Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler
(kultur- und / oder naturgeschichtliche Bodenfunde,
/ d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber
33333 auch Zeugnisse tierischen und / oder pflanzlichen
Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
+ + + + + werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist
der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde und /
oder dem Westfalischen Museum fiir Archaologie /
Amt fur Bodendenkmalpflege, Aulienstelle Olpe
(Tel.: 02761-93750, Fax 02761-937520) unverzig-
/"/‘ lich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindes-
% tens drei Werktage in unverandertem Zustand zu
A erhalten (§ 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz NW),
\ falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden
freigegeben wird. Der Landschaftsverband
««««« . Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal
zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche
N § . N N N Forschung bis zu sechs Monate in Besitz zu
© nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW). Bei Boden-
e et eingriffen ist das Westfalische Museum fur
Archaologie / Amt fir Bodendenkmalpflege vier
**** Wochen vorher zu benachrichtigen, damit eine
Baustellenbeobachtung eingeplant werden kann.
Die Einleitung des Rechtsgrundlagen Gutachten

Dem Bebauungsplan liegen folgende Gutachten zugrunde:

ecostra (2014): Auswirkungsanalyse zur méglichen Realisierung eines Factory Outlet Centers in
der Stadt Werl (LK Soest). Areal im Kreuzungsbereich A445 / Bundesstrale B1. Wiesbaden.

Ludescher (2013): Fachbeitrag Artenschutz. Bochum.

BBE Unternehmensberatung (2007): Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche
Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche. Fortschreibung 2007. KdlIn.

IGS Stolz (2014): Verkehrliche Untersuchung zur Ansiedlung eines Factory Outlet Centers

IGS Stolz (2014): Anbindung FOC Werl. Neuss.
Okoplan (2014): Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 117 ,Am

Schmidt und Partner (2004): Versickerungsfahigkeit gem. § 51 Landeswassergesetz NRW.

Accon Koln GmbH (2014): Schalltechnisches Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 117 ,Am
Hellweg" der Stadt Werl. KdIn.

PVT (2014): Verkehrstechnische Stellungnahme zu den Anderungen an den Knotenpunkten auf
der B1 in Werl durch die BaumafRnahme FOC gegentiber der Zufahrt Unnaer Strale. Essen.
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Bebauungsplan Nr. 117 ,Am Hellweg"“ Begriindung

I.  Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 14,3 ha groRRe Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 117 ,Am Hellweg" liegt sud-
westlich des Werler Stadtzentrums, im auf3eren Stadterweiterungsring sudlich der Bundes-
straf3e 1 (B 1) und in unmittelbarer Nahe zum Schnittpunkt der B 1 mit der BAB 445. Es
umfasst den Bereich des geplanten Factory Outlet Center (FOC) und seine Anbindung an
die BAB-Anschlussstelle, die Erweiterung der B 1 und den Anschluss an die Unnaer Stral3e.
Der rechtskraftige Bebauungsplan 26 ,Unnaer Strafl3e” wird geringfugig uberplant.

Abb. 1: Lage des Plangebietes im sudlichen Stadterweiterungsring (Grundlage: ALK)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst auf der Gemarkung Werl (1797), Flur
25, die Flurstticke 31, 54, 57 und 1283 sowie tlw. die Flursticke 23, 24, 28, 29, 30, 42, 125,
268, 343, 344, 351, 460, 620, 621, 622, 623, 633, 655, 656, 896, 1062, 1065, 1302, 1362
und 1364.

Im Nordosten liegt die Plangebietsgrenze an der nérdlichen Grenze der B 1 (Flurstiick 622).
Im Westen verlauft die Grenze des Plangebietes durch die landwirtschaftlich genutzten
Flurstiicke 623, 621, 344, 42, 343, 30, 29, 28, 633, 23, 24 und 125. Im Suden verlauft die
Grenze in den Flurstiicken 125 und 57. Im Sidosten bildet die westliche Grenze des Gra-
bens ,Am tiefen Hohlweg"“ (Flurstiick 651) die Grenze des Geltungsbereichs. Der Geltungs-
bereich ist in Abb. 2 genau dargestellt.

Abb.2: Raumlicher Geltungsbereich (Grundlage: ALK)
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lI.  Anlass der Planung, Standortwahl und Entwicklun gsziele

1. Anlass der Planung

An der historischen HandelsstraRe Hellweg soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans
117 ,Am Hellweg" im Sudwesten Werls ein Herstellerdirektverkaufszentrum (Factory Outlet
Center) angesiedelt werden. Auf ca. 12 ha Gesamtflache soll ein FOC mit max. 13.800 m?
Verkaufsflache fur Shops von Markenherstellern insbesondere im Bereich Bekleidung,
Schuhe und Sportartikel errichtet werden; damit soll das sortimentsbezogene Warenange-
bot in Werl eine qualitative Aufwertung erfahren und die mittelzentrale Funktion von Werl
gesichert und gestarkt werden.

Der Standort Werl bietet eine verkehrsgunstige Anbindung und Lage am Schnittpunkt
zweier BundesfernstrafRen und Entwicklungsachsen und befindet sich in einer touristisch
interessanten Region. Der Standort liegt in etwa 30-mindtiger Entfernung einer Autofahrt
zum nachsten Ballungsraum.

Der Standort ist Teil des sudlichen Erweiterungsrings der Stadt Werl, der bereits durch
grofRe Wohngebiete zwischen Wickeder Stral3e und Neheimer Stral3e vorgepragt ist und
dessen Entwicklung seit den 60er Jahren vorangetrieben wird (vgl. Abb. 4).

2. Standortwabhl

Zu Beginn der Planungen wurden geeignete Standorte anhand von Standortkriterien auf
potenzielle Flachen fir die Ansiedlung eines FOC untersucht.' Die Grundvoraussetzungen
fur die Ansiedlung eines FOC ist eine grof3ere, zusammenhangende und verkehrsgtinstig
gelegene Flache, deren Nutzung keine Naturschutzbelange oder andere wesentliche Rest-
riktionen des Umweltschutzes entgegenstehen.

Standortkriterien

Lage und GroRRe Nahe zu einer BAB-Anschlussstelle + Stadtndhe
Flachengrof3e ca.10-15 ha + Verfugbarkeit

Verkehrliche Leistungsfahige MIV-ErschlieBung/Erreichbarkeit MIV

ErschliefSung Erreichbarkeit mit OPNV

Stadtebau Vertraglichkeit mit umliegenden Nutzungen

Integration in die angestrebte Stadtentwicklung
Anbindung an vorhandene Infrastruktur
Auswirkungen auf das Stadtbild
Naturschutz und Schutzgebiete/ Schutzwiirdige Biotope
Umweltvertraglichkeit  Entwicklungsziele gemaR Landschaftsplan
Kulturlandschaften
Landschaftsgliederung (Natur- und Kulturraume)

Tab. 1: Standortkriterien fur die Ansiedlung eines FOC

In Werl wurden nur zwei Flachen (A und B) ermittelt, die aufgrund ihrer Lage unmittelbar an
Autobahnausfahrten und ihrer Nahe zum Siedlungsraum fir die Ansiedlung eines FOC po-
tenziell geeignet erscheinen. Es konnten innerhalb der Siedlungsbereiche Werls keine
Standorte identifiziert werden, die sich fur die beabsichtigte Nutzung eignen und verfligbar
sind.

' BKR Essen (2012): Begriindung der Standortwahl fiir ein FOC in Werl. Essen.
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Diese Flachen A und B wurden anhand der o.g. Standortkriterien néher untersucht. Die
Standortuntersuchung kam zu dem

Schluss, dass sich die Teilflache A4

Grof-Sudhof & des Standorts A an der BAB 445-An-
schlussstelle Werl-Zentrum am bes-

osameringe  ten fur das geplante Vorhaben eines

en

imey

€3 \yer FOC eignet.
FleamRros em, ' osemen ' Der Standort B nordlich der A 44-An-
! m =3 schlussstelle Werl-Sid ist weniger in
3 (S35 e w den Siedlungsraum integriert, erfor-
Schiiickingen  \/i hausen dert weitere Wege zu Zentrum und
83 ) Bahnhof und ist durch die B 516 zer-
s P Ense sie s Schnitten. Der Standort liegt in ei-
s Niederanse nem landesbedeutsamen Kultur-
Haingen landschaftsbereich und es bestehen
idenberg/ oo L Ruaee naturschutzrechtliche Restriktionen
Qe Am (Bereich zum Schutz der Land-
Schiiinder VoBwinkel .. .
Barge Richtung ¢'de schaft, geschitzte Biotope und an-
z Arnsberg , grenzendes Vogelschutzgebiet).
Abb. 3a: Untersuchungsflachen . : ‘ ‘. [
& \

Da sich die Flache A4 von den untersu-
chen Flachen in Werl am besten eignet
und keine wesentlichen stadtebaulichen,
verkehrlichen oder landschaftsbezoge-
nen Restriktionen vorliegen, wurde sie
fur das geplante Vorhaben ausgewabhit:

|
| /
U7

Abb. 3b: Praferenzflache

3. Entwicklungsziele

Der Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung ordnet Werl dem Demografietyp 5
.Stadte und Gemeinden in strukturschwachen landlichen Raumen* zu; bei dieser Beurtei-
lung wurde der soziodemografische Status und die Urbanitat/Wirtschaftsstandort aller deut-
schen Stadte mit einem umfangreichen Datenset bewertet. Werl gehort zu den Stadten im
landlichen Raum mit durchschnittlichem soziodemografischem Status, aber deutlich nega-
tiven Faktoren als Wirtschaftsstandort. So wies Werl 2011 eine negative Arbeitsplatzent-
wicklung in den letzten 5 Jahren, unterdurchschnittliche Erwerbstatigenquoten, eine tber-
durchschnittliche Arbeitslosenquote und einen geringen Anteil Hochqualifizierter auf. Der
Stadt werden bis 2030 Gberdurchschnittliche Bevolkerungsverluste prognostiziert.” IT.NRW
prognostiziert der Stadt bis 2030 einen Bevolkerungsverlust von 9 %, die doppelte Quote

? Bertelsmann Stiftung: Demographiebericht Kommune 'Werl'. http://www.wegweiser-kommune.de, Zugriff
4.10.2013.

5
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gegeniiber dem Land NRW’. Diesen Entwicklungen will die Stadt Werl nicht tatenlos zuse-
hen, zumal die Prognosen fir den Regierungsbezirk Arnsberg vergleichsweise glnstiger
sind.

Historisch entwickelte sich die Stadt Werl am Kreuzungspunkt der zwei bedeutenden mit-
telalterlichen Fernhandelsrouten, der alten Salzhandelsroute Hellweg und der wichtigen
Nord-Sudroute. Diese alten Routen finden sich noch heute in der Landesplanung wieder
und zwar als von Westen nach Osten verlaufende Entwicklungsachse von européischer
Bedeutung und als von Norden nach Siden verlaufende Entwicklungsachse von Uberregi-
onaler Bedeutung. Diese gewachsene Lage am Schnittpunkt wesentlicher Entwicklungs-
achsen charakterisiert Werl von Alters her als Handelsstandort. Die Stadt wuchs seit dem
Mittelalter vom Kern her ringférmig in mehreren Phasen. Diese ringférmige Stadtentwick-
lung pragt das Stadtbild von Werl.

Die geplante Ansiedlung soll den sudlichen Erweiterungsring voranbringen, der bereits seit
den 1960er Jahren als stadtebauliche Entwicklung vorgesehen ist und seither fortschrei-
tend aufgebaut wird. Zwischen den Jahren 1968 bis heute wurde der 6stliche Teil des Sid-
rings zwischen der Neheimer Strale und der Wickeder Straf3e fortlaufend entwickelt. Die
jetzige Planung setzt am westlichen Ende des Sudrings an. Stadtebaulich wird angestrebt,
den mit dem FOC gewerblich gepragten westlichen Teil und den durch Wohnbebauung
gepréagten ostlichen Teil von beiden Seiten her zusammenzufihren und auf diese Weise
den Sudring zu vollenden. Mit der vollstéandigen Entwicklung des Sidrings soll ein geschlos-
senes Stadtbild erreicht und verhindert werden, dass sich der 6stliche Teil des Stdrings zu
einem isolierten Ortsteil entwickelt.

j 2003 o
| B 1:neue Umfahrung ————

24.04.1978
Wohnbauflache |
2 im FNP i
S .

°*[IT.NRW] Information und Technik Nordrhein-Westfalen (2013): Kommunalprofil Werl, Stadt. Diisseldorf.
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Abb. 4: Sudlicher Stadterweiterungsring Werl

Im Plangebiet soll auf ca. 12 ha Gesamtflache ein Sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11
Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,GroR3flachiger Einzelhandel - Herstellerdirekt-
verkaufszentrum® festgesetzt werden. Die GrofRe des Herstellerdirektverkaufszentrums
wird auf max. 13.800 m? Verkaufsflache begrenzt. Es sollen Shops von Markenherstellern,
eine Anbindung an die BAB-Anschlussstelle sowie ein zugehdriger Parkplatz mit ca. 1.650
Stellplatzen geschaffen werden.

Der Sortimentsschwerpunkt umfasst Bekleidung/Sportbekleidung, Schuh- und Lederwaren
sowie Sportschuhe, daneben werden in begrenztem Ausmald Spielwaren, Haushaltswaren
inkl. Elektrokleingerate, Glas/Porzellan/Keramik (GPK), Haus- und Tischwasche/Bettwa-
ren/Gardinen, Sportgeréate/Sportartikel, Mobel, SulRwaren/Schokolade/Fein-kost, Korper-
pflegemittel/Kosmetik, Uhren/Schmuck und Sonnenbrillen angeboten.

Die ein- bis zweigeschossigen Baukoérper des FOC liegen etwa 50 m sudlich der Bundes-
stralRe im stdostlichen Teil des Plangebietes. Die Stellplatzanlagen werden nordwestlich
des FOC, zwischen der Kreuzung mit der B 1 und dem Baukérper angeordnet. Im Norden
wird parallel zur B 1 ein 40 - 50 m breiter Griinstreifen zur Abschirmung und Eingriinung
vorgesehen, mit dem auch der Anbaubeschrankung gemaf 8 9 Bundesfernstral3engesetz
Rechnung getragen wird. Innerhalb des Griinstreifens sind eine max. 4.000 m? groRRe na-
turnahe Wasserflache und ein Ful3- und Radweg parallel zur B 1 geplant.

Das Plangebiet kann aus dem Uberregionalen Autobahnnetz Uber die BAB 44 aus Richtung
Westen und die BAB 445 aus den Richtungen Suden und Norden erreicht werden, wobei
die BAB 445-Ausfahrt 59 Werl-Zentrum die standortnahe Zufahrt tiber die BundesstralRe 1
bildet. Aus Osten ist das Plangebiet auch Uber die BAB 44-Ausfahrt 55 Werl-Sud, die B 516
und B 1 erreichbar. Der Verkehr soll grundsatzlich auf beide Richtungen der B 1 verteilt
werden, je nach groRrdumigen Quellen und Zielen. Die Zufahrt (Ein- und Ausfahrt) zu dem
FOC-Standort erfolgt von der Bundesstral3e 1 in der Kreuzung mit der Unnaer Stral3e.

4. Standortanforderungen an Factory Outlet Center

Factory Outlet Center unterscheiden sich durch wesentliche Merkmale von sonstigen Ein-
zelhandelsbetrieben. In Factory Outlet Centern werden Waren angeboten, die nicht (mehr)
fur den gewdhnlichen Einzelhandel geeignet sind. Aus diesem Grunde ist es geboten, den
gewohnlichen Einzelhandel und die Angebote eines Factory Outlet Centers auch raumlich
zu trennen.

Allgemein kénnen die Standortanforderungen von FOC wie folgt beschrieben werden®:

* Die direkte Auseinandersetzung mit dem Facheinzelhandel in groReren Stadten
bzw. Agglomerationen wird vermieden, da sie auch nicht im Interesse der Her-steller
(als potentielle Mieter in einem FOC) liegt. Deshalb kommen vorzugsweise kleinere
und mittlere Stadte im weiteren Umfeld von Ballungsraumen in Betracht, wobei von
diesen Standorten aus die Potentiale aus grofReren Distanzen erschlossen werden
sollen.

* Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit, da sich das Einzugsgebiet gegeniiber ande-
ren Einzelhandelsbetrieben auf deutlich gré3ere Distanzen erstreckt und das Be-
sucherverhalten in hohem Malf3e autoorientiert ist.

 Weitgehend ebenerdiges Stellplatzangebot (aufgrund eines sehr hohen PKW-
Kundenanteils).

* ecostra (2014): Auswirkungsanalyse zur méglichen Realisierung eines Factory Outlet Centers in der Stadt
Werl (LK Soest). Areal im Kreuzungsbereich A445 / BundesstralRe B1. Wiesbaden.
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¢ Innerhalb einer PKW-Fahrdistanz von mindestens ca. 30 Minuten sollte noch kein
regional dominierendes bzw. bereits gut im Markt positioniertes Outlet Center in Be-
trieb sein.

» Als Standortlage werden Gewerbegebiete bevorzugt; haufig werden auch teilinte-
grierte und in Einzelfallen sogar stadtebaulich integrierte Standortlagen realisiert,
sofern dort die verkehrlichen und flachenmaRigen Anspriiche befriedigt werden kon-
nen; zentrale Innenstadtlagen kommen dagegen kaum in Betracht. Die Grund-
stuicksflache sollte mindestens 60.000 m? betragen und — nach Moéglichkeit — Erwei-
terungsoptionen bis auf 100.000 m2 oder auch mehr beinhalten.

e In zumutbarer Entfernung muss ein ausreichendes Bevolkerungspotential er-
schliel3bar sein. Lange Zeit galt diesbeziiglich die Faustregel, dass innerhalb einer
PKW-Fahrdistanz von ca. 1 Stunde ein Potential von ca. 3 Millionen Einwohnern mit
einem zumindest durchschnittlichen Kaufkraftniveau vorhanden sein sollte; ein
Wert, welcher vor dem Hintergrund neuer Erkenntnisse deutlich nach unten zu kor-
rigieren ist.

* Nutzung des touristischen Potentials bestehender Freizeiteinrichtungen am Stand-
ort oder im naheren Umfeld bzw. Abschdpfung der Touristenstréme auf den Ver-
kehrsachsen in die Feriengebiete. Aus diesem Grund suchen Factory Outlet Center
die Nahe stark frequentierter touristischer Einrichtungen (z.B. Freizeitparks) bzw.
Raume mit ausgepragter touristischer Positionierung.

« Nach Mdglichkeit direkte Einsehbarkeit des Standortbereiches von einer Hauptver-
kehrsachse; inshesondere auch wenn diese mit Strémen des touristischen Fernver-
kehrs belegt ist.

lll. Planungsrechtliche Situation

1. Landesplanung

Werl befindet sich gemaf Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) 1995,
Teil A, entlang einer grol3rAumigen Entwicklungsachse von europdischer Bedeutung in
West-Ost-Richtung (Venlo-Duisburg-Essen-Bochum-Dortmund-Paderborn-Kassel).> Hier
zu nennen sind die Bundesautobahn (A44) und die Schienenstrecke. GroRraumige Ent-
wicklungsachsen von européischer Bedeutung dienen dem europaweiten Leistungsaus-
tausch und sollen zur Integration des Landes in die européische Raum- und Wirtschafts-
entwicklung beitragen. Ferner sollen sie die transeuropéischen Netze und das im Aufbau
befindliche deutsche und europaische Hochgeschwindigkeitsbahnnetz beriicksichtigen.

Werl liegt nicht nur an einer grof3rdumigen Entwicklungsachse von europaischer Bedeu-
tung, sondern ist zugleich auch Schnittpunkt dieser groRraumigen Achse mit einer Gberre-
gionalen Achse in Nord-Siid-Richtung. Uberregionale Entwicklungsachsen sollen den be-
darfsgerechten Leistungsaustausch zwischen Ober- und Mittelzentren sowie zwischen Mit-
telzentren gewahrleisten. lhre Verkehrsinfrastruktur soll Schiene und Straf3e umfassen.

Werl ist in der Landesplanung eine mittelzentrale Funktion zugewiesen.

5 Ministerium fuir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-Westfalen (1995): Landes-
entwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW). Landesentwicklungsprogramm - Landesplanungsgesetz.
Disseldorf.
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Abb. 5: Auszug aus dem LEP NRW, Teil A (Quelle: Ministerium fir Umwelt, Raumordnung und Land-
wirtschaft des Landes Nordrhein-Westfalen 1995)

Am 13. Juli 2013 ist der LEP NRW — Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel — in
Kraft getreten.

Gemal Ziel 1 des sachlichen Teilplans dirfen Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und
festgesetzt werden. Der Planbereich liegt nach Auffassung der Stadt in einem Allgemeinen
Siedlungsbereich (vgl. dazu unten unter Ziff. 2.: Regionalplanung).

Gemal Ziel 2 des sachlichen Teilplans, dirfen Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in bestehenden sowie neu
geplanten zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Diese Vor-
schrift leidet an denselben Fehlern wie 8 24 a LEPro NW a.F., der nach der Rechtsprechung
des OVG Minster kein Ziel der Raumordnung war und zudem wohl nicht der Gesetzge-
bungskompetenz des Landes unterfiel (OVG Miunster, Urteil vom 30.09.2009 — 10 A
1676/08). Entsprechend handelt es sich auch bei ,Ziel 2“ nicht um ein Ziel der Raumord-
nung.

Da der Regelung nicht nur die Zielférmigkeit fehlt, sondern sie Giberdies verfassungswidrig
ist, durfte die Regelung im Ganzen unwirksam sein. Vorsorglich fir den Fall, dass die Re-
gelung geltungserhaltend bzw. verfassungskonform als Ziel der Raumordnung auszulegen
ware, muss dieser Grundsatz aus folgenden Grinden hinter den Planungsabsichten der
Stadt Werl zuriicktreten:

« Die Stadt Werl will den stéandigen Bedeutungsverlust ihres Mittelzentrums im landli-
chen Raum zugunsten der Metropolregion stoppen, wobei die Dortmunder Fu3gan-
gerzone inzwischen zur meistbesuchten Einkaufszone Deutschlands aufstieg (Jo-
nes Lang LaSalle, Pressemitteilung vom 29. Juli 2013).

e Zur Situation im Werler Einzelhandel hat bereits im Jahr 2005 das Einzelhandels-
gutachten von BBE auf Angebotsdefizite in den relevanten Sortimentsgruppen hin-
gewiesen. Im letzten Jahrzehnt nahmen die Verkaufsflachen von Bekleidung und
Schuhen in Werl ab, und die Bindungsquote lag bei den zentrenrelevanten Sorti-
mentsgruppen Bekleidung/Schuhe/Sportartikel bei 46 % und entsprach kaum noch
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einem Mittelzentrum. Zwischenzeitlich ist diese geringe Bindungsquote durch Ge-
schéaftsaufgaben noch weiter gesunken.

« Nach dem britisch-belgischen Truppenabzug wirkt auch ein Rickgang der Pilger-
strome auf die ricklaufigen Einzelhandelsumsatze in Werl ein.

* Zur Forderung der mittelzentralen Funktionen Werls soll das nahe dem AK Werl
gelegene FOC ein attraktives touristisches Ziel bei den An- und Abreisen mit dem
Pkw in Tourismusregionen (Sauerland, Munsterland) bilden.

» Das FOC bildet den westlichen Abschluss des sudlichen Stadterweiterungsrings der
Stadt Werl, dessen Stadtgebiet mit dem groR3flachigen Vogelschutzgebiet Hellweg-
borde und einem flachenintensiven Grol3vorhaben bereits bedeutende Flachen sei-
nes Stadtgebiets fir Landeszwecke reserviert hat.

Gemal Ziel 3 des sachlichen Teilplans GroR3flachiger Einzelhandel durfen durch Darstel-
lungen und Festsetzungen von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten, zentrale Versorgungsberei-
che von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Diese Frage wurde im Rahmen
eines Vertraglichkeitsgutachtens® eingehend untersucht. Eine wesentliche Beeintrachti-
gung von zentralen Versorgungsbereichen ist durch die Ansiedlung des FOC gemal dem
ecostra-Gutachten nicht zu erwarten (vgl. dazu im Einzelnen unten Kap. VII.1).

2. Regionalplanung

Auch in der Regionalplanung wird der Stadt Werl eine mit-
telzentrale Funktion zugewiesen. In der vor dem 30.03.2012
% geltenden Fassung des Regionalplans war der westliche
' Teil des Sudrings der Stadt Werl als Allgemeiner Siedlungs-
bereich ausgewiesen. Dieser Allgemeine Siedlungsbereich
war im Regionalplan in Verlangerung 0Ostlich der Wickeder
Stral3e gelegenen Siedlungsbereichs, parallel zur B1 darge-
stellt und verjingte sich in eine S-Kurve zur Autobahn hin
(vgl. oben Abb. 4 ,sudlicher Stadterweiterungsring/Werl").

Die seit dem 30. Marz 2012 rechtswirksame Fassung des Regionalplan fir den Regierungs-
bezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis stellt in der zeichneri-
schen Darstellung auf der Flache einen Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich dar, wobei
die frihere Darstellung eines Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) im Plangebiet entge-
gen dem Votum der Stadt Werl 2012 zuriickgenommen wurde.

® ecostra (2014): Auswirkungsanalyse zur méglichen Realisierung eines Factory Outlet Centers in der Stadt
Werl (LK Soest). Areal im Kreuzungsbereich A445 / BundesstraBe B1. Wiesbaden.
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Die Ruckstufung des Allgemeinen Siedlungsbereichs im Plangebiet ist offensichtlich rechts-
widrig. Bei der Aufstellung des Regionalplans vom 30.03.2012 wurde die Stellungnahme
der Stadt Werl zu der Frage der Rickstufung des Allgemeinen Siedlungsbereichs rechts-
widrig nicht berlcksichtigt. Die Riuckstufung erfolgte kontrar zu den erklarten und seit den
60er Jahren ausgelbten stadtebaulichen Absichten der Stadt Werl, einen Stdring stdlich
der B1 zu entwickeln. Die Planungshoheit der Stadt Werl als elementarer Auszug des kom-
munalen Selbstverwaltungsrechts wurde noch nicht einmal in Ansétzen abgewogen (zum
Abwagungserfordernis vgl. insbesondere VerfGH NW, Urteil vom 26.08.2009 — VerfGH
18/08). Zudem wurden die Erfordernisse der Entwicklungsmdglichkeiten von Gemeinden
im landlichen Raum nicht berticksichtigt (vgl. dazu VerfGH, a.a.0.). Die Stadt Werl hat diese
offensichtlichen Mangel des Regionalplans gemaf § 12 Abs. 5 ROG fristwahrend geltend
gemacht und zu diesem Zweck eine umfassende Stellungnahme eingereicht, die dieser
Begrindung beigeflgt ist und ausdricklich zum Teil dieser Begriindung erklart wird.

Nach dem Vorstehenden geht die Stadt Werl davon aus, dass die Rickstufung des Allge-
meinen Siedlungsbereichs im Planbereich unwirksam ist und nach wie vor die ASB-
Festlegung gilt, wie sie aus der bis zum 29.03.2012 geltenden Fassung des Regionalplans
ersichtlich ist.

Das Plangebiet ist der S-Kurvenférmigen Verjingung des Allgemeinen Siedlungsbereichs
zur Autobahn hin nachempfunden, um die Gestalt des ASB den Moglichkeiten der ortlichen
Gegebenheiten entsprechend nachzubilden. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass der Regio-
nalplan nicht parzellenscharf ist. Um zu erméglichen, dass die zu erhaltenen Baume an der
Ostgrenze aul3erhalb des Plangebiets nicht gefallt werden miissen und um das Plangebiet
den ortlichen Gegebenheiten anzupassen, macht die Stadt Werl von ihrem Interpretations-
spielraum hinsichtlich der ASB-Grenze Gebrauch.

Gemal Ziel 12 (1) des Regionalplans in der Fassung vom 30.03.2012, ist die Entwicklung
von Kerngebieten sowie Sondergebieten fur den grof3flachigen Einzelhandel im Sinne von
§ 11 Abs. 3 BauNVO nur in den zentralen Versorgungsbereichen zulassig. Dieses Ziel ent-
spricht im Wesentlichen Ziel 1 des sachlichen Teilplans grof3flachiger Einzelhandel zum
Landesentwicklungsplan. Auch bei dieser Regelung handelt es sich nicht um ein bindendes
Ziel der Raumordnung, weil die rechtskréftige und durch das Bundesverwaltungsgericht
bestétigte Rechtsprechung des Oberverwaltungsgerichts Minster entgegensteht (a.a.0.).
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Gemal Ziel 13 des Regionalplans in der Fassung vom 30.03.2012 haben Standorte fir
Vorgaben des grof3flachigen Einzelhandels in Art und Umfang der Funktion des zentralort-
lichen Versorgungsbereichs, in dem sie geplant werden, zu entsprechen (Kongruenzgebot).
Unbesehen der erheblichen Zweifel hinsichtlich der Zielfdrmlichkeit und Wirksamkeit dieser
Regelung ist die Planung jedenfalls an das Ziel 13 angepasst gemaR § 1 Abs. 4 BauGB.
Mit der Beschrankung auf 13.800 m2 Verkaufsflache ist sichergestellt, dass die Grof3e des
Factory Outlet Centers nach Art und Umfang dem Mittelzentrum Werl entspricht. Insbeson-
dere bleibt diese Verkaufsflache bei Weitem hinter denjenigen grof3flachiger Einzelhandels-
vorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment zurlick, wie sie innerorts in den Mittelzen-
tren des Ruhrgebiets und anderorts zu finden sind. Das Verhdltnis des angestrebten Ge-
samtumsatzes des Vorhabens zu der dem Vorhaben zuzuordnenden Kaufkraft der Stadt
Werl von 2:1 wird im Wesentlichen eingehalten.

Regionales Einzelhandelskonzept

Als Grundlage fiir die interkommunale Zusammenarbeit im Bereich Einzelhandel diente seit
2001 das ,Regionale Einzelhandelskonzept firr das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende
Bereiche®, das 2007 fortgeschrieben wurde (BBE 2007). Das REHK ist ein Beitrag zur Si-
cherung und Verbesserung der Versorgungsstrukturen in der Region. Einzelhandelsfunkii-
onen sollen auch in Zukunft bevorzugt an integrierten Standorten wahrgenommen werden.
Zentrales Anliegen ist auch die Sicherung einer mdglichst flachendeckenden wohnortnahen
Versorgung mit Gitern des téglichen Bedarfs. Das REHK dient auch der Einstufung regio-
nal bedeutsamer Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren an stadtebaulich nicht inte-
grierten Standorten und deren Entwicklungsperspektiven. Das REHK soll erreichen, dass
die Ansiedlung, Erweiterung oder Verlagerung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe nach
einheitlichen Kriterien bewertet werden.

Fur die Bewertung von Planvorhaben des grof3flachigen Einzelhandels wurde im REHK ein
Prufschema zur interkommunalen Abstimmung erarbeitet, das Kriterien (wie Standort und
Dimension) zur Vermeidung negativer Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO vorschlug.
Zu diesem Aspekt hat die Stadt Werl eine Auswirkungsanalyse in Auftrag gegeben, die sehr
viel genauer auf die Situation in der Region und die Vermeidung erheblicher negativer Aus-
wirkungen und insbesondere von méglichen Funktionsverlusten in Nachbarstadten eingeht,
als es die REHK-Kriterien vermogen; auf die ausfihrliche Darstellung in Kapitel VII. 1. wird
verwiesen. Aus diesen Griinden wurde bisher von der Stadt Werl auf die Herstellung eines
regionalen Konsenses verzichtet, zumal sich bereits friihzeitig im November 2011 die Bir-
germeister von 20 Stadten der Region auf einer unzureichenden Informationsbasis auf die
sog. Hammer Erklarung festgelegt haben, in der sie ein FOC in Werl ablehnten. Die 2.
REHK-Fortschreibung in der Fassung von Juli 2013 befindet sich z.Z. in der Beschlussfas-
sung.

3. Flachennutzungsplan

Die planungsrechtliche Grundlage fir den Bebauungsplan ist die Darstellung im Flachen-
nutzungsplan (FNP).

Im wirksamen FNP der Stadt Werl wird das Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt, weshalb eine FNP-Anderung erforderlich wird. Die Art der baulichen Nutzung
soll im tberwiegenden Teil in ein Sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11 Abs. 2 BauNVO
mit der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhandel - Herstellerdirektverkaufszentrum®
geéandert werden. Die GrolRe des Herstellerdirektverkaufszentrums wird auf max. 13.800
m?2 Verkaufsflache begrenzt. Lediglich im nordwestlichen Teil des Plangebietes im Bereich
der Zufahrt soll die Flache fir die Landwirtschaft in eine Flache fur den dberértlichen Ver-
kehr und fur die ortlichen Hauptverkehrsziige gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 3 — hier drtliche/ Uiberort-
liche HauptverkehrsstralRen — geandert werden.
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Abb. 7: Planbereich und Darstellung Flache im FNP (Quelle: Stadt Werl 2010)

Auf der Flache sind entlang der BAB 445 und der B 1 anbaufreie Zonen gemal3 § 9 FStrG
(Bauverbot von 20 m sowie Genehmigungspflicht in einem 40 m-Streifen an Bundesstra-
3en) zu beachten.

4. Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans
VI ,Werl“ des Kreises Soest. Die Festsetzungskarte weist hier jedoch keine Festsetzungen
wie z.B. Schutzgebiete aus.

Die Entwicklungskarte legt fur diese Flache das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung” fest.
Dieses Ziel sieht generell die Anreicherung einer Landschaft mit naturnahen Lebensraumen
sowie gliedernden und belebenden Elementen vor. Konkret gelten in diesem Entwicklungs-
raum ER 2.06 (Agrarraum sidlich von Werl) die besonderen Zielsetzungen ,Pflege und
Erganzung der vorhandenen Strukturen wie Einzelbaume, Baumreihen, Hecken, Gebische
und Obstwiesen in den siedlungsnahen Bereichen” sowie ,Anlage von Ackerbrachestreifen
und Saumstrukturen entlang der Wege und Schlaggrenzen in der freien Landschaft‘.” Das
Entwicklungsziel ,Anreicherung einer Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen sowie glie-
dernden und belebenden Elementen” gilt fir die heute vorhandenen Ackerflachen. Tatsach-
lich gibt es im Plangebiet nur eine Gehdlzstruktur am ost-westlich verlaufenden Graben, die
als wertvoll zu bewerten ist, aber ersetzt werden kann. Im Rahmen der vorliegenden Pla-
nung koénnen gliedernde und belebende Elemente in Pflanzstreifen angelegt werden, die >
20 % der Planungsflache umfassen, und damit das Entwicklungsziel besser erfillen als
heute gegeben.

Gemal § 16 Abs. 1 Landschaftsgesetz NW muss der Landschaftsplan mit Inkrafttreten des
Bebauungsplans in diesem Bereich angepasst werden.

7 Kreis Soest (2012): Landschaftsplan VI “Werl”. Soest.
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5. Bebauungspléane

Es existiert bisher kein Bebauungsplan; der Planbereich ist bisher dem Aul3enbereich zu-
zuordnen.

6. UVP-Pflicht

Gemalf Nr. 18.6 der Anlage 1 zum UVPG ist fUr den Bau eines Einkaufszentrums, eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grol3flachigen Handelsbetrie-
bes im Sinne des 8 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung mit einer zulassigen
Geschossflache von 5.000 m2 oder mehr, fur den im bisherigen Au3enbereich im Sinne des
§ 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, eine Pflicht zur Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVP) gegeben.

Werden Bebauungsplane zu groR¥flachigen Einzelhandelsbetrieben aufgestellt, wird die
Umweltvertraglichkeitsprifung im Aufstellungsverfahren als Umweltprifung nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuchs durchgefuhrt. Fir Bauleitplane sind nach § 2 Abs. 4 BauGB
Umweltprifungen mit den in der Anlage zum BauGB beschriebenen Inhalten durchzufih-
ren. Das Ergebnis der Umweltprifung ist im Umweltbericht (Kap. VIII) dargelegt.

I\VV. Bestandsbeschreibung
1. Stadtebauliche Situation

1.1  Umgebung und Ortsbild

Die Umgebung des Plangebietes ist durch die im Stiden und Westen tberwiegenden land-
wirtschaftlichen Flachen gepragt. Die westlich gelegene BAB 445 und deren Anschluss-
stelle zerschneidet die Freiflachen und trennt die Ortsteile Buderich und Zentrum.

Norddstlich schliel3t sich eine Wohnbebauung an, die das weiter nordéstlich liegende Stadt-
zentrum umgibt. Diese Wohnbebauung ist zur B 1 und somit auch zum Plangebiet mittels
eines ca. 25 m breiten Geholzstreifens abgeschirmt, der auch den Verkehrslarm der Bun-
desstrale dampft. Diese Wohnbebauung ist 6stlich des Plangebiets von Zeilenbebauung
und einem Schulgeb&ude und nordlich hauptsachlich von freistehenden Einfamilien- und
Reihenhausern gepragt. Ostlich des Plangebiets befinden sich an der Wickeder StraRe ei-
nige verstreute Gebaude.

Nordlich der Flache direkt an der Anschlussstelle der BAB 445 befindet ein kleiner Park-
and-Ride-Parkplatz.
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Abb. 8: Lufthild mit Geltungsbereich (Quelle: Google Maps 2013)

1.2  Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet wird stdlich der Bundesstral3e 1 zurzeit ausschlie3lich landwirtschaftlich
genutzt. Entlang der dstlichen Grenze aufRerhalb des Plangebiets, in der nach Norden leicht
abfallenden landwirtschaftlichen Flache verlauft ein Graben in Ost-West-Richtung. Entlang
des Grabens stehen einzelne Baume und Gehdlze, die als erhaltenswert einzustufen sind.
Die nordlichen und westlichen Teile des Plangebiets entlang der B 1 und an der BAB-
Ausfahrt \Werl-Zentrum*“ sind bereits heute Verkehrsflachen mit ihren Béschungen, Leit-
und Entwasserungseinrichtungen.

2. Verkehr

Das Projektgebiet liegt an der B 1 in der Nahe Ausfahrt ,\Werl-Zentrum* der BAB 445.

Die Ein- und Ausfahrt zum Standort liegt an der B 1 gegenlber der Kreuzung mit der Unnaer
Stral3e. Gegenlber der Unnaer StraRe mindet derzeit ein Landwirtschaftsweg auf die B1.

Far ein Verkehrsgutachten® wurden im April 2013 im Untersuchungsraum die StralRenziige
von der BAB 445 AS Werl-Nord — BAB 445 AS Werl-Zentrum — B1 — BAB 44 AS Werl-Sid
Verkehrszahlungen an einem Freitagnachmittag von 15-19 Uhr und samstags von 11-15
Uhr vorgenommen, also die Tage mit der erwarteten hochsten Verkehrsfrequenz. Als we-
sentliche Ergebnisse wurde festgestellt, dass die Verkehrsbelastung heute an Freitagen
hoher liegt als samstags, und dass die hochste Belastung an der B1 dstlich der BAB 445
AS Werl-Zentrum registriert wurde. Die Belastungssituationen an den Knoten wurden frei-
tags den Qualitatsstufen A (sehr gut) bis D (ausreichend) bzw. samstags den Qualitatsstu-
fen A bis C (befriedigend) zugeordnet.

Der Bahnhof Werl liegt in ca. 2.000 m Entfernung. Hier halten Zuge des Regionalverkehrs
(RB). Im Busverkehr verkehren zurzeit zwei Linien im Abstand von ca. 500 m nérdlich des
Standorts.

8 |GS Stolz (2014): Verkehrliche Untersuchung zur Ansiedlung eines Factory Outlet Centers (FOC) in Werl.
Neuss.
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3. Entwasserung

Im Planbereich liegen keine Abwasserleitungen. Die nachstgelegene Hauptabwasserlei-
tung verlauft 6stlich des Hauses Unnaer Stral3e 98 im Norden des Plangebietes.

Die Stral3enentwasserung der Bundesstralie 1 erfolgt in seitlichen Graben.

4. Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird Uberwiegend von landwirtschaftlichen Flachen gepragt. Geholze und
einzelne Baume sind im Osten sowie vereinzelt am Rand der Felder vorhanden, eine Baum-
reihe flankiert den asphaltierten Weg, der von der Kreuzung mit der Unnaer Stral3e nach
Siden fuhrt. Die A 445 und B 1 werden flankiert von teilweise Gehdlz bestandenen Bo-
schungen bzw. Randbereichen.

Die westlich gelegene BAB 445 und deren Anschlussstelle zerschneiden die Freiflachen.
Die B 1 stellt 6stlich der BAB 445 bis zur Wickeder Stral3e bisher die Grenze zwischen
Siedlungs- und Landschaftsraum dar. Norddstlich grenzt an das Plangebiet die Wohnbe-
bauung des Stadtzentrums an. Diese ist zur B 1 mit einem ca. 25 m breiten Gehdlzstreifen
abgeschirmt. Im Bereich der Schule bis zum Knotenpunkt Unnaer Straf3e befindet sich im
Siedlungsbereich ein begrunter Erdwall, der zum Schallschutz vor Verkehrslarm der B 1
dient.

V. Stadtebauliches Konzept und Planinhalte

1. Stadtebauliches Konzept

Das Herstellerdirektverkaufszentrum (Factory Outlet Center) soll auf einer Sondergebiets-
flache von ca. 12 ha in ein- bis zweigeschossiger Bauweise flir Shops von Markenherstel-
lern eine Verkaufsflache von max. 13.800 m? bereitstellen.

e e ———

Abb. 9: Stadtebauliches Konzept des Herstellerdirektverkaufszentrums
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Die ein- bis zweigeschossige FOC-Anlage liegt im stiddstlichen Teil des Plangebietes. Hier
war im Regionalplan bis 2012 ein Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt, der ent-
gegen der erklarten stadtebaulichen Intention der Stadt Werl in einen Allgemeinen Frei-
raum- und Agrarbereich geandert wurde. Die Stadt Werl geht davon aus, dass diese Ande-
rung des Allgemeinen Siedlungsbereichs rechtswidrig und damit unwirksam ist und dem-
entsprechend der bisherige ASB im Plangebiet fort gilt. Die bauliche Anlage besteht aus
einer ringférmigen ful3laufigen Ladenstral3e, an der grofienméanRig unterschiedliche Shops
verschiedener Markenhersteller liegen.

Die ein- bis zweigeschossigen Baukoérper des FOC liegen etwa 50 m stdlich der Bundes-
stralRe im sudostlichen Teil des Plangebietes. Das FOC wird tber zwei Eingange fur Kun-
den erreichbar sein, an denen auch Abstellanlagen fiir Fahrréder errichtet werden. Die Stell-
platzanlagen werden nordwestlich des FOC, zwischen der Kreuzung mit der B 1 und dem
Baukorper angeordnet. Im Norden wird parallel zur B 1 ein 40 - 50 m breiter Grinstreifen
zur Abschirmung und Eingrinung vorgesehen, innerhalb des Grinstreifens ist ein Fuf3- und
Radweg parallel zur B 1 geplant. Ein Shuttlebus wird das FOC mit dem Bahnhof Werl und
dem Ortszentrum von Werl verbinden, so dass eine Anbindung an den o6ffentlichen Nah-
verkehr und an die Innenstadt gewahrleistet ist.

Um die nordlich angrenzenden Wohngebiete von dem FOC und seinen Stellplatzanlagen
abzuschirmen, werden diese hinter einer mind. 40 m breiten modellierten Pflanzflache an
der B 1 angelegt. Insgesamt stehen ca. 1.650 Stellplatze zur Verfigung, davon im Siden
ca. 250 fur Mitarbeiter, sowie 10 Stellplatze fir Busse. Die Stellplatzanlagen werden mit
Baumen begrunt.

Die interne ErschlieBung des Gelandes erfolgt von der Kreuzung B 1 / Unnaer Stral3e zu-
nachst zweistreifig in Richtung des FOC sowie dreispurig in Richtung Ausfahrt B 1, um
ausreichende Aufstellmdglichkeiten fir Pkw bereitzustellen. An der Stellplatzanlage endet
die 21,75 m breite Zufahrt, die neben 5 Spuren auch einen Geh- und Radweg aufnimmt;
die Stellplatzanlage selbst wird gegen den Uhrzeigersinn erschlossen.

Die Anlieferung der Waren erfolgt durch die Lieferfahrzeuge tber die Hauptzufahrt im Ring-
system, hierbei wird der Anlieferverkehr gegen den Uhrzeigersinn um den Baukorper her-
umgeleitet. Dabei sind die Flachen 6stlich und stdlich des Baukdrpers nur fur den Anliefer-
verkehr, fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge und fur Mitarbeiter befahrbar und Uber eine
Sperre von den Stellplatzanlagen der Besucher abgetrennt. Generell ist die Anlieferung des
auReren Ladenrings von allen Seiten aus Uber vorgelagerte Hofe mdglich. Von dort werden
die Waren uber die Versorgungswege zu den Ladenzeilen per Rollwagen geschoben. An
den Rickseiten und zwischen den Ladenzeilen befinden sich in regelmafligen Abstanden
Uberdachte Versorgungs- und Fluchtwege mit einer Breite von ca. 2 m.

Im Norden ist parallel zur B 1 ein mind. 40 Meter breiter modellierter Griinstreifen zur Ab-
schirmung und Eingriinung vorgesehen, der zugleich die Funktion einer Ausgleichsflache
erflllt. Innerhalb des Griinstreifens ist ein Ful3- und Radweg parallel zur B 1 geplant. Ferner
wird am suddstlichen Rand ein 10 m breiter Grinstreifen angelegt, als Puffer zu einer ar-
tenreichen Gehdlzreihe am Rand (aufRerhalb) des Plangebiets. Als weitere Ausgleichsmal3-
nahmen werden Baum- und Geholzpflanzungen innerhalb der Stellplatzanlagen vorgenom-
men und Teilflachen an den Randern als Mahwiese ausgebildet.

Das Herstellerdirektverkaufszentrum (Factory Outlet Center) soll die mittelzentrale Funktion
von Werl starken und zur Fortentwicklung der Stadt Werl beitragen. Das Sortiment im FOC
unterscheidet sich von dem des klassischen Einzelhandels. Es zeichnet sich dadurch aus,
dass insbesondere Auslaufmodelle, Vorsaisonware, zweite Wahl Produkte, Uberschuss-
produktionen etc. angeboten werden; es ist weder eine grof3e Sortimentstiefe noch eine
Sortimentsbreite gegeben. Dementsprechend werden die Waren mit erheblichen Preis-
nachlassen angeboten. Ferner sind im FOC ergdnzende Nutzungen, insbesondere gastro-
nomische Betriebe, Spielplatze und Kinderbetreuung vorgesehen.
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Das Plangebiet kann tber die BAB 44 aus Richtung Westen und die BAB 445 aus den
Richtungen Suiden und Norden erreicht werden, wobei die BAB 445-Ausfahrt 59 Werl-Zent-
rum die standortnahe Zufahrt Uber die BundesstralRe 1 bildet. Aus Osten ist das Plangebiet
auch Uber die BAB 44-Ausfahrt 55 Werl-Sid, die B 516 und B 1 erreichbar. Der Verkehr
soll grundsatzlich auf beide Richtungen der B 1 verteilt werden, je nach grof3raumigen Quel-
len und Zielen.

Die Ein- und Ausfahrt zum Standort erfolgt Giber die B 1 gegenuber der Einmundung mit der
Unnaer Stral3e. Diese Kreuzung ist heute nicht signalisiert. Im Zuge der Umsetzung der
Planung wird eine Lichtsignalanlage erforderlich, um einen reibungslosen Abfluss des zu-
satzlichen Verkehrsaufkommens sicherzustellen. Zuséatzlich zur Hauptzufahrt im Nordwes-
ten des Plangelandes ist im Nordosten an der B 1 eine Notzufahrt/-ausfahrt fur Feuerwehr-
und Rettungsfahrzeuge vorgesehen, die durch ein Tor zur B 1 getrennt wird.

Um das zusatzliche Verkehrsaufkommen auf der B 1 abwickeln zu kénnen, ist eine Verbrei-
terung der B 1 um zwei Fahrspuren (je Richtung eine zuséatzliche Fahrspur) westlich der
Kreuzung Unnaer Stral3e erforderlich. Von Westen von der BAB 445 kommend beginnt eine
zusatzliche Fahrspur bereits im Abfahrtsohr der Autobahnausfahrt 59. Die zweite zusatzli-
che Fahrspur an der B 1 westlich der Hauptzufahrt wird eingerichtet, um einen reibungslo-
sen Abfluss des Verkehrs vom FOC zur BAB 445 sicherzustellen. Ostlich der Kreuzung ist
eine Verbreiterung der B 1 notwendig, um einen erforderlichen Fahrstreifen flr Linksabbie-
ger von Osten zum FOC einzurichten. Die ausreichende Leistungsfahigkeit der Verkehrs-
anlagen wurde mit einem Verkehrsgutachten (PVT 2014) nachgewiesen.

In norddstlicher Richtung liegt in etwa 1 km Entfernung das Stadtzentrum Werl, das Uber
die B 1 wie auch Uber die Unnaer Strafl3e mit dem Standort verknUpft ist. Der Bahnhof Werl
liegtin ca. 2.000 m Entfernung. Hier halten Ziige des Regionalverkehrs (RB). Im Busverkehr
verkehren zurzeit zwei Linien in ca. 500 m Entfernung zum Standort. Aufgrund der Stadt-
randlage des Plangebietes und zur Sicherstellung einer Erreichbarkeit mit dem Offentlichen
Verkehr soll sowohl der Bahnhof Werl als auch das Ortszentrum von Werl mit einem Shut-
tle-Bus an das FOC angebunden werden.

2. Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 11 BauNVO)

Zweckbestimmung: Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines grof3flachigen Einzel-
handelsbetriebs in Form eines Herstellerdirektverkaufszentrums (Factory Outlet Center).

Art der baulichen Nutzung: Im ,Sondergebiet Herstellerdirektverkaufszentrum® ist ein grof3-
flachiger Einzelhandelsbetrieb in Form eines Herstellerdirektverkaufszentrums (Factory
Outlet Center) mit separaten Verkaufsstatten sowie den nachstehend genannten Sortimen-
ten und Verkaufsflachenbegrenzungen zuldssig. Die maximale Gesamtverkaufsflache be-
trégt 13.800 m2.

Die Verkaufsflache fir die nachstehend genannten Kernsortimente darf folgende Grol3en
nicht uberschreiten:

Kernsortiment (Sortimentsgruppen) Verkaufsflachenobergrenze
Bekleidung, Sportbekleidung 9.600 m?
Schuh- und Lederwaren, Sportschuhe 1.800 m2

(einschlieRlich Daypacks, Rucksacke, Geldboérsen)
Spielwaren insgesamt  max.
Haushaltswaren inkl. Elektrokleingerate 2.400 m?
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Glas/Porzellan/Keramik maximal 400 m2

Haus- und Tischwasche, Bettwaren, Gardinen je Sortiments-
Sportgerate, Sportartikel gruppe
Mobel

SuRwaren, Schokolade, Feinkost regionale Spezialitaiten  maximal 200 m?
je Sortiments-

Ko fl , K tik
orperpflege, Kosmeti gruppe

Uhren/Schmuck
Sonnenbrillen

Tab. 2: Kernsortimente im Herstellerdirektverkaufszentrum

Die angebotenen Waren des Kernsortiments missen Markenartikel sein und mindestens
eines der nachfolgend beschriebenen Merkmale aufweisen:

* Waren zweiter Wahl (Produkte mit kleinen Fehlern)

e Auslaufmodelle (Produkte, die nicht langer produziert werden oder deren Produktion
auslauft)

¢ Produkte des Vorjahres bzw. der vorherigen Saison (Waren, die nicht mehr der ak-
tuellen Kollektion des Herstellers entsprechen)

* Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben werden, an diesen nicht
ausgeliefert oder von diesem nicht abgenommen wurden)

e Waren zu Markttestzwecken (Waren, die noch keiner an den Einzelhandel ausge-
lieferten Kollektion entsprechen und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz ge-
testet zu werden)

+ Artikel aus Uberschussproduktionen (Waren, die aufgrund einer Fehleinschatzung
der Marktentwicklung produziert wurden; Waren, die aus Produkten oder Stoffen
produziert wurden, Uber die der Hersteller aufgrund einer Fehleinschatzung des
Marktes verflgte).

* ,Never out of Stock“-Produkte (Waren, die saisonunabh&angig zum standigen Sorti-
ment des Herstellers gehdren und bereits seit mindestens einem Jahr durch den
Hersteller produziert bzw. im Fachhandel angeboten werden).

Die Verkaufsflache fiir Never out of Stock-Produkte darf dabei eine Verkaufsflache von 800
m2 nicht erreichen.

Zusétzlich zu den oben genannten Kernsortimenten sind innerhalb der zulassigen Gesamt-
verkaufsflache Randsortimente bis zu einem Anteil von 3 % der tatsachlich vorhandenen
Verkaufsflache zulassig. Randsortimente sind solche Waren, die zu dem Kernsortiment ei-
ner bestimmten Verkaufsstatte hinzutreten und dieses ergdnzend durch solche Waren an-
reichern, die eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsorti-
ments haben.

Im Sonstigen Sondergebiet "GroR3flachiger Einzelhandel — Herstellerdirektverkaufszentrum”
ist ein Werbepylon mit einer Héhe von max. 135 m NHN fir das Herstellerdirektverkaufs-
zentrum zulassig.

Im Sonstigen Sondergebiet "GroR3flachiger Einzelhandel — Herstellerdirektverkaufszentrum”
sind zum Herstellerdirektverkaufszentrum gehérende Gastronomieeinrichtungen (Schank-
und Speisewirtschaften) zuldssig, wobei die fir Kunden zugangliche Flache in Gebauden
auf max. 1.500 m2 beschrankt wird.
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Verkaufsflachen sind Flachen fur die verkaufsmafRige Warenpréasentation und Kundenlauf-
flachen einschliel3lich aller Bedienabteilungen, jedoch ohne Nebenflachen (z.B. Lager-
raume, Vorbereitungs- und Zubereitungsraume, Biroflachen). Zur Verkaufsflache gehoren
auch die Kassenzone, die Vorkassenzone, der Eingangsbereich mit der entsprechenden
Kundenflache einschlie3lich der Flachen fur Konzessiondre sowie die Flachen des Ver-
kaufsraums, die der Kunde einsehen, aber aus hygienischen oder anderen Griinden nicht
betreten darf, sowie Bereiche zum Abstellen der Einkaufswagen.

Ausnahmsweise sind in dem Sonstigen Sondergebiet die der Versorgung des Baugebiets
mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden
Nebenanlagen sowie fernmeldetechnische Nebenanlagen und Anlagen fur erneuerbare
Energien zulassig.

2.2 Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die festgesetzte maximale Geb&udehthe von 116,00 m Uber NHN bezieht sich auf die
Oberkante des Gebaudes. Ausgehend von einem Geldndeniveau von 102,00 m tber NHN
sollen die in der Regel zweigeschossigen Gebaude des FOC eine max. Hohe von 14,00 m
erreichen. Auf die Eingédnge zum FOC soll mit zwei Turmgeb&auden hingewiesen werden,
die die max. Hohe der anderen Gebaude um weitere 4,00 m Uberschreiten durfen; deshalb
wird textlich festgesetzt, dass auf einer Flache von max. 5 % der Uberbaubaren Flache
Gebéaude bis zu einer Hohe von 120,00 m tber NHN, also 18,00 m Uber Gelandeoberflache,
zulassig sind. Bezugspunkt der Hohenfestsetzung ist die Oberkante der baulichen Anlage.

Die maximale Geb&udehdhe von 116,00 m Uber NHN darf durch sonstige Dachaufbauten
(z. B. technische Aufbauten, Technikzentralen, Fahrstuhliberfahrten, Treppenh&user und
Lichtkuppeln) um maximal 3,00 m uiberschritten werden, wenn die Uberschreitung auf we-
niger als 30 % der Grundrissflache des obersten Geschosses erfolgt. Entsprechende Dach-
aufbauten miissen mindestens um das MaR der Uberschreitung von der obersten Gebau-
deauRenwand zurtcktreten.

2.3 Grundflachenzahl (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 BauNVO)

Die durch die Grundflachenzahl von 0,6 definierte zulassige Grundflache darf durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im
Sinne von 8§ 14 BauNVO um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, hochstens jedoch
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (8§ 19 Abs. 4 BauNVO).

2.4 Flachen flir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen  und Gemeinschaftsanlagen (8
9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Ebenerdige Stellplatze mit ihren Zufahrten sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flache sowie auf den Flachen mit der Zweckbestimmung Stellplatze zulassig.

AulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Grundstiickszu- und -abfahrten so-
wie Gebaudeumfahrten insbesondere fur Anlieferungen sowie fir Feuerwehr- und Ret-
tungsfahrzeuge zulassig.

2.5 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern u  nd sonstigen Bepflanzun-
gen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

In den festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen® sind als bestandsbildende Baume und Straucher bevorzugt Hainbuche (Car-
pinus betulus), Stieleiche (Quercus robur), Zitterpappel (Populus tremula), Hasel (Corylus
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avellana), Weil3dorn (Crataegus monogyna/C. laevigata) und Hundsrose (Rosa canina) an-
zupflanzen. Die Gehdlze sind art- und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und
bei Verlust zu ersetzen.

Innerhalb der nordlichen Pflanzflache ist eine naturnahe Wasserflache mit einer Flache von
bis zu 4.000 m2 zulassig. Die Wasserflache kann zugleich dazu dienen, das anfallende un-
belastete Niederschlagswasser zurickzuhalten; der Uferbereich der Wasserflache ist mit
Grasern, Uferstauden und Schilf zu bepflanzen.

Die Pflanzflache im Norden enthalt einen Geh- und Radweg entlang der B 1.

2.6 Begriinung der Stellplatzflachen

Werden innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten ,Flache fir Stellplatze (St)*
ebenerdige Stellplatze im Verbund hergestellt, sind diese durch die Pflanzung von Hoch-
stammen mit einem Stammumfang von 18/20 cm zu begrinen. z. B. der Arten Acer pla-
tanoides (Spitzahorn), Corylus colurna (Baumhasel), Fraxinus excelsior (Gemeine Esche).
Fur jeweils 20 Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen.

Sofern die Stellplatze nicht mit einer wassergebundenen Decke oder einer sonstigen durch-
lassigen Oberflache hergestellt sind, muss fur den anzupflanzenden Baum eine Baum-
scheibe mit einer offenen Vegetationsflache von mindestens 4 m2 hergestellt werden, die
gegen Uberfahrung geschutzt wird; die Baumscheiben sind mit lebensraumtypischen, bo-
dendeckenden Gehélzen und Stauden zu bepflanzen.

Die Gehdlze sind art- und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu
ersetzen.

3. Landesrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB )

3.1. Werbeanlagen
Als bauordnungsrechtliche Festsetzung gem. § 86 (1) 4 BauO NW i. V. m. § 9 (4) BauGB

wird textlich festgelegt, dass im Bereich des Sondergebiets ein Pylon mit einer Werbe-
anlage mit einer max. Hohe von 135,00 m tber NHN zul&ssig ist.

4. Hinweise

4.1. Einleitung von Grundwasser

Die Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainagewasser) in die 6ffentliche Kanalisation ist
gemal 8§ 7 Abs. 2 Nr. 11 der Entwasserungssatzung der Stadt Werl grundsétzlich nicht
zuléssig. Das Drainagewasser soll deshalb in einen naheliegenden Vorfluter eingeleitet
werden.
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4.2. Beseitigung von Niederschlagswasser

GemalR § 51a LWG ist auf dem Baugrundstiick die Entsorgung des Regenwassers si-
cherzustellen. Ein das gesamte Stadtgebiet Werl behandelndes Gutachten zur Versicke-
rungsfahigkeit stellt fir das Baugrundstick aufgrund geologischer Verhaltnisse einen fir
Versickerung nicht geeigneten Bereich dar.®

Deshalb soll in Absprache mit dem Kommunalbetrieb Werl das unbelastete Nieder-
schlagswasser der Dachflachen in einen naheliegenden Vorfluter eingeleitet werden; ob
dabei eine Rickhaltung erforderlich ist, ist durch ein Entwasserungsgutachten im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens zu klaren. Das belastete Niederschlagswasser
der Verkehrs- und Stellplatzflachen ist mit dem Schmutzwasser in den nachsten Misch-
wasserkanal einzuleiten und der Klaranlage Werl zuzufiihren, der Ostlich des Hauses
Unnaer StrafRe 98 liegt.

Die StralRenentwéasserung der Bl erfolgt in seitlichen Graben.

4.3. Léschwasserversorgung

Um die Loschwasserversorgung und den Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsgeraten
bzw. -fahrzeugen zu gewahrleisten, wird festgelegt, dass die Loschwasserversorgung
entsprechend § 44 Abs. 1 BauO NRW, 8§ 1 Abs. 2 FSHG (Gesetz uber den Feuerschutz
und die Hilfeleistung) und dem Arbeitsblatt W 405 (Juli 1978) des DVGW gesichert wer-
den muss.

4.4. Umgang mit Bodendenkmalern

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und / oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbun-
gen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tie-
rischen und / oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die
Entdeckung von Bodendenkmadlern ist der Gemeinde als Untere Denkmalbeh6rde und /
oder dem Westfalischen Museum fur Archaologie / Amt fir Bodendenkmalpflege, Aul3en-
stelle Olpe (Tel.: 02761-93750, Fax 02761-937520) unverziglich anzuzeigen und die Ent-
deckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 und
§ 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdérden freige-
geben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu
bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Forschung bis zu sechs Monate in Besitz
zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NW). Bei Bodeneingriffen ist das Westfalische Museum fur
Archéaologie / Amt fir Bodendenkmalpflege vier Wochen vorher zu benachrichtigen, damit
eine Baustellenbeobachtung eingeplant werden kann.

4.5, Gutachten

Dem Bebauungsplan liegen folgende Gutachten zugrunde:

» ecostra (2014): Auswirkungsanalyse zur moglichen Realisierung eines Factory Out-
let Centers in der Stadt Werl (LK Soest). Areal im Kreuzungsbereich A445 / Bun-
desstrafl3e B1. Wiesbaden.

* Ludescher (2013): Fachbeitrag Artenschutz. Bochum.

« BBE Unternehmensberatung (2007): Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ost-
liche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche. Fortschreibung 2007. Kéln.

9 Schmidt und Partner (2004): Versickerungsfahigkeit gem. § 51 Landeswassergesetz NRW. Bielefeld.
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4.6.

IGS Stolz (2014): Verkehrliche Untersuchung zur Ansiedlung eines Factory Outlet
Centers (FOC) in Werl. Neuss.

IGS Stolz (2014): Anbindung FOC Werl. Neuss.

Okoplan (2014): Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 117
»~Am Hellweg"“ in Werl. Essen.

Schmidt und Partner (2004): Versickerungsfahigkeit gem. § 51 Landeswasserge-
setz NRW. Bielefeld.

Accon Koln GmbH (2014): Schalltechnisches Fachgutachten zum Bebauungsplan
Nr. 117 ,Am Hellweg"“ der Stadt Werl. KdIn.

PVT (2014): Verkehrstechnische Stellungnahme zu den Anderungen an den Kno-
tenpunkten auf der B1 in Werl durch die Baumafl3inahme FOC gegenuber der Zufahrt
Unnaer Stral3e. Essen.

Stadtebauliche Vertrage

(Wird im weiteren Verfahren erganzt)

4.7.

Bodenverunreinigungen

In der Aufstellung ,Erfassung von Altlasten im Kreis Soest” ist der Planbereich nicht aufge-
fuhrt; fr einen Altlastenverdacht in der landwirtschaftlichen Flache bestehen keine Hin-

weise.

VI. Stadtebauliche Kenndaten

Die stadtebaulichen Kenndaten des Rechtsplanentwurfs stellen sich wie folgt dar:

Flache (m?)  Flachenanteil (%)

Sonstiges Sondergebiet “Grol3flachiger Einzelhandel - 118.769 83,2
Herstellerdirektverkaufszentrum*
davon: Uberbaubare Flache 37.830 31,6
davon: Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und 30.069 25,1
sonstigen Bepflanzungen
Verkehrsflache 23.925 16,8
Verfahrensgebiet 142.694 100,0

Tab. 3: Stadtebauliche Kenndaten des Rechtsplanentwurfs
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VII. Auswirkungen der Planung
Die umweltbezogenen Auswirkungen sind in Kap. VIl (Umweltbericht) dargestellt.

1. Raumordnerische und stadtebauliche Folgen fir de n Einzelhandel

Fur die Ausweisung eines Grol3flachigen Einzelhandelsbetriebs ist im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens die Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemanR
§ 1 Abs. 4 BauGB zu prifen. Die landesplanerische Stellungnahme nach § 34 Landespla-
nungsgesetz soll parallel zur friihzeitigen Behordenbeteiligung eingeholt werden.

Die raumordnerische und stadtebauliche Vertraglichkeit der Planung wurde 2013/2014 im
Auftrag der Stadt Werl untersucht. Dazu wurde die Firma ecostra” mit der Erstellung einer
raumordnerisch und stadtebaulich orientierten Auswirkungsanalyse fir das geplante FOC
beauftragt. Die Firma ecostra hat eine aktuelle Bestandsaufnahme des gesamten Einzel-
handels insbesondere in sédmtlichen Ober- und Mittelzentren innerhalb eines Einzugsberei-
ches von ca. 30 PKW-Fahrminuten um den Standort in Werl durchgefiihrt. In der Analyse
wurde mit einem Marktanteilkonzept die voraussichtliche Kaufkraftabschépfung des Vorha-
bens aus dem Einzugsgebiet quantifiziert, und mit der Kaufkraftbewegungsanalyse wurden
die voraussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote ermittelt.
Dabei wurde ein ,worst-case“-Ansatz verfolgt, um mdogliche Auswirkungen nicht zu unter-
schatzen. Das Gutachten belegt die raumordnerische und stadtebauliche Vertréglichkeit
des Vorhabens. Im Folgenden werden wesentliche Ergebnisse dieser Auswirkungsanalyse
wiedergegeben.

Bei einer Verkaufsflachendimensionierung von ca. 13.800 m? erreicht das Planobjekt eine
durchschnittliche Flachenleistung von ca. 5.850 € / m2. Vom dem zu erwartenden Umsatz
von ca. 80,7 Mio. € werden ca. 71 % aus der Sortimentsgruppe Bekleidung & Sportartikel
erwartet, sowie ca. 13 % aus Schuhe & Lederwaren. 40 % der Umsétze werden aus dem
Umkreis von 30 Fahrminuten erwartet.

Fur das Untersuchungsobjekt wurde auf Grundlage empirischer Erfahrungen sowie in An-
lehnung an Raumvertraglichkeitsuntersuchungen fur FOC ein Einzugsgebiet abgegrenzt,
das in etwa einer Distanz von ca. 90 PKW-Fahrminuten umfasst.

Im Segment Bekleidung & Sportartikel wird es insbesondere im Oberzentrum Dortmund
(ca. 1,1 %), im Mittelzentrum Hamm (ca. 2,2 %), in der Nachbarstadt Unna (ca. 3,4 %)
sowie in der Stadt Werl selbst (ca. 9,0 %) zu den hdochsten Umsatzriickgangen in diesem
Angebotssegment kommen. Bei den Einzelhandelsstandorten in den weiteren untersuchten
Stadten der Region liegen die Umsatzumverteilungsquoten niedriger. Sie bewegen sich
Uberwiegend im Rahmen Ublicher konjunktureller Schwankungen und liegen zum Teil auch
unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze.

Bei Schuhen & Lederwaren sind ebenfalls in den Stadten Dortmund (2,1 %), Hamm (2,3 %)
und Werl (ca. 11,0 % in der Innenstadt) die héchsten absoluten Umsatzriickgdnge zu er-
warten. Eine vergleichsweise hohe Umsatzumverteilungsquote von ca. 6,0 % errechnet
sich fur die Innenstadt von Unna. Diese Umsatzumverteilungsquote ist nach der Bewertung
von ecostra zwar deutlich spirbar, angesichts der absoluten Héhe des Umsatzabzugs
durch das Planobjekt von ca. 0,3 bis 0,4 Mio. € sowie der Anzahl von ca. 10 betroffenen
Betrieben in der Innenstadt von Unna ist ein flachendeckendes Wegbrechen von Ladenge-
schéften im Sortimentsbereich Schuh- und Lederwaren sowie die damit verbundenen ne-
gativen Auswirkungen auf den Branchenmix nicht zu erwarten.

Bei sonstigen FOC-Sortimenten liegen die Umsatzumverteilungsquoten bei ca. 0,8 % in
Dortmund und ca. 1,2 % in Hamm. Die errechneten Umsatzumverteilungsquoten fir die

" ecostra (2014): Auswirkungsanalyse zur méglichen Realisierung eines Factory Outlet Centers in der Stadt
Werl (LK Soest). Areal im Kreuzungsbereich A445 / BundesstraBe B1. Wiesbaden.
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Stadt Werl in den Segmenten Bekleidung (inkl. Sportbekleidung) sowie Schuh- und Leder-
waren sind nach der Einschétzung von ecostra deutlich spurbar. In Anbetracht der zum Tell
wenig stabilen Situation verschiedener Geschéftslagen der Innenstadt von Werl sind in die-
sen Sortimentsbereichen Betriebsaufgaben von 6konomischen Grenzbetrieben (also von
Unternehmen, welche bereits heute eine mangelnde ékonomische Tragfahigkeit aufweisen
und bei denen zumindest mittelfristig ein Ausscheiden aus dem Markt nicht ausgeschlossen
ist) nicht auszuschlie3en. Ein flachendeckendes Wegbrechen der innerstadtischen Einzel-
handelsbetriebe in den Segmenten Bekleidung sowie Schuh- und Lederwaren mit entspre-
chenden Auswirkungen auf den innerstadtischen Branchenmix ist jedoch nicht zu erwarten.
So sind insbesondere innerstadtische Magnetbetriebe nicht in ihrer Existenz gefahrdet. Ins-
besondere die Walburgisstral3e prasentiert sich derzeit als stabile Einzelhandelslage mit
einem dichten Einzelhandelsbesatz ohne erkennbare Leerstandsproblematik. Dies gilt auch
fir den Bereich des Alten Marktes sowie des Marktplatzes, wo neben Einzelhandel ergan-
zende Angebote wie Banken und insbesondere Gastronomie eine wesentliche Magnetfunk-
tion ibernehmen. Auch nach einer méglichen Realisierung eines FOC bleiben unter ande-
rem die Magnetwirkung und die Funktion dieser beiden Lagen als Frequenzbringer auch
fur die tbrigen Lagen der Innenstadt von Werl erhalten.

Zusammenfassend kommt ecostra zu dem Ergebnis, dass bezogen auf die Einkaufslage in
der Innenstadt von Werl in den Sortimentsbereichen Bekleidung und Sportbekleidung sowie
Schuhe und Lederwaren von Betriebsaufgaben auszugehen sei. Allerdings sei zu bertick-
sichtigen, dass fur den innerstadtischen Einzelhandel in Werl auch in besonderem Mal3e
die Chance bestehe, von mdglichen Kundenzufuhreffekten durch das Projekt zu profitieren,
wodurch die zu erwartenden Auswirkungen in gewissem Mal3e relativiert wirden.

Insgesamt kann somit auf Basis der ermittelten Auswirkungen fur alle untersuchten zentra-
len Orte bzw. zentralen Einkaufslagen eine nachhaltige Schwéchung der Angebotsattrakti-
vitat, des Branchenmixes und der Versorgungsleistung des Einzelhandels ebenso wie we-
sentliche Einschr&nkungen von stadtplanerischen Entwicklungsmdglichkeiten (z.B. im Rah-
men von Sanierungsmafnahmen) ausgeschlossen werden. Diese Feststellung trifft auch
auf Zentren aufRerhalb des detailliert untersuchten Naheinzugsgebietes zu. Negative Aus-
wirkungen auf die Nahversorgung im Sinne eines Ausdiinnens von Nahversorgungsstan-
dorten der kurzfristigen Bedarfsdeckung sind nicht zu erwarten, da die Sortimentsstruktur
eines Factory Outlet Centers nur in sehr geringem Umfang Waren beinhaltet, die dem kurz-
fristigen Bedarf zuzurechnen sind.

In seinem Fazit stellt der Gutachter fest, dass die vorgesehene Realisierung eines Outlet
Centers am Planstandort in Werl wirtschaftsstrukturell, stddtebaulich und raumordnerisch
als vertraglich einzustufen ist. Die ermittelten Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber den
Stadten und Innenstadten im Naheinzugsgebiet liegen — mit Ausnahme der Stadt Werl
selbst und hier in den beiden Segmenten Bekleidung (inkl. Sportartikel) sowie Schuhe &
Lederwaren — deutlich unter einem stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten Schwel-
lenwert der Umsatzumverteilung, ab dem erhebliche Auswirkungen auf die stadtebauliche
Ordnung und Entwicklung sowie die raumordnerische Konzeption zu vermuten waren. In
verschiedenen zentralen Orten sind sogar Uberhaupt keine spirbaren Auswirkungen fest-
stellbar.!

Was die Situation im Werler Einzelhandel betrifft, hat bereits im Jahr 2005 das Einzelhan-
delsgutachten von BBE*? auf Angebotsdefizite in den relevanten Sortimentsgruppen hinge-
wiesen. So stellte BBE fest, dass im letzten Jahrzehnt die Verkaufsflachen von Bekleidung
und Schuhen in Werl abnahmen, wahrend die geringen Verkaufsflachen fir Sportartikel
leicht zunahmen. Die drei Sortimentsgruppen umfassten 2004 zusammen 8.170 m? Ver-
kaufsflache, zu 96 bis 98 % im Werler Zentrum.

11 ecostra (2014): Auswirkungsanalyse zur méglichen Realisierung eines Factory Outlet Centers in der Stadt
Werl (LK Soest). Areal im Kreuzungsbereich A445 / Bundesstrafle B1. Wiesbaden.

12 BBE Unternehmensberatung (2005/2007): Strukturuntersuchung Einzelhandel. Werl. KéIn.
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Die Bindungsquote der Werler Kaufkraft (71 %) lag bei den zentrenrelevanten Sortiments-
gruppen Bekleidung/Schuhe/Sportartikel deutlich niedriger bei 46 %, hier wurden gegen-
Uber dem Umland Kaufkraftverluste konstatiert. Die Befragung in der Kernstadt ergab, dass
Werl nur fir 38 % der Befragten der favorisierte Einkaufsort bei Bekleidung/Schuhe war,
wahrend ein hoherer Anteil einen Einkauf in Soest, Hamm oder Dortmund vorzog. Bei
Sportartikeln bevorzugten nur 31 % der Befragten den Einkaufsort Werl. Jiingere Kaufer
hatten bei Bekleidung/Schuhe eine héhere Neigung zum Einkauf in Hamm und Dortmund
als altere Kaufergruppen.

2. Auswirkungen auf derzeitige Nutzungen

Mit der Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes werden die vorhandenen landwirt-
schaftlichen Flachen im Plangebiet Uberplant. Diese Flachen befinden sich bereits im Ei-
gentum des Vorhabentragers. Mit der Umsetzung der Sondergebietsnutzung wird die land-
wirtschaftliche Nutzung des Pachtlands eingestellt. Den Landwirten wurde im Zuge des Fla-
chenankaufs bereits Ersatzland zur Verfligung gestellt.

3. Verkehrliche Auswirkungen

Die ErschlieBung und Verkehrsentwicklung durch das Vorhaben wurden im Rahmen eines
Verkehrsgutachtens untersucht.’®* Dabei wurde ein tagliches Kunden- und Besucherauf-
kommen des Factory Outlet Centers von rd. 6.210 Kunden ermittelt, woraus sich ein durch-
schnittliches tagliches Kfz-Aufkommen der Kunden und Besucher je Richtung von rd. 2.070
Kfz/24h ergab.

Das Gesamtverkehrsaufkommen je Richtung einschliel3lich Liefer- und Beschaftigtenver-
kehr wird durchschnittlich bei rd. 2.350 Kfz/24h, an einem Freitag bei rd. 2.750 Kfz/24h und
an einem Samstag bei rd. 4.000 Kfz/24h liegen. Das stiindliche Spitzenverkehrsaufkommen
ist samstags je Richtung im Quellverkehr bei 598 Kfz/h und im Zielverkehr bei 558 Kfz/h zu
erwarten.

Die Quell- und Zielverkehre verteilen sich von der Kreuzung mit der B1 voraussichtlich zu
80 % nach / von Westen, zu 15 % nach / von Osten und 5 % nach / von Norden. Der gréf3te
Besucherstrom kommt mit 60 % vom Autobahnkreuz Werl. Im hdchstbelasteten Abschnitt
der B1 zwischen Autobahnkreuz Werl und der Unnaer Stra3e nimmt die mittlere Tagesbe-
lastung voraussichtlich von 13.100 Kfz auf 16.300 Kfz/d zu. Freitags ist das hochste stind-
liche Verkehrsaufkommen im Zielverkehr zwischen 16.00 und 18.00 Uhr zu erwarten (Zu-
fluss 398 + Abfluss 388 Kfz in der Spitzenstunde), wohingegen samstags das héchste Ver-
kehrsaufkommen zwischen 11.00 und 13.00 Uhr erwartet wird (Zufluss 358 + Abfluss 398
Kfz in der Spitzenstunde).

Daraus ergibt sich eine hdchste Stellplatznachfrage am Samstag mit insgesamt knapp
1.300 Stellplatzen. Unter Einbezug von Stellplatzreserven sind daher mindestens 1.400
Stellplatze fur Kunden auf dem Gelénde erforderlich.

Die vorliegende Verkehrsuntersuchung zeigt, dass das zu erwartende Verkehrsaufkommen
nicht ohne weitere Mal3nahmen uber das vorhandene Stral3ennetz abgewickelt werden
kann. Um eine mindestens ausreichende Verkehrsqualitdt am Knotenpunkt B1 / Unnaer
Stral3e / Zufahrt FOC erreichen zu kénnen, ist neben einer Signalisierung des Knotenpunk-
tes auch ein Umbau mit der Anordnung weiterer Fahrstreifen notwendig. Aul3erdem wird in
der westlichen Autobahnanschlussstelle Werl-Zentrum ein zweiter Rechtsabbiegefahrstrei-
fen angeordnet, welcher am Knotenpunkt B 1 / Zufahrt FOC in einen freilaufend neben einer
Dreiecksinsel gefuhrten Rechtsabbiegefahrstreifen Ubergeht.

13 |GS Stolz (2014): Verkehrliche Untersuchung zur Ansiedlung eines Factory Outlet Centers (FOC) in Werl.
Neuss.
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Die Verkehrstechnische Untersuchung™ hat nachgewiesen, dass bei dieser Konzeption an
keinem der Knotenpunkte eine schlechtere Verkehrsqualitat (QSV) des gesamten Knoten-
punkts als B zu erwarten ist, und kein Strom in den Knotenpunkten wird schlechter als mit
einer QSV von C bewertet.

4. Sonstige Auswirkungen

Die verkehrlich verursachten Immissionen wurden im Rahmen eines Schallgutachtens un-
tersucht.'® Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass die Richtwerte fir Allgemeine Wohn-
gebiete an den néchstgelegenen Hausern um mindestens 6 dB (A) tagstber unterschritten
werden; nachts sind keine Konflikte zu erwarten, da die Einrichtungen in dieser Phase nicht
betrieben werden. Die Auswirkungen der zu erwartenden Mehrverkehre auf den 6ffentli-
chen Stral3en sind so gering, dass keine Larmschutzmal3nahmen erforderlich sind.

Die nachstgelegene Hauptabwasserleitung verlauft dstlich des Hauses Unnaer Stral3e 98
in nordlicher Richtung; das Schmutzwasser und das belastete Niederschlagswasser aus
dem Standortbereich soll hier in die Kanalisation eingeleitet und der Klaranlage Werl zuge-
fuhrt werden. In Absprache mit dem Kommunalbetrieb Werl soll das unbelastete Nieder-
schlagswasser der Dachflachen in einen naheliegenden Vorfluter eingeleitet werden; ob
dabei eine Rickhaltung erforderlich ist, ist durch ein Entwésserungsgutachten zu klaren.

Der landwirtschaftliche Weg, der heute gegentber der Unnaer StraRe auf die B 1 min-
det, muss mit der Umsetzung der FOC-Anbindung umgelegt werden.

" PVT (2014): Verkehrstechnische Stellungnahme zu den Anderungen an den Knotenpunkten auf der B1 in
Werl durch die BaumafRhahme FOC gegentber der Zufahrt Unnaer Stral3e. Essen.

15 Accon Koln GmbH (2014): Schalltechnisches Fachgutachten zum Bebauungsplan 117 ,Am Hellweg“ der
Stadt Werl. KéIn.
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VIIl. Umweltbericht

1. Einleitung

1.1. Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Im 14,3 ha groRen Plangebiet soll auf ca. 12 ha ein Sonstiges Sondergebiet (SO) nach §
11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhandel - Herstellerdi-
rektverkaufszentrum” festgesetzt werden. Die GréRe des Herstellerdirektverkaufszentrums
(FOC) wird auf max. 13.800 m2 Verkaufsflache begrenzt. Auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen im Sonstigen Sondergebiet sind ein zugehériger Parkplatz mit 1.650
Parkplatzen inklusive ErschlieBung und Grin-/Pflanzflachen geplant.

1.2. Darstellung der festgelegten und relevanten Zi  ele des Umweltschutzes

Bauleitplane sollen nach 8§ 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verant-
wortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem
Wonhl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen
dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundla-
gen zu schitzen und zu entwickeln (auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klima-
schutz) sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln.

Im Einzelnen wurden folgende in einschlagigen Fachgesetzen festgelegte, hier relevante
Ziele des Umweltschutzes berticksichtigt:

Schutzgut Gesetz Zielaussage

Mensch § 1 BauGB Berucksichtigung der Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit, gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
Berucksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und
der Eigentumsbildung

§ 1 Abs. 1 BIm-  Schutz des Menschen vor schadlichen Umwelteinwirkungen und

SchG Vorbeugung vor dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkun-
gen
Abschnitt 1 TA Schutz der Allgemeinheit und Nachbarschaft vor schadlichen
Larm Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie deren Vorsorge
Tiere und § 1 BauGB Bericksichtigung der Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen...
Pflanzen, und die biologische Vielfalt

biologische g j pNatSchG  Natur und Landschaft sind so zu schiltzen, dass die biologische
Vielfalt Vielfalt und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts auf Dauer gesichert sind

§ 44 BNatSchG  Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten
und der européischen Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten er-
heblich zu stéren

Klima/ Luft § 1 BauGB Forderung von Klimaschutz und Klimaanpassung
Berucksichtigung der Auswirkungen auf Luft und Klima
Vermeidung von Emissionen
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Abschnitt 1 TA Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadli-

Luft chen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie
der Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen
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Schutzgut Gesetz Zielaussage

Landschaft § 1 BauGB Schutz und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen

Berucksichtigung der Auswirkungen auf die Landschaft und von
Darstellungen in Landschaftsplanen

Orts- und Landschaftsbild baukulturell erhalten und entwickeln

§ 1a BauGB Vermeidung und Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie des Naturhaushalts (Eingriffsregelung)

§ 1 BNatSchG Schutz, Pflege und Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der
Landschaft zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schénheit sowie des Erholungswertes von Natur und Land-
schaft

Boden § 1+ 1aBauGB sozialgerechte Bodennutzung
Berucksichtigung der Auswirkungen auf Boden

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und Innenentwicklung zur Verringerung zusatzlicher Inanspruch-
nahme von Boden (Bodenschutzklausel)

§ 1 BBodSchG Nachhaltige Sicherung bzw. Wiederherstellung der Funktionen
des Bodens, Abwehren von schédlichen Bodenveranderungen,
Foérderung der Sanierung der Boden und Altlasten sowie hier-
durch verursachte Gewasserverunreinigungen, Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden, Vermeidung von Be-
eintrachtigungen der natirlichen Funktionen sowie der Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Wasser § 1 BauGB Berucksichtigung der Auswirkungen auf Wasser
8§ 1 Wasserhaus- Schutz der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als
haltsgesetz Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen sowie als nutzbares Gut durch eine nachhaltige Ge-
wasserbewirtschaftung
Kultur-/ Sach- § 1 BauGB Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt

guter Beriicksichtigung der Belange der Baukultur und der Gestal-

tung des Orts- und Landschaftsbhildes

Tab. 4: In Fachgesetzen festgelegte Ziele des Umweltschutzes
2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkunge n

2.1 Lage und heutige Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt stidwestlich des Werler Stadtzentrums,
sudlich der B 1 und 6stlich der BAB-Anschlussstelle Werl-Zentrum der BAB 445.

Das Plangebiet wird derzeit ausschlie3lich als landwirtschaftliche Flache genutzt. Im Ge-
lande gibt es zwei in West-Ost-Richtung verlaufende Gelandeeinschnitte/-springe mit ein-
zelnen Baumen, Kleingehdlzen und Saumen. Der nérdliche Gelandesprung verlauft entlang
eines Grabens, der temporér Wasser fuhrt. Im Osten des Plangebietes und in den Rand-
bereichen der Felder stehen Einzelbdaume.

2.2. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustand  es

Schutzgut Mensch

Verkehr
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Der Standort liegt an der B 1 in der Nahe zur BAB 445-Anschlussstelle Werl-Zentrum. Im
Busverkehr verkehren zwei Linien im Abstand von ca. 500 m zum Standort, die Regionalli-
nie 546 Werl — Unna-Stockum sowie der Regiobus 623 Werl-Buderich-Holtum.

Das Plangebiet ist durch die im Westen liegende BAB 445 sowie die im Norden und Nord-
osten verlaufende B 1 verkehrlich vorbelastet. Im Abschnitt der B1 ostlich der AS Werl-
Zentrum wurde Freitag nachmittags von 15-19 Uhr eine Belastung von 4.581 Kfz gezahilt,
samstags von 11-15 Uhr war die Belastung von 3.932 Kfz etwas geringer.!® Die Belastung
auf der B1 nimmt nach Osten, wo zunehmend Wohngebiete angrenzen, kontinuierlich ab.
In vielen Abschnitten sind diese Wohngebiete durch Larmschutzeinrichtungen abgeschirmt.

Larm

Das Plangebiet ist durch die im Stiden verlaufende BAB 44, die im Westen liegende BAB
445 sowie die im Norden verlaufende B 1 bezlglich der Larmbelastung flachig tagstiber mit
> 55 dB(A) vorbelastet. Nachts liegt die Belastung flachig > 45 dB(A) und in Nahe der B1 >
50 dB(A).Y’

Die Umgebungslarmkarte stellt den Uber alle 24-Stunden und alle Tage des Jahres gemit-
telten Dauerschallpegel an den HauptverkehrsstralRen dar, ermittelt durch Ausbreitungs-
rechnung fur das Jahr 2011. Sie zeigt einen Dauerschallpegel von 55-60 dB(A) in dem
Plangebiet, wobei der Larmpegel im Norden an der Bundesstral3e bis in den Bereich 65-70
dB (A) zunimmt.*®

Erholung

Das Plangebiet besitzt keinen eigenstandigen Wert fur die Freizeitgestaltung und es beste-
hen — aul3er einem von Norden nach Siiden verlaufenden landwirtschaftlichen Weg - keine
speziell der Freizeitfunktion dienenden Wege.

Schutzgut Flora/ Fauna/ Biotope

Es sind keine FFH-Gebiete und auch keine Vogelschutzgebiete vorhanden. Auf der Unter-
suchungsflache befinden sich keine Naturschutzgebiete, keine Naturdenkmale, keine
schutzwirdigen Biotope (Biotopkataster) und auch keine gesetzlich geschitzten Biotope
nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz bzw. § 62 Landschaftsgesetz NRW.

Biotoptypen

Im Untersuchungsraum wurde im Juli 2013 eine Biotoptypenkartierung durchgefihrt. Dabei
wurden Lebensrdume &hnlicher Struktur und biotischer Ausstattung zu einem Typus zu-
sammengefasst, beschrieben und gegeniber andersartigen Biotoptypen abgegrenzt. Die
Codierung richtet sich nach der Biotoptypenliste der ,Numerischen Bewertung von Biotopty-
pen fir die Eingriffsregelung in NRW*“ des LANUV NRW.*®

Der Untersuchungsraum zeichnet sich durch einen hohen Anteil an landwirtschaftlichen
Flachen (HAO - Acker) aus. Die Ackerflachen werden in Nord-Sid-Richtung von einem as-
phaltierten Weg (VFO - versiegelte Flache) geteilt und von der Bundesautobahn A 445 und
der Bundesstral3e B 1 flankiert. Sudlich schliel3en sich weitere Ackerflachen an. Entlang
des dstlichen Wegrandes befindet sich ein Gehdlzbestand mit Baumen und einzelnen

16 |GS Stolz (2014): Verkehrliche Untersuchung zur Ansiedlung eines Factory Outlet Centers (FOC) in Werl.
Neuss.

17 LANUV NRW (0.J.): Gerauschbelastungskarten. http://www.lanuv.nrw.de/geraeusche/screening2.htm. Zu-
griff 04.09.2013. Dusseldorf. La&rmkarten im M 1:100.000.

18 IMKULNV NRW] Ministerium furr Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des
Landes Nordrhein-Westfalen (0.J.): Umgebungslarm in NRW. http://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de.
Zugriff 04.09.2013. Diisseldorf.

19 LANUV NRW (2008): Numerische Bewertung von Biotoptypen fiir die Eingriffsregelung in NRW.
http://www.lanuv.nrw.de/natur/lebensr/Num_Bew_Biotyp_Sept2008.pdf. Recklinghausen.
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Strauchern (BF3 - Einzelbdume bzw. BBO - Geblsch). Entlang der Feldrénder (K - Saum-
flur) sind weitere Baume (BF1 - Baumreihe) und teilweise, zum Zeitpunkt der Kartierung
trockene Graben erkennbar. Im Sudosten bilden u. a. Spitz-Ahorn (Acer platanoides) und
Vogel-Kirsche (Prunus avium) einen alteren Geholzbestand (BF2 - Baumgruppe). Ein wei-
terer, jungerer Gehdlzbestand befindet sich im Nordosten parallel zur Bundesstralie B 1.

Der norddstliche Randbereich des Untersuchungsraumes ist gepragt durch Siedlungsfla-
chen und gewerblich genutzte Flachen (VFO/1 - versiegelte / teilversiegelte Flache) mit Ra-
senflachen (HM - Grunanlage), einzelnen Baumen sowie Garten (HJ). Entlang der A 445
und B 1 sind die Stralenbdschungen und Randbereiche (VA - Stral3enbegleitgrin) teilweise
Gehdlzbestanden. Nahe der Anschlussstelle bzw. der Ausfahrt Werl-Zentrum befindet sich
eine als Parkplatz genutzte Flache, die u. a. mit Rasengittersteinen teilweise versiegelt
(VF1) und am Rand mit Baumreihen (BF1) bestanden ist. Weitere teilversiegelte Bereiche
bestehen als Parkflachen im Nordosten im Werler Wohngebiet am Buchenweg. Die Fahr-
bahnen der A 445, der B 1 sowie der ubrigen Straf3en und Wege werden als versiegelte
Flachen (VFO0) dargestellt.?°

Die folgende Abb. 10 zeigt die Bewertung der Biotoptypen.

Z
Biotoptypenbewertung
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Abb. 10: Biotoptypen (Okoplan 2014)

Artenschutzprifung

Zum Zweck der Artenschutzprifung wurde das Plangebiet von Juni 2012 bis Juli 2013 in
25 Erhebungsgangen von einem Biologen eingehend untersucht, um sicherzustellen, dass
jahreszeitlich friih auftretende Arten ebenso erfasst werden wie jahreszeitlich spate Arten.

20 Okoplan (2014): Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 117 ,Am Hellweg* in Werl.
Essen.

21 Ludescher (2013): Fachbeitrag Artenschutz. Bochum.
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Laut LANUV NRW kommen im Messtischblatt 4413 Werl in den oben genannten Lebens-
raumtypen prinzipiell folgende planungsrelevante Arten mit Haupt- und Nebenvorkommen
vor, auf die in dieser Untersuchung besonders geachtet wurde:

1.Fledermause

Braunes Langohr, Breitfligelfledermaus, Fransenfledermaus, GroRRer Abendsegler, Kleine
Bartfledermaus, Teichfledermaus, Wasserfledermaus, Zweifarbfledermaus, Zwergfleder-
maus

2.Vogel

Baumfalke, Baumpieper, Feldlerche, Feldschwirl, Feldsperling, Gartenrotschwanz, Gold-
regenpfeifer, Graureiher, Habicht, Kiebitz, Kleinspecht, Krickente, Kuckuck, Mausebus-
sard, Mehlschwalbe, Nachtigall, Neunttter, Pirol, Rauchschwalbe, Rebhuhn, Rohrweihe,
Rotmilan, Saatkrdhe, Schleiereule, Sperber, Steinkauz, Turmfalke, Turteltaube, Wachtel,
Wachtelkonig, Waldkauz, Waldohreule, Wasserralle, Wespenbussard, Wiesenpieper, Wie-
senweihe

3. Amphibien

Laubfrosch, Kammmolch

4.Insekten

Eremit (Juchtenkafer).

Der Gutachter kommt zusammenfassend zu folgenden Befunden:

Von den Fledermausen nutzen nur zwei Arten das Gebiet regelmafig und in relevanter
Weise als Nahrungsraum, die Zwergfledermaus und die Breitfligelfledermaus. Im Pla-
nungsgebiet war regelmafig zu beobachten, wie eine gréf3ere Anzahl von Zwergflederméau-
sen abends bei Dammerung aus der nahen Siedlung heraus in das Planungsgebiet einflog.
Dabei hielten sich die meisten Tiere an die saumartige Baumreihe entlang des 0stlichen
Randes des Planungsgebietes. Diese Baumreihe hat somit als Nahrungsbereich eine her-
ausgehobene Bedeutung. Das Auftreten der Breitfliigelfledermaus entsprach weitgehend
dem der Zwergfledermaus, allerdings nur in einzelnen Exemplaren.

Es wurden folgende Vogelarten als Durchzigler (DZ), Brutvogel (BV) und regelmafige
Nahrungsgaste (rNG) und seltene Nahrungsgéaste (sNG) festgestellt:

*  Amsel (BV)

» Bachstelze (BV)

* Blaumeise (BV)

e Bluthanfling (BV)

» Buchfink (BV)

» Dorngrasmicke (BV)

» Elster (BV)

* Fasan (BV)

» Feldlerche (BV): planungsrelevant

» Feldsperling (BV)

* Gartengrasmiicke (BV)

* Goldammer (BV)

e Grinfink (BV)

* Heckenbraunelle (BV)

* Kiebitz (DZ): einmal am Rande des Gebietes
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* Kohlmeise (BV)

* Mauersegler (NG)

* Mausebussard (sNG): einmal am Rande des Gebietes
* Mehlschwalbe (NG)

* Monchsgrasmiicke (BV)

» Rabenkréhe (BV)

* Ringeltaube (BV)

* Rotkehlchen (D2)

» Schafstelze (DZ)

e Star (NG)

* Sumpfrohrsanger (DZ)

* Turmfalke (sNG): zweimal am Rande des Gebietes
» Wacholderdrossel (BV)

o Zilpzalp (DZ).

Die Feststellungen planungsrelevanter Arten, die sich auf Einzelbeobachtungen am Rande
und aufRerhalb des Gebietes stiitzen, haben fir die betreffenden Arten keine Relevanz fir
ihr weiteres Vorkommen im Umkreis des Planungsgebietes.

Die einzige an diesem Standort planungsrelevante Vogelart ist die Feldlerche. Alle anderen
in der LANUV-Liste aufgefuihrten Arten finden im Planungsareal aufgrund ihrer lebensraum-
lichen Anspriiche offensichtlich keine Lebensmdglichkeiten. Die Feldlerche fand sich im
Planungsareal und in seiner engeren Umgebung mit zwei Brutpaaren. Die Feldlerche be-
ndtigt zum Briten vegetationsarme Verhdaltnisse. Das Brutpaar des Planungsareales sie-
delte in einem grofRen zusammenhangenden Maisfeld in dessen norddstlichem Bereich und
war bis Ende Juni 2013 zu beobachten. Das zweite Paar fand sich sudlich des Planungsa-
reales in einem anderen Maisfeld. Dieses Paar war sogar nur bis Anfang Juni festzustellen.
Beide Paare haben also ihren Brutplatz im Maisfeld lediglich fir eine Brut nutzen kdnnen
und ihn dann wegen der inzwischen zu dichten und hohen Vegetation aufgeben missen.
Es war nicht festzustellen, wo ein mdglicher Ersatzbrutplatz bezogen wurde.

Fur beiden laut LANUV-Liste im betreffenden MTB vorkommenden planungsrelevanten
Amphibienarten - Laubfrosch und Kammmolch — erfolgten keine eigenen Erhebungen, da
sich im Untersuchungsareal und dessen ndherem Umfeld keine geeigneten Laichgewasser
befinden.

Ein Vorkommen des Eremiten (Juchtenkafer) ist im Gebiet nur an einer Stelle denkbar,
wenn auch nicht sonderlich wahrscheinlich, weil es an der nétigen Kontinuitéat im Vorkom-
men alter und sehr alter Laubb&ume fehlt: in den alten Birnbaumen im Nordosten des Ge-
bietes. Da ein Negativbefund bei diesem im Inneren des Baumstammes lebenden Kéfers
immer mit gewissen Unsicherheiten behaftet ist, ist der prophylaktische Schutz entspre-
chender Altbaume immer die beste Lésung. Da im Planungsfalle die Birnb&dume wegen der
Flederméuse erhalten werden mussen, ertbrigte sich das Problem auf diese Weise.

Schutzgut Klima/ Luft

Das Plangebiet gehdrt zur Westfalischen Bucht und ist dem nordwestdeutschen, warm-
gemaRigten, atlantisch gepragten Klimabereich zuzuordnen, der sich durch maRig warme
Sommer und milde Winter auszeichnet. Der Planbereich ist heute klimatisch insbesondere
von Ackerflachen und teilweise auch von (Intensiv-)Wiesen geprégt. Infolgedessen herrscht
hier ein Freilandklima. Der Temperatur- und Feuchteverlauf korreliert dabei weitgehend mit
dem Tages- und Jahreszyklus der solaren Einstrahlung, und aufgrund der nahezu unver-
anderten Windstrémungsbedingungen weisen diese Bereiche eine gute Durchliftung auf.
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Die grol3en, intensiv ackerbaulich genutzten Flachen, die nur wéhrend der Vegetationspe-
riode bedeckt sind, kdnnen im abgeernteten und vegetationsfreien Zustand klimabelas-
tende Wirkungen aufweisen. Dazu gehdren insbesondere eine starke Aufheizung, ausge-
pragte Temperaturamplituden mit deutlicher nachtlicher Abkuhlung, Windfeldveréanderun-
gen sowie erhohter Staubabrieb. Wahrend der Aufwachsphase bis zur Ernte kénnen sich
diese Flachen - je nach Anbauart — jedoch als Kaltluftentstehungsgebiete temperaturaus-
gleichend auf das nérdlich angrenzende Stadtgebiet auswirken; ihre Vegetationsdecke
tragt dann zur Erhéhung der Luftfeuchtigkeit bei, der — wenn auch geringe - Gehdélzflachen-
anteil fihrt zu einer gewissen Luftfilterung, u. a. gegenuber den vorhandenen, als Emitten-
ten wirksamen Verkehrstrassen.

Die Flache ist bereits heute durch den Verkehr der BAB 445 und der B 1 lufthygienisch
vorbelastet. Allerdings gibt es nach Aussage des LANUV? in der Stadt Werl keine Messun-
gen zu Schadstoffen, da keine lufthygienischen Auffélligkeiten oder Hot-Spots bekannt
sind. Aus diesem Grund wurden auch keine Messstationen eingerichtet.

Schutzgut Landschaft

Der nordliche Teil der Untersuchungsflache befindet sich gemafl Regionalplan im Land-
schaftsraum LR-11la-106 ,Soester Borde", der stdliche Teil im Landschaftsraum LR-Illa-112
.Haarstrang mit Haar-Nordabdachung“. Es sind die Zielvorstellungen fir die Landschafts-
raume zu beachten. Fir die ,Soester Borde" (LR-1lla-106) gelten die folgenden Ziele:

1) Sicherung und Entwicklung einer vielgestaltigen Feldflur mit extensiv genutzten
Ackerrandern und artenreichen Saumen,

2) Erhalt und Forderung traditioneller Kulturlandschaftselemente wie Hecken,
Obstbaumbestéande und Kopfbaume,

3) Renaturierung von FlieRgewassern und Schaffung nutzungsfreier
Gewasserrandstreifen,

4) Ausweitung der Grinlandnutzung in Auen und Niederungen,

5) Sicherung und Entwicklung bestehender naturnaher Waldlebensrdume mit
vielfaltigen Waldrandern als wertvolle Inselbiotope sowie

6) Sicherung und Entwicklung der offenen Agrarlandschaft als Lebensraum fir
Offenlandarten wie Wiesenweihe, Grauammer (Vogelschutzgebiet Hellwegbdrde).

Fur den ,Haarstrang mit Haarnordabdachung” (LR-1lla-112) werden folgende funf Zielvor-
stellungen genannt:

1) Sicherung und Entwicklung einer strukturreichen Feldflur durch Schaffung von
Ackerwildkrautstreifen und artenreichen Saumen,

2) Sicherung und Optimierung der  Kulturlandschaft durch  Schaffung
abwechslungsreicher eingegriinter Ortsrander mit Hecken und Alleen als
Ubergange zum Offenland,

3) Sicherung und Entwicklung bestehender Waldlebensraume,

4) Sicherung und Entwicklung der offenen Agrarlandschaft als Lebensraum fiir Arten
des Offenlandes, v.a. Wiesenweihe und Wachtelkdnig, und fir den Vogelzug
(Vogelschutzgebiet Hellwegbdrde) sowie

5) Begrenzung der Windparkanlagen.?®

22 VVierth-Boke, LANUV NRW (mdl. 04.09.2013).

23 Bezirksregierung Arnsberg (Marz 2012): Regionalplan Arnsberg. Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauer-
landkreis. S. 131 ff. Arnsberg.
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Das Plangebiet selbst liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans VI
Werl“*, der Siedlungsbereich der Stadt Werl liegt auRerhalb. Die landwirtschaftlichen Fla-
chen befinden sich im Festsetzungsraum D.2.0.8 ,Landwirtschaftlich genutzte Flachen stid-
lich von Werl zwischen der A 445 und der B 516“. Der siiddstliche Bereich des Untersu-
chungsraumes (auf3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes) ist Teil des ,Be-
sonders geschitzten Teils von Natur und Landschaft* C.4.14 LB ,Hecken sudlich Werl“ (s.
Abb. 3). Die Heckenstruktur stellt innerhalb der strukturarmen und intensiv ackerbaulich
genutzten Hellwegbotrde ein belebendes Landschaftselement dar. Es dient zugleich als
~Windschutz, Vernetzungsbiotop und Lebensraum fir verschiedene Hecken- und Gehdlz-
bewohner.*

Landschaftsschutzgebiete oder geschiitzte Landschaftsbestandteile sind nicht vorhanden.

Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt. Im Gelande gibt es zwei
Gelandeeinschnitte/-spriinge mit einzelnen Baumen, Kleingehotlzen und Sdumen. Einzel-
baume stehen im Osten sowie vereinzelt in den Randbereichen der Felder.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch die im Stiden und Westen Uberwiegenden land-
wirtschaftlichen Flachen gepragt. Die westlich gelegene BAB 445 und deren Anschluss-
stelle zerschneidet die Freiflachen und trennt die Ortsteile Buderich und Zentrum.

Nordostlich grenzt das Plangebiet an eine Wohnbebauung, die das weiter norddstlich lie-
gende Stadtzentrum umgibt. Diese Wohnbebauung ist zur B 1 mittels eines Gehdlzstreifens
abgeschirmt. Diese Wohnbebauung ist dstlich des Plangebiets von Zeilenbebauung und
einem Schulgebaude und nérdlich hauptsachlich von Einfamilien- und Reihenhausern ge-
pragt. Nordlich der Flache direkt an der Anschlussstelle der BAB 445 befindet sich ein klei-
ner Park-and-Ride-Parkplatz.

Nach Sitden und Westen geht der Planungsraum, der von Ackerflachen gepragt ist, tiber in
weitere Ackerflachen, die begrenzt werden durch die Trasse der Bundesautobahn A 44 im
Siuden sowie A 445 im Westen, jeweils mit begleitenden Gehdlzen. Das Landschaftsbild ist
durch die BAB 445 und die B 1 nordéstlich des Plangebiets vorbelastet. Das Plangebiet ist
heute fur die im Norden und Nordosten angrenzende Wohnbebauung aufgrund der beste-
henden Gehdlzstreifen nicht einsehbar.

* Kreis Soest (2012): Landschaftsplan VI ,Werl*. Soest.
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Schutzgut Boden

Im Bereich der landwirtschaftlichen Flachen liegen teilweise im Norden und Osten beson-
ders schutzwirdige Boden (Stufe 3). Ansonsten sind Uberwiegend sehr schutzwiirdige B6-
den (Stufe 2) und zu einem geringen Anteil im Norden schutzwiirdige Boden (Stufe 1) ver-
zeichnet.?® Bei den besonders schutzwiirdigen und den schutzwirdigen Béden handelt es
sich um Boden mit hoher oder sehr hoher naturlicher Bodenfruchtbarkeit, berwiegend
Braunerden, Parabraunerden, Kolluvisole und Auenbdden mit ausgezeichneter Lebens-
raumfunktion aufgrund hoher Puffer- und Speicherkapazitat fir Wasser und Nahrstoffe auf-
grund der Regelungs- und Pufferfunktion/ natirlichen Bodenfruchtbarkeit (Uberwiegend ty-
pische Parabraunerde sowie teilweise typisches Kolluvium und Gley-Parabraunerde, meist
pseudovergleyt). Die schutzwirdigen Boden sind Tschernoseme und Tschernosemrelikte
aufgrund der Archivfunktion (typische Parabraunerde, vereinzelt pseudovergleyt, sowie
Tschernosem-Parabraunerde, vereinzelt pseudovergleyt).2®

25 Kreis Soest (2012): Landschaftsplan VI “Werl”. Soest.
26 Geologischer Dienst NRW (2004): Karte der schutzwiirdigen Bdden. Auskunftssystem BK50.

36



Bebauungsplan Nr. 117 ,Am Hellweg"“ Begriindung
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Abb. 12: Auszug aus dem Landschaftsplan VI ,Werl“ — Nachrichtliche Darstellungen — (Quelle: Kreis
Soest 2012)

Es sind keine Bodendenkmale nach dem Listenbereich B im Plangebiet verzeichnet.

In der Aufstellung ,Erfassung von Altlasten im Kreis Soest* ist der Planbereich nicht aufge-
fuhrt; es bestehen keine Hinweise auf einen Altlastenverdacht.

Schutzgut Wasser

Es sind keine Wasserschutzgebiete betroffen; im ndrdlichen Plangebiet liegt ein temporar
wasserfuhrender Graben, der insbesondere bei Starkregenereignissen das Oberflachen-
wasser ableitet. Es werden keine Feuchtgebiete, Grundwasservorkommen, Uferzonen und
Talauen oder Einzugsgebiete von Talsperren fur die Trinkwassergewinnung in Anspruch
genommen. Die Entfernung zum néchstgelegenen Trinkwasserschutzgebiet ,Echthausen”
(Zone 1lI) betragt etwa 3,5 km in stdlicher Richtung.

Im weiteren Umfeld befinden sich zwei Regenrickhaltebecken, eines nordwestlich der An-
schlussstelle, ein zweites siddstlich des Geltungsbereiches; dieses wird von einem kleine-
ren FlieRgewasser durchflossen.

In weiten Teilen des Plangebiets werden in den Bodenkarten niedrige Grundwasserflurab-
stdnde angegeben. Der sudliche Teil der Untersuchungsflache liegt gemafd Erlauterungs-
karte 13 zum Regionalplan aufgrund der geologischen Struktur in einem Grundwasserge-
fahrdungsgebiet.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

Der Planbereich liegt gemaf? Erlauterungskarte 3 zum Regionalplan in der Kulturlandschaft
.Hellwegborden®, gréfdtenteils in einem aus der Fachsicht der LWL-Denkmalpflege in West-
falen bedeutsamen Kulturlandschaftsbereich (Vorbehaltsgebiet). Die Kulturlandschaft ,,Hell-
wegborden® umfasst weite Teile des Kreises Soest. Der Name der Kulturlandschaft hat sei-
nen Ursprung im historischen AltstraRenbindel des ,Hellwegs“. Die Hellwegboérden sind ein
flachwelliges und sehr fruchtbares Gebiet. Charakteristisch ist eine gehdlzarme, offene und
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wenig strukturierte Landschaft. Der Kulturlandschaftsraum ist Gberwiegend von geschlos-
senen Dorfsiedlungen gepragt, wobei sich entlang dem historischen Hellweg bereits im Mit-
telalter wichtige Stadte und Markte aufreihten.?’

Ostlich des Planbereichs gibt es im Regionalplan 2012 Hinweise auf potenziell bedeutsame
Sichtbeziehungen auf raumwirksame Objekte.

Es sind keine Baudenkmale nach dem Listenbereich A im Plangebiet verzeichnet.

Stadtebaulich bemerkenswerte Geb&ude oder sonstige Kultur- und Sachguter gibt es im
Plangebiet nicht.

Bewertung der Bestandssituation

Erhebliche, abwagungsrelevante Befunde sind in den Schutzgutern Mensch, Boden sowie
Tiere und Pflanzen festzustellen.

2.3. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustan  des bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung (,Nullvariante®)

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich nutzungsbezogen am heutigen Zustand
voraussichtlich nichts andern; die Flache wirde weiterhin fir die Landwirtschaft genutzt.
Entsprechend der anthropogenen Vorpragung waren weder am landschaftlichen Charakter
noch an den maRRgebenden Umweltfaktoren wesentliche Anderungen zu erwarten.

Wenn das FOC nicht realisiert werden sollte und der Regionalrat sich dem ASB-Votum der
Stadt Werl anschlief3t, ware bei anhaltender Bedarfsentwicklung an Wohnbauflachen in fer-
ner Zukunft auch die Entwicklung eines Wohngebiets denkbar.

2.4. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustan  des bei Durchfiihrung der
Planung

Schutzgut Mensch

Verkehr

Das Plangebiet wird Uber die Bundesstralie 1 erschlossen; mit der Errichtung des FOC wird
eine Intensivierung der Nutzung und des Verkehrs einhergehen. Die Verkehrsprognose zur
Errichtung des FOC ergibt im hochstbelasteten Abschnitt der B1 zwischen AK Werl und der
Unnaer StralRe eine Zunahme der mittleren Tagesbelastung von 13.100 Kfz auf 16.300
Kfz/d. Freitags ist das hochste stiindliche Verkehrsaufkommen im Zielverkehr zwischen
16.00 und 18.00 Uhr zu erwarten (Zufluss von 398 + Abfluss von 388 Kfz in der Spitzen-
stunde), wohingegen samstags das hdchste Verkehrsaufkommen zwischen 11.00 und
13.00 Uhr erwartet wird (stindlicher Zufluss von 358 + Abfluss von 398 Kfz Kfz in der Spit-
zenstunde).

Diese Zunahme des Verkehrs um 24,4 % im hochstbelasteten Abschnitt neben der Auto-
bahn wird im Nahraum mangels einer randlichen Wohnbebauung nicht zu erheblichen Be-
lastungen des Menschen fuihren. Im dstlich angrenzenden Abschnitt, zwischen Schule und
FOC, ist die Verkehrszunahme bereits deutlich geringer, hier wird eine Zunahme des tagli-
chen Verkehrs von 8.600 auf 9.200 Kfz (+7 %) erwartet.?®

27 Bezirksregierung Arnsberg (Marz 2012): Regionalplan Arnsberg. Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauer-
landkreis. S. 187. Arnsberg.

28 |GS Stolz (2014): Verkehrliche Untersuchung zur Ansiedlung eines Factory Outlet Centers (FOC) in Werl.
Neuss.
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Zur Sicherstellung einer Erreichbarkeit mit dem Offentlichen Verkehr ist angedacht, das
FOC an den Bahnhof Werl wie auch das Stadtzentrum mit einem Shuttle-Bus anzubinden.

Larm

Die verkehrlich verursachten Immissionen wurden im Rahmen eines Schallgutachtens un-
tersucht.?® Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass die Richtwerte der TA Larm fur All-
gemeine Wohngebiete an den nachstgelegenen Hausern um mindestens 6 dB (A) tagsuber
unterschritten werden; nachts sind keine Konflikte zu erwarten. Die Auswirkungen der zu
erwartenden Mehrverkehre auf den offentlichen Straf3en sind so gering, dass keine Larm-
schutzmaflnahmen erforderlich sind.

Erholung

Durch das Vorhaben sind keine Freizeitfunktionen betroffen, weshalb hier keine erhebli-
chen Auswirkungen zu erwarten sind.

Der landwirtschaftliche Weg, der von Spaziergdngern genutzt wird und heute gegentber
der Unnaer StralRe auf die B 1 mundet, muss im Kreuzungsbereich umgelegt werden.

Schutzgut Flora/ Fauna/ Biotope

Lebensraume und Biotoptypen

Fur das Vorhaben muss fast ausschlief3lich Ackerflache in Anspruch genommen werden,
teilweise im Siudwesten eine Intensivwiese. Vereinzelt sind auch Einzelbdume, Kleinge-
hdlze und Sdume von der Planung betroffen, fir die ein Ausgleich geschaffen werden muss.
Allerdings umfassen landwirtschaftliche Flachen im Werler Stadtgebiet einen Anteil von 75
%; von diesen 5.728 ha werden etwa 0,2 % in Anspruch genommen, so dass die Freirau-
minanspruchnahme in diesem Bereich, der keine schutzwlrdigen Freiraumtypen aufweist,
vertretbar erscheint.

Insgesamt werden etwa 9,0 ha fur die Bauvorhaben im Sondergebiet versiegelt; zusatzlich
werden im Bereich der Stral3enverkehrsflaichen ca. 0,1 ha versiegelt. Ein Teil des Eingriffs
wird durch die Anlage von 90 Baumen auf dem Parkplatz, die Anlage von Pflanzflachen an
den Réndern und insbesondere durch die mind. 40 m breiten Gehdélzflachen an der Bl
kompensiert. Der LFB (Okoplan 2014) bilanziert ein Defizit von 90.557 Wertpunkten, das
entweder durch eine 6kologische Aufwertung einer ca. 2,3 ha grol3en Ackerflache westlich
der Sonderbauflache oder durch eine Ersatzgeldzahlung zugunsten des Okokontos der
Stadt Werl ausgeglichen werden kann.

Artenschutz

Die faunistischen Befunde fiilhren den Gutachter zu der artenschutzrechtlichen Bewertung,
dass die als Brutvogel festgestellte Feldlerche als planungsrelevante Art einer eingehenden
Berucksichtigung bedarf, obwohl fraglich ist, ob das eine Parchen bereits eine Population
im Sinne der Naturschutzgesetze darstellt. Es wird empfohlen, dafiir Sorge zu tragen, dass
zukUnftig in unmittelbarer Nachbarschaft des Planungsareales grol3e Flachen mit Eignung
fur die Feldlerche kalkulierbar angeboten werden, z.B. grof3e, zusammenhéngende Mais-
schlage. Ferner wird angeregt, eine planmafige Optimierung von Brutmdglichkeiten in den
unmittelbar angrenzenden Flachen entsprechend der Empfehlungen des LANUV-
Merkblattes "Feldlerche" als AusgleichsmalRnahme in Angriff zu nehmen.

Zur Optimierung von Brutmdglichkeiten der Feldlerche werden in den unmittelbar angren-
zenden Flachen entsprechend der Empfehlungen des LANUV-Merkblattes "Feldlerche"
Ausgleichsmalinahmen empfohlen.

29 Accon Koln GmbH (2014): Schalltechnisches Fachgutachten zum Bebauungsplan 117 ,Am Hellweg“ der
Stadt Werl. KéIn.
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Weiterhin hat die ausgepragte hochstaudenreiche Geholzreihe entlang des 6stlichen Ran-
des auRRerhalb des Planungsareales mit ihrer Saumstruktur fir die Fledermausfauna eine
hohe nahrungstechnische Bedeutung. AuRerdem bietet sie eine wichtige Leitlinie fur durch-
ziehende Kleinvogel, weshalb ein Erhalten dieser Struktur aus Sicht des Artenschutzes un-
erlasslich sei. Aus diesem Grund wird zu der am siddstlichen Rand des Plangebiets, aber
aulRerhalb liegenden Gehdlzreihe in Abstimmung mit dem Gutachter ein 10 m breiter
Pflanzstreifen als Pufferzone angelegt.

Wenn diese Punkte beachtet werden, sind Verstof3e gegen die in § 44 Abs. 1 BNatSchG
genannten Verbote flr besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenar-
ten nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima/ Luft
Zukunftig werden sich die Klimaparameter vom Freilandklima teilweise in Richtung Stadt-
/Gewerbeklima verschieben, da Versiegelung und Uberwarmung zunehmen.

Wahrend der Bauabwicklung kommt es voraussichtlich zu einer temporaren Staubentwick-
lung.

Schutzgut Landschaft

Das Orts- und Landschaftsbild wird sich veréandern, jedoch kann durch das Anpflanzen
neuer Geholze im Bereich der Stellplatzanlagen, die Eingriinung des Gebaudekomplexes
und die Bepflanzung zur B 1 eine gestalterische Einbindung der baulichen Anlagen in die
umgebenden Freiflachen erreicht werden.

Das Plangebiet ist bereits heute fir die im Norden und Nordosten angrenzende Wohnbe-
bauung aufgrund eines bestehenden Gehdlzstreifens nicht einsehbar, so dass aus dem
Wohngebiet keine Sichtbeziehungen gestort werden.

Schutzgut Boden
Fur das Vorhaben muss Uberwiegend Ackerflache und zu einem geringen Anteil auch (In-
tensiv-)Wiese in Anspruch genommen werden.

Fur das Vorhaben werden schutzwiirdige, sehr schutzwirdige und zu einem geringen Anteil
auch besonders schutzwiirdige Béden in Anspruch genommen. Im Bereich der versiegelten
Flachen gehen die nattrlichen Bodenfunktionen verloren bzw. werden versiegelt.

Fur das FOC-Projekt werden 9,0 ha Flache im Sonstigen Sondergebiet neu versiegelt bzw.
teilversiegelt, davon max. 3,7 ha fur bauliche Anlagen. Im Bereich der 2,3 ha grofRen Stra-
Benverkehrsflachen ist eine Zunahme der Versiegelung von 0,1 ha zu erwarten.

Schutzgut Wasser
Das unbelastete Niederschlags- und Drainagewasser wird in einen nahegelegenen Vorflu-

ter eingeleitet, das Niederschlagswasser der Verkehrs- und Stellplatzflachen wird der Ka-
nalisation zugefihrt.

Es sind keine erheblichen Grundwasserabsenkungen zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

Es sind kleinrdumlich erhebliche Veranderungen der offenen, agrarisch gepragten
Kulturlandschaft zu erwarten.
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Auswirkungen auf Denkméaler oder bedeutsame Sichtbeziehungen sind nicht zu erwarten.
Sollten bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kultur- und / oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen
in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tieri-
schen und / oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden, ist die
Entdeckung der Untere Denkmalbehoérde und / oder dem Westfalischen Amt fir Boden-
denkmalpflege unverziglich mitzuteilen (vgl. Hinweis im Bebauungsplan).

Der landwirtschaftliche Weg, der heute gegeniber der Unnaer Stral3e auf die B 1 mun-
det, muss mit der Umsetzung der FOC-Anbindung umgelegt werden.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die Wechselwirkungen werden indirekt durch die beschriebenen Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzguter erfasst. Darlber hinaus gehende erhebliche Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgitern sind nicht erkennbar.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Es sind erhebliche Auswirkungen im Bereich der Schutzgiter Mensch, Boden, Tiere und
Pflanzen sowie Kulturgtter zu erwarten.

2.5. Mafnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum  Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Schutzgut Mensch

Zur Anbindung des FOC an den Offentlichen Verkehr ist die Einrichtung eines Shuttle-Bus-
ses zwischen dem FOC und dem Bahnhof Werl sowie dem Stadtzentrum geplant.

Larmschutz oder organisatorische Maflinahmen zum Schutz der im Nordosten liegenden
Wohnbebauung sind gemaf Schallgutachten nicht erforderlich.

Die Auswirkungen der zu erwartenden Mehrverkehre auf die Gerauschsituation auf offent-
lichen Stral3en sind so gering, dass keine organisatorischen Maflinahmen zur Verminderung
der Gerauschimmissionen ergriffen werden muissen. Die Situation wird weitgehend durch
den bestehenden Verkehr gepragt und sich zukinftig nur marginal andern. Die Beurtei-
lungspegel liegen unter den als bedenklich einzustufenden Ausldsewerten fir die LArmsa-
nierung an Bundesfernstralen. Durch die Ertlichtigung des Knotens B1 / Unnaer Str. wer-
den keine Anspruchsvoraussetzungen auf vorbeugenden Larmschutz gemaf der 16. BIm-
SchV ausgelst.

Schutzgut Flora/ Fauna/ Biotope

Zur Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft (§ 1a BauGB) und zur Eingriinung
(Sichtschutz) werden Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen im Bebauungsplan festgesetzt. Dazu gehdéren insbesondere die Anlage von
ca. 90 Baumen auf der Stellplatzanlage sowie eines mind. 40 m breiten Pflanzstreifens
entlang der Bundesstralie 1.

Die Schaffung von randlichen Grinflachen kann zum Schutz von Biotopen und Arten bei-
tragen. Die artenreiche Gehdlzreihe am 6stlichen Rand des Plangebiets wird erhalten und
es wird zusatzlich ein Grinstreifen von 10 m als Pufferzone zu der Gehoélzreihe eingehalten.
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Der LFB (Okoplan 2014) bilanziert ein Defizit von 90.557 Wertpunkten. Erfolgt die externe
Kompensation durch die 6kologische Aufwertung einer Ackerflache zu einer Flache mit le-
bensraumtypischen Gehdlzen, ist zum Ausgleich des Eingriffs die Bereitstellung einer Fla-
che im Umfang von aufgerundet 22.640 m2 notwendig. Alternativ kann die Kompensation
in Form einer Geldzahlung, z.B. in das Okokonto der Stadt Werl, erfolgen.

Die durchzufiihrenden Malinahmen werden im weiteren Verfahren mit den Beteiligten ab-
gestimmt; die Stadt Werl praferiert eine Geldzahlung, um damit Entsiegelungs- und Begri-
nungsmaflnahmen im ehem. Kasernengelande im Stadtwald durchzufihren.

Schutzgut Klima/ Luft

Um kleinklimatische Auswirkungen zu mindern, ist insbesondere eine Begriinung der Park-
platzanlage vorgesehen, aber auch eine Eingriinung des Gebaudekomplexes und Pflanz-
flachen zur B 1 und nach Osten sollen erfolgen.

Um temporéren Larm- und Staubentwicklung wahrend der Bauabwicklung entgegenzuwir-
ken, werden im Rahmen der Baugenehmigung entsprechende Vorkehrungen getroffen.

Schutzgut Landschaft

Im Bereich der Stellplatzanlagen sollen neue Gehdlze angepflanzt werden, der Gebaude-
komplex soll eingegriint werden und zur B 1 soll eine gestalterische Einbindung der bauli-
chen Anlagen in die umgebenden Freiflachen Uber eine Bepflanzung erreicht werden. Die
Begrinungsmalhahmen sollen zu einer besseren Integration des Vorhabens ins Land-
schafts- und Ortsbild beitragen.

Schutzgut Boden

Der Bodenschutz soll bei der Oberflachengestaltung des Parkplatzes und bei der Auswahl
von AusgleichsmalRhahmen z.B. durch Entsiegelungsmal3inahmen bericksichtigt werden.

Schutzgut Wasser

Im Grundwassergefahrdungsgebiet im sidlichen Teil des Plangebietes ist das Ziel B. lll.
4.2 des LEP NRW zu beachten. In Gebieten, in denen wegen der geologischen Struktur
das Grundwasser besonders gefahrdet ist, ist bei allen Planungen und Maflinahmen der
Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen zu sichern. Dies bedeutet, dass die Ge-
meinden im Rahmen ihrer Bauleitplanung dafiir Sorge zu tragen haben, dass bei der Ge-
nehmigung von Vorhaben ausreichende Schutzvorkehrungen gegen die Gefahr einer Ver-
schmutzung des Grundwassers vorgesehen werden.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

Um Auswirkungen auf die grol3rdumliche Kulturlandschaft zu vermeiden, sind an den
Réandern und in der Umgebung des Plangebiets insbesondere Malinahmen zur Entwicklung
einer strukturreichen Feldflur durch Schaffung von Ackerwildkrautstreifen und artenreichen
Saumen, sowie zur Optimierung der Kulturlandschaft durch  Schaffung
abwechslungsreicher eingegriinter Ortsrander mit Hecken und Alleen als Ubergéange zum
Offenland anzustreben.
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2.6. Darstellung anderweitig geprufter Planungsmogl| ichkeiten

Im Rahmen einer Standortuntersuchung des BKR Essen®® wurden verschiedene alternative
Flachen in Werl geprift, die aufgrund ihrer Lage unmittelbar an Autobahnausfahrten und
ihrer Nahe zum Siedlungsraum fir die Ansiedlung eines FOC geeignet erschienen. Diese
Standortalternativen wurden anhand von geeigneten Standortkriterien (u. a. Lage, GroR3e,
verkehrliche ErschlieBung, planungsrechtliche Rahmenbedingungen, Stadtebau, Natur-
und Umweltschutz) ndher untersucht mit dem Ergebnis, dass sich der Planbereich in Werl
am besten fur das geplante Vorhaben eines FOC eignet. Hier sind am wenigsten Restrikti-
onen zu beachten, es ist die raumlich flexibelste Flachenentwicklung mdglich, es handelt
sich um die in den Siedlungsraum am stérksten integrierte Lage und es ist die glnstigste
und kirzeste Anbindung an das Zentrum gegeben.

3. Sonstige Angaben

3.1 Hinweise auf Schwierigkeiten, Licken oder fehl  ende Kenntnisse

Zum Schutzgut Klima/ Luft liegen keine detaillierten Daten zu Luftverunreinigungen und
Schadstoffimmissionen vor.

Standortspezifische Angaben zur Grundwassersituation liegen nicht vor.

3.2. MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwe  Itauswirkungen

Generelles

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung des Bauleitplanes eintreten kénnen, zu Giberwachen. So sollen ins-
besondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen frithzeitig ermittelt werden,
um geeignete AbhilfemaRnahmen ergreifen zu kénnen. (Umwelt-) Behdrden sind gemali §
4 Abs. 3 BauGB zur Unterrichtung der Gemeinde verpflichtet, sofern ihnen Erkenntnisse
Uber Umweltauswirkungen bei der Durchflihrung vorliegen. Gemafn dieser Zielsetzung kon-
zentrieren sich UberwachungsmafRnahmen auf ausgewéhlte erhebliche Umweltauswirkun-
gen und/oder Prognoseunsicherheiten wie z.B. Entwicklung des Verkehrsaufkommens.

Eine Verknipfung des einzelfallbezogenen Monitorings mit Elementen der ,allgemeinen”
Umweltbeobachtung der Fachbehdrden gemal § 4 Abs. 3 BauGB (z.B. gesamtraumliche,
umweltrelevante Entwicklung in den Bereichen von Boden, Wasser, Luft und L&rm) ist sinn-
voll, um Einzelfalliberwachungen zu entlasten.

Monitoringkonzept

Um vorsorglich unvorhergesehene Umweltauswirkungen zu vermeiden, sind unter den Hin-
weisen MalRnahmen aufgefihrt fir den Fall, dass bisher nicht absehbare Bodendenkmale
oder Bodenverunreinigungen auftreten sollten. Die Durchfihrung der festgelegten Aus-
gleichsmalRBhahmen ist spatestens ein Jahr nach Erteilung von Baugenehmigungen zu
Uberprifen.

Die Umsetzung der MaRhahmen zum Natur- und Artenschutz sind im Jahr nach Erteilung
von Baugenehmigungen zu Gberprifen.

Sofern sich nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Erkenntnisse Uber erhebliche Umwelt-
auswirkungen ergeben, deren Uberwachung externen Behérden obliegt, sind diese Behor-
den gemaR 8§ 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Stadt entsprechend zu unterrichten.

30 BKR Essen (2012): Standortuntersuchung fir ein FOC im Kreis Soest. Essen.
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4.

Schutz-

guter

Allgemein verstéandliche Zusammenfassung

Umweltzustand heute

Mensch Verkehr
» Vorbelastung durch BAB

Flora/
Fauna/
Biotope

445 und B 1

Abschnitt der B1 ostl. der
AS Werl-Zentrum: freitags
(15-19 Uhr) 4.581 Kfz,

samstags (11-15 Uhr) 3.932

Kfz

Larm

 flachig vorbelastet durch

BAB 445 und B 1: tagsuber

>55 dB(A), nachts >45
dB(A) und in Nahe der B1
>50 dB(A)

Dauerschallpegel an Haupt-

verkehrsstrafRen: 55-60
dB(A), dabei Zunahme des

Larmpegels im N an der B 1

bis auf 65-70 dB (A)

kontinuierliche Abnahme
der Belastung auf der B1
nach O, in vielen Abschnit-
ten bereits Abschirmung
der Wohngebiete durch
Larmschutz

Erholung

keine Freizeitfunktionen

keine FFH-Gebiete, Vogel-

schutzgebiete, Naturschutz-

gebiete, Naturdenkmale,

schutzwiirdige Biotope oder

gesetzlich geschitzte Bio-
tope nach § 30 BNatschG
bzw. § 62 LG NRW

Biotoptypen

Auswirkungen
der Planung

» hochstbelasteter Ab-
schnitt der B1 zw. AK
Werl und Unnaer Str.:
Zunahme der mittleren
Tagesbelastung von
13.100 Kfz auf 16.300
Kfz/d (+24,4 %) > keine
erheblichen Belastungen
des Menschen im Nah-
raum mangels randlicher
Wohnbebauung

» Abschnitt zw. Schule und
FOC: deutlich geringere
Zunahme des taglichen
Verkehrs von 8.600 auf
9.200 Kfz (+7,0 %)

» Die Richtwerte fur WA
werden tagstiber um
mind. 6 dB (A) unterbo-
ten

+ der landwirtschaftliche
Weg muss im Kreu-
zungsbereich der B 1
verlegt werden

Eingriffe insbesondere
durch Neuversiegelung von
max. 9 ha fir das FOC so-
wie flr weitere StralRenver-
kehrsflachen 0,1 ha. Der
LFB bilanziert ein Defizit
von 90.557 Wertpunkten

Begriindung

MaRnahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und
zum Ausgleich von Be-
eintrachtigungen

 Einrichtung eines Shut-
tle-Busses zwischen
FOC und Bahnhof Werl/
Stadtzentrum

» konfliktarme Erschlie-
Bung

e LarmschutzmalRnah-
men sind nicht erforder-
lich

Kompensation der Ein-
griffe entweder durch eine
okologische Aufwertung
einer ca. 2,3 ha grof3en
Ackerflache oder durch
eine Ersatzgeldzahlung
zugunsten des Okokontos
der Stadt Werl
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Schutz-
guter

Klima/
Luft

Nr. 117 ,Am Hellweg"

Umweltzustand heute

* hoher Anteil an landwirt-
schaftlichen Flachen

» Gehodlzbestand mit Bau-
men und einzelnen Strau-
chern entlang des Weg-
randes im O

e Baume und tlw. trockene
Graben entlang der Feld-
rander

e Saumflur in W-O-Richtung
e versiegelter Feldweg im N

Artenschutzpriifung

» Vogel: einzige im Plange-
biet planungsrelevante
Vogelart ist die Feldlerche
mit zwei Brutpaaren

e Flederméuse: Plangebiet
ist Nahrungsraum fur
Zwerg- und Breitfligelfle-
dermaus, v.a. saumartige
Baumreihe am &stlichen
Rand des Gebietes

o Kafer: Eremit (Juchtenka-
fer) im Plangebiet in Birn-
baumen im NO des Ge-
bietes mdglich, aber nicht
sehr wahrscheinlich

Klima

» Planbereich klimatisch ge-
pragt v.a. von Ackerflachen
und tlw. von (Intensiv-) Wie-
sen > Freilandklima

e gute Durchliftung

» Ackerflachen nach der
Ernte: klimabelastende Wir-
kungen madglich mit starker
Aufheizung, ausgepragten
Temperaturamplituden mit
deutlicher nachtlicher Ab-
kuhlung, Windfeldverande-
rungen und erhéhtem
Staubabrieb

» Ackerflachen in der Auf-
wachsphase bis Ernte: tem-
peraturausgleichend wir-
kende Kaltluftentstehungs-
gebiete mit Erhéhung der

Auswirkungen
der Planung

* Inanspruchnahme von
v.a. Ackerflache, tiw. (In-
tensiv-)Wiese im SW

» vereinzelt Einzelbdume,
Kleingehdlze und Saume
betroffen

» keine Auswirkungen auf
Flederméause und Kéfer
infolge des Erhalts der
Baumreihe im NO und O

» Zunahme von Versiege-
lung und Uberwarmung
- Entwicklung tlw. in
Richtung Stadt-/ Gewer-
beklima

Begriindung

Maflinahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und
zum Ausgleich von Be-
eintrachtigungen

» Ausgleich fur betroffene
Einzelbaume, Kleinge-
hélze und Sdume durch
Begrinungsmafnah-
men (Parkplatz, Eingri-
nung Gebaudekomplex
und randliche Pflanzfla-
chen zur B 1 und im
Suden)

» Anbieten von grol3en
Flachen mit Eignung fur
die Feldlerche in unmit-
telbarer Nachbarschaft
des Planungsareales

e MaRnahmen zur Opti-
mierung der Brutmdg-
lichkeiten der Feldler-
che in unmittelbarer
Nachbarschaft des
Plangebietes

» Schaffung von randli-
chen Griinflachen zum
Schutz von Arten

» Erhalt der artenreichen
Geholzreihe am ostli-
chen Rand des Plange-
biets und 10 m breiter
Grunstreifen als Puffer-
zone

» Verminderung der klein-
klimatischen Auswir-
kungen durch Begri-
nungsmafinahmen
(Parkplatz, Eingriinung
Gebaudekomplex und
Pflanzflachen zur B 1
und nach O)
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Schutz-
guter

Land-
schaft

Umweltzustand heute

Luftfeuchtigkeit und Luftfil-
terung durch Gehdlze

Luft

klimatische und lufthygieni-
sche Vorbelastung durch
BAB 445 und B 1, aber
keine lufthygienischen Auf-
falligkeiten oder Hot-Spots
bekannt

nordliche Teil liegt im Land-
schaftsraum ,Soester
Borde”, der sidliche Teil im
Landschaftsraum ,Haar-
strang mit Haar-Nordabda-
chung”

keine Landschaftsschutzge-
biete oder geschiitzten
Landschaftsbestandteile

Orts- und Landschaftsbild

v.a. Ackerflache und tlw.
(Intensiv-)Wiese, zwei Ge-
landeeinschnitte/-spriinge
in W-O-Richtung mit einzel-
nen Baumen, Kleingehol-
zen und Sdumen, Einzel-
baume im Osten und am
Rand der Felder

Umgebung des Plangebie-
tes gepragt durch die sud-
lich und westlich tberwie-
genden landwirtschaftlichen
Flachen

BAB 445 und AS westlich
zerschneidet die Freifla-
chen und trennt Ortsteile
Buderich und Zentrum

Landschaftsbild durch nord-
Ostlich liegende BAB 445
und B 1 vorbelastet
Wohnbebauung norddstlich
ist zur B 1 mit einem Ge-
holzstreifen abgeschirmt
Plangebiet fur im N und NO
angrenzende Wohnbebau-
ung kaum einsehbar (Ge-
hoélzstreifen)
Park-and-Ride-Parkplatz
nordlich

Auswirkungen
der Planung

 voraussichtlich tempo-
rare Larm- und Staubent-
wicklung wahrend der
Bauabwicklung

» Veranderung des Orts-
und Landschaftsbildes

» keine Stérung von Sicht-
beziehungen aus den im
N und NO angrenzenden
Wohngebieten

Begriindung

Maflinahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und
zum Ausgleich von Be-
eintrachtigungen

* im Rahmen der Bauge-
nehmigung Vorkehrun-
gen zur temporaren
Larm- und Staubent-
wicklung wahrend der
Bauabwicklung

» Beachtung der Zielvor-
stellungen fiir die Land-
schaftsraume

e Begrinung der Stell-
platzanlagen

e Eingrinung des Gebau-
dekomplexes und Be-
pflanzung zur B 1 und
nach Osten zur gestal-
terischen Einbindung
des Vorhabens in die
umgebenden Freifla-
chen und zum Sicht-
schutz
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Bebauungsplan

Schutz-
guter

Boden

Wasser o

Kultur-/ «
Sachg-
ter

Nr. 117 ,Am Hellweg"

Umweltzustand heute

tiw. im N und O besonders
schutzwiirdige Boden,
sonst tiberwiegend sehr
schutzwiirdige Béden und
zu einem geringen Anteil im
N schutzwiirdige Béden

keine Bodendenkmale
kein Verdacht auf Altlasten

Nur temporare Oberfla-
chengewasser

keine Wasserschutzge-
biete, Feuchtgebiete,
Grundwasservorkommen

zwei Regenrickhaltebe-
cken im weiteren Umfeld,
eines wird von einem klei-
neren FlieBgewasser durch-
flossen

niedrige Grundwasserflur-
abstande in weiten Teilen
des Plangebiets

sudlicher Teil liegt in einem
Grundwassergefahrdungs-
gebiet

Lage in der Kulturlandschaft
~Hellwegboérden®, gréRten-
teils in einem bedeutsamen
Kulturlandschaftsbereich
(Vorbehaltsgebiet)

Hinweise auf potenziell be-
deutsame Sichtbeziehun-
gen auf raumwirksame Ob-
jekte im O

keine Baudenkmale, stadte-
baulich bemerkenswerte
Gebaude oder sonstige Kul-
tur-/Sachgiter

Auswirkungen
der Planung

v.a. Inanspruchnahme
von Ackerflache und tlw.
von (Intensiv-)Wiese

tiw. Versiegelung und
Verlust der natiirlichen
Bodenfunktionen im Be-
reich der versiegelten
Flachen

Neuversiegelung von Bo-
den von max. 9 ha fir
das FOC sowie flir wei-
tere StraRenverkehrsfla-
chen 0,1 ha

Grundwasserabsenkung
nicht erheblich

kleinrAumlich erhebliche

Veranderungen der offe-
nen, agrarisch gepragten
Kulturlandschaft

keine Auswirkungen auf

Denkmaéler oder bedeut-

same Sichtbeziehungen

Tab. 5: Zusammenfassung des Umweltberichtes

Begriindung

Maflinahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und
zum Ausgleich von Be-
eintrachtigungen

» Berlcksichtigung des
Bodenschutzes bei der
Oberflachengestaltung
des Parkplatzes und bei
der Auswahl von Aus-
gleichsmaRnahmen

» Vorkehrungen zum
Schutz des Grundwas-
sers vor Verunreinigun-
gen

e Malnahmen zur Ent-
wicklung einer struktur-
reichen Feldflur durch
Schaffung von Acker-
wildkrautstreifen und ar-
tenreichen Saumen an
den Randern und in der
Umgebung des Plange-
biets

e Schaffung abwechs-
lungsreicher eingegrin-
ter Réander mit Hecken
und Alleen als Uber-
gange zum Offenland
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