Niederschrift Nr.2/2016

Uber die offentliche Sitzung des
Planungs-, Bau- und Umweltausschusses
am Donnerstag, dem 23. Juni 2016, 18.00 Uhr.

Unter dem Vorsitz des Ratsherrn Eifler sind anwesend:

Mitglieder: Frauen Vorwerk-Rosendahl, Patzer und Kammer (f. Dr. Koepsel), die
Herren WestervoBB, Sommerfeld, Bollhoff (bis Top I/14), Becker,
Wenninghoff, Esser, Nordmann, Quint (f. Weber), Meerkoétter, Dr.
Tschesch-Riemann (f. Friebe-Wieschhoff),May (f. DiBelhoff), Scheer,
Kubath, Nabers, Sprenger, Cloer und Wiemhofer

Verwaltung: Herren Canisius, Pdpsel und Engelmann, Frauen Schulte und Reinck
sowie Frau Hanekrad

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 Einwohnerfragestunde

3 465 88. Anderung des Flachennutzungsplanes (Werkzeugfachmarkt

Hammer StraBe)

hier:- Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit; hier: dffentliche
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

- Freigabe zur Beteiligung der Behérden; hier: Einholung der

Stellungnahmen der berihrten Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und der
Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB

4 466 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Hammer StraBe /

Erweiterung Gewerbegebiet"

hier: - Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit; hier: 6ffentliche
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

- Freigabe zur Beteiligung der Behdrden; hier: Einholung der

Stellungnahmen der berihrten Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und der
Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB

5 473 Bebauungsplan Nr. 122 ,Werler StraBe/Strangbach™
hier:- Einleitungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB

-1-



6 467
7 474
8 476
9 475
10 479
11 471
12 472
13 469
Mitteilungen:
14 468
15 477
16 458

- die Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB und

- die Freigabe zur frihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43b "K&lbermarkt"
hier: Einleitung des Verfahrens gem. § 13 a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung / beschleunigtes Verfahren)

Bebauungsplan Nr. 120 ,,Gewerbegebiet Oberer Hellweg"
hier: - Beschluss Uber die Abwagung der Anregungen der in der
frihzeitigen Beteiligung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB
eingegangenen Stellungnahmen
- Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2)
BauGB
- Freigabe zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

5. Anderung Bebauungsplan Nr. 16 ,Olakenweg"
hier: -Einleitung des Verfahrens nach § 13a BauGB (beschleunigtes
Verfahren)
- Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit; hier die Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB
- Freigabe zur Einholung der Stellungnahmen der Behérden
und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Scheidinger StraBe /
BergstraBer Weg"
hier: -Einleitung des Verfahrens nach § 13a BauGB (beschleunigtes
Verfahren) )
- Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit; hier die Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB
- Freigabe zur Einholung der Stellungnahmen der Behérden
und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
Einzelhandelskonzept fir die Wallfahrtsstadt Werl
Kreisverkehr BahnhofstraBe / Eingang Kurpark
Ausbau der StraBe In der Boke zwischen Holtum und Blderich

Ausbau der HarkortstraBe
hier: Freigabe zur Blrgerinformation

Dorfinnenentwicklungskonzept (DIEK) Biderich
Wohnflachenentwicklung

Errichtung von zwei Mehrfamilienwohnhausern an der Unnaer Stral3e
70

-2-



Anfrage:

Antrage:

TOPI/1: Feststellung der fristgerechten und ordnungsgemaBen
Einladung sowie der Beschlussfihigkeit

Der Vorsitzende stellt die fristgerechte und ordnungsgemaBe Einladung sowie die
Beschlussfahigkeit des Ausschusses fest und macht auf das Mitwirkungsverbot des
§ 31 GO NW aufmerksam.

Herr Scheer hatte gerne den Top I/15 ,,Wohnflachenentwicklung" als Vorlage, damit
daruber ordentlich diskutiert werden kénne, fand aber im Ausschuss keine
Akzeptanz darlber.

TOP 1/2: Einwohnerfragestunde

Die Frage einer Werler Blrgerin zu der geplanten Zufahrt fir zwei Mehrfamilien-
wohnhauser an der Unnaer StraBBe 70 entlang ihres Grundstiickes wird von der
Verwaltung beantwortet.

Die Frage einer Werler Blrgerin Gber Larmimmissionen und Sichtschutz an ihrem
Grundstick im Zusammenhang mit dem geplanten Baugebiet der 5. Anderung des
Beb.-Planes Nr. 16 ,Olakenweg" wird von der Verwaltung beantwortet.

TOP I/3-465: 88. Anderung des Flichennutzungsplanes

(Werkzeugfachmarkt Hammer StrafB3e)

hier:- Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit; hier: éffentliche
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

- Freigabe zur Beteiligung der Behdrden; hier: Einholung der

Stellungnahmen der berihrten Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und
der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss gibt dem Rat folgende
Beschlussempfehlung:

a) Die Stellungnahmen der Wallfahrtsstadt Werl zu den im Verfahren
vorgebrachten Anregungen gem. §§ 2 Abs. 2, 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB zur 88. Anderung des Flachennutzungsplanes und zum Entwurf der
9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Hammer StraBe / Erweiterung
Gewerbegebiet" werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

b) Die Freigabe zur Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden
gem. § 2 Abs. 2 BauGB wird beschlossen.
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c) Die Freigabe zur o6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs zur 88.
Anderung des Flachennutzungsplanes gem. § 3 Abs. 2 BauGB wird
beschlossen.

Abstimmungsergebnis: 8 Ja-Stimmen
9 Nein-Stimmen

TOP 1/4-466: Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Hammer StraBe /

Erweiterung Gewerbegebiet™

hier: - Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit; hier:
offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

- Freigabe zur Beteiligung der Behdérden; hier: Einholung der

Stellungnahmen der berihrten Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und
der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss gibt dem Rat folgende
Beschlussempfehlung:

a) Die Stellungnahmen der Wallfahrtsstadt Werl zu den im Verfahren
vorgebrachten Anregungen gem. §§ 2 Abs. 2, 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB zur 88. Anderung des Flachennutzungsplanes und zum Entwurf der
9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Hammer StraBe / Erweiterung
Gewerbegebiet" werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

b) Die Freigabe zur Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden
gem. § 2 Abs. 2 BauGB wird beschlossen.

c) Die Freigabe zur éffentlichen Auslegung des Planentwurfs zur 9. Anderung
des Bebauungsplanes gem. § 3 Abs. 2 BauGB wird beschlossen.

Abstimmungsergebnis: 8 Ja-Stimmen
9 Nein-Stimmen

TOP 1/5-473: Bebauungsplan Nr. 122 ,,Werler StraBBe/Strangbach"
hier:- Einleitungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB
- die Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB und
- die Freigabe zur frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

B Es wird beschlossen,
a) die Aufstellung der Bebauungsplanes Nr. 122 ,Werler Strae/Strangbach"

gem. § 2 (1) BauGB (Anlage 3,4 und 5 aus Vorlage-Nr. 473),
b) die Freigabe zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)

BauGB und
c) die Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen

Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig




TOP 1/6-467: 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43b "Kilbermarkt"
hier: Einleitung des Verfahrens gem. § 13 a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung / beschleunigtes
Verfahren)

B Es wird die Einleitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43b
~Kalbermarkt™ gem. § 13 a beschlossen (Anlage 1 aus Vorlage-Nr. 467).

Abstimmungsergebnis: Einstimmig

TOP 1/7-474: Bebauungsplan Nr. 120 ,,Gewerbegebiet Oberer Hellweg™
hier: - Beschluss Uber die Abwagung der Anregungen der in der
frihzeitigen Beteiligung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB
eingegangenen Stellungnahmen
- Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2)
BauGB
- Freigabe zur Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

B Es wird beschlossen,

a) die Abwagung lber die wahrend der friihzeitigen Beteiligung gem. §§ 3
(1) und 4 (1) BauGB eingegangenen Stellungnahmen zum Bebauungsplan
Nr. 120 ,Gewerbegebiet Oberer Hellweg"(Anlage 1 aus Vorlage-Nr.474),

b) die Freigabe der Unterlagen zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2)
BauGB (Anlage 2 und 3 aus Vorlage-Nr. 474)

c) die Freigabe der Unterlagen zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig

TOP 1/8-476: 5. Anderung Bebauungsplan Nr. 16 ,,Olakenweg"
hier: -Einleitung des Verfahrens nach § 13a BauGB

(beschleunigtes Verfahren)

- Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit; hier die
Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

- Freigabe zur Einholung der Stellungnahmen der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB

B Es wird beschlossen,
a) die Einleitung eines Verfahrens zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
16 ,Olakenweg" gem. § 13a BauGB (Anlagel, 3 und4 aus Vorlage-Nr.476),
b) die Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit; hier die Auslegung gem. §
3 (2) BauGB,
c) die Freigabe zur Einholung der Stellungnahmen der beriihrten Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig




TOP 1/9-475: 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,,Scheidinger
StraBBe / BergstraBer Weg"
hier: -Einleitung des Verfahrens nach § 13a BauGB
(beschleunigtes Verfahren)
- Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit; hier die
Auslegung gem. § 3 (2) BauGB
- Freigabe zur Einholung der Stellungnahmen der Behérden
und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB

B Es wird beschlossen,

a) die Einleitung eines Verfahrens zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
12 ,Scheidinger StraBe/BergstraBer Weg" gem. § 13a BauGB (Anlage 1,3
und 4 aus Vorlage-Nr.475),

b) die Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit; hier die Auslegung gem. §
3 (2) BauGB,

c) die Freigabe zur Einholung der Stellungnahmen der berihrten Behdérden
und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Abstimmungsergebnis: 1 Stimmenthaltung
16 Ja-Stimmen

TOP 1I/10-479: Einzelhandelskonzept fiir die Wallfahrtsstadt Werl

Nach einer langeren Diskussion besteht Einigkeit, dass auf der Grundlage des SPD-
Antrages und mit einer ausflihrlichen Darstellung durch die Verwaltung eine erneute
Beratung im nachsten Planungs-, Bau- und Umweltausschusses stattfindet.

TOP I/11-471: Kreisverkehr BahnhofstraBe / Eingang Kurpark

B Es wird beschlossen,
Der Planungs- und Bau- und Umweltausschuss nimmt die
Vorentwurfsplanung ,Kreisverkehr Hammer StraBe/ BahnhofstraBe und
Platzplanung® zustimmend zur Kenntnis und empfiehlt den Rat, beide
MaBnahmen (Kreisverkehr und Platzplanung) in das Investitionsprogramm
der Wallfahrtsstadt Werl aufzunehmen.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig

TOP 1/12-472: Ausbau der Stra3e In der Boke zwischen Holtum und
Biiderich

B Es wird beschlossen,
Der Planungs- und Bau- und Umweltausschuss nimmt die Entwurfsplanung
der StraBenbaumaBnahme ,In der Boke" zustimmend zur Kenntnis. Die
Stadtverwaltung wird beauftragt, flir das Bauprojekt einen Férderantrag bei
der Bezirksregierung Arnsberg zu stellen und die Planung weiterzufiihren.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig




TOP I/13-469: Ausbau der HarkortstraBle
hier: Freigabe zur Blrgerinformation

B Es wird beschlossen,
die vorgestellte Planung zum Ausbau der HarkortstraBe zustimmend zur
Kenntnis zu nehmen und zur Burgerinformation freizugegeben.

Abstimmungsergebnis: 1 Stimmenthaltung
16 Ja-Stimmen

TOP 1/14-468: Dorfinnenentwicklungskonzept (DIEK) Biiderich

TOP 1/15-477: Wohnflachenentwicklung

TOP 1I/16-458: Errichtung von zwei Mehrfamilienwohnhdusern an der
Unnaer StraBBe 70

Anfragen:

Antrdge:
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BEGRUNDUNG
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122“ Werler Stral3e/Strangbach“ gem. § 2 (1) BauGB

Begriindung
1 Lage des Plangebietes

Die ca. 13.800 m2 groBe Flache liegt westlich der BundesstraBe 63, Werler Stra-
Be, im Werler Ortsteil Hilbeck. Ostlich der B 63 und siidwestlich des Geltungsbe-
reiches grenzt die bebaute Ortslage nach § 34 BauGB an. Westlich befinden sich
Anlagen fur den Gemeinbedarf, eine Mehrzweckhalle, das Feuerwehrgeratehaus,
Sportplatze und eine ehemalige Grundschule. Im Norden grenzt die SiepenstralBe
mit Wohnbebauung und Ackerflache an das Gebiet. (siehe Geltungsbereich, Ab-
bildung 1) Der Geltungsbereich umfasst Flachen entlang der Werler StraBe, den
Bereich des Strangbaches und eine Arrondierungsflache sidlich des Schluchtwe-
ges.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 122 “ Werler Stra-
Be/Strangbach®

2 Entwicklung aus libergeordneten Plianen

2.1 Regionalplan
Der bestehende Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt

Kreis Soest und Hochsauerlandkreis stellt fir den Bereich allgemeine Freiraum-
und Agrarbereiche dar.



BEGRUNDUNG
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122“ Werler Stral3e/Strangbach“ gem. § 2 (1) BauGB

2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Wallfahrtsstadt Werl ist fir den Geltungsbereich
teilweise Dorfgebiet, Grinflache und Flache flir den Gemeinbedarf dargestelit.
Eine Anderung des wirksamen Fldchennutzungsplanes mit der Festsetzung eines
Dorfgebietes ist vorgesehen.

3 Planungsziele / Planungsinhalte

Aus dem Ortsteil Werl-Hilbeck liegen zwei Anfragen zur Ansiedlung von Tankstel-
len an der B 63 Werler StraBe vor. Die beiden Standorte flr die Tankstellen be-
finden sich in unmittelbarer Nachbarschaft an der Siepenstrae/B 63(zwischen
SiepenstraBe und Strangbach) und am Schluchtweg/B63 (Parkplatz der ehemali-
gen Lindenschanke). (siehe Anlage 1 und 2)

Die derzeitige Bauleitplanung flUr dieses Gebiet weist einen Bereich im Zusam-
men-hang bebauter Ortsteile gem. § 34 BauGB aus. Ein Teilbereich wurde durch
die Satzung Uber die Festlegung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile vom
4.6.1993 festgelegt. Durch die 1.Erganzungssatzung vom 20.9.1999 wurde das
Gebiet an der SiepenstraBBe planungsrechtlich in die Innenbereichssatzung einbe-
zogen und u.a. eine Uberbaubare Grundstlicksflache gem. § 9 (1) 2 BauGB fest-
gesetzt.

Die Kurzbegrindung zur 1. Erganzungssatzung weist als Planungsgrundlage und
Anlass flr die Erganzungssatzung Flachen fur den Gemeinbedarf und Wohnbau-
flachen auf. Zielsetzung war neben Gemeinschaftseinrichtungen, eine verstarkte
Wohnbebauung mit nichtstérendem Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen.
Planungsgedanke war eine neue "Ortsmitte" an der BundesstraBe 63/Ecke Sie-
penstraBe, mit einer Sparkassenfiliale, Wohnbebauung, Gemeinschaftshalle und
einer Spiel- und Begegnungsflache. Weiterhin war die Ansiedlung eines kleinteili-
gen Supermarktes angedacht.

Durch den momentan verstarkten Ansiedlungsdruck im Hinblick auf die Errich-
tung von Tankstellen werden diese Zielsetzungen in den Hintergrund gedrangt.
Die gegenwartige, sehr angespannte verkehrliche Situation auf der B 63 (ca. 22
- 24 Tsd. Fahrzeuge/Tag) wird sich zukunftig durch den geplanten Weiterbau der
Autobahn A 445 entspannen. Durch den Bau einer Tankstelle wirden die planeri-
schen Ziele jedoch nicht unterstltzt. Es ist zu beflrchten, dass nach dem Wei-
terbau der A 445 der Tankstellenstandort nicht mehr rentabel betrieben werden
kann und eine Leer-standsruine entstehen wiirde.

Die planerischen Zielvorstellungen sehen jedoch eine nachhaltige Nutzung fur die
zentral gelegene Flache vor. Daher soll die Entwicklung durch Gemeinschaftsein-
richtungen, Dienstleistungs- und Wohnbereiche gepragt werden, die dazu beitra-
gen, dass die beiden Siedlungsbereiche in Hilbeck zusammenwachsen.

Deshalb ist die Durchflihrung eines qualifizierten Bauleitverfahrens zur Steuerung
dieses Bereiches und zur Einbeziehung der Offentlichkeit vorgesehen.
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Planungsziele

Im Bebauungsplangebiet soll ein Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO festgesetzt wer-
den. Der bestehende Bereich des Strangbaches und die bestehenden Verkehrs-
flachen sollen im Bebauungsplan gesichert werden. (siehe Vorentwurf, Anlage 4)

Flr eine nachhaltige Nutzung des Gebietes sind, Wohnen, Einzelhandel (kleintei-
lige Nahversorgung, nicht zentrenrelevante Sortimente), nicht stérendes Gewer-
be und Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir den Gemeinbedarf vorgesehen.

Nichtzuldssig sind entsprechend dem vorgesehenen Gebietscharakter die nach-
folgenden Nutzungen:

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten
und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftli-
cher Erzeugnisse,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergnugungsstatten.

4 Rechtliche Grundlage

Der Bebauungsplan Nr. 122 ,Werler StraBe/Strangbach™ wird im ,Normalverfah-
ren" durchgeflihrt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes kann nicht aus dem
rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt werden. Die Voraussetzungen
zur Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB sind somit nicht gegeben.
Ebenso scheidet das vereinfachte Planverfahren gem. § 13 BauGB aus, da die
Grundzige der Planung betroffen sind.

5 ErschlieBung

5.1 Verkehr

Die auBere ErschlieBung wird durch die ,Werler StraBe" sichergestellt. Die innere
ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die StraBen ,SiepenstraBe™ und
~Schluchtweg®.

5.2 Entwasserung

Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser kann in die
entsprechenden Kanale in der SiepenstraBe bzw. der Werler StraBe eingeleitet
werden. Das Niederschlagswasser kann entweder in die vorhandenen Kanale in
der Werler StraBe eingeleitet werden oder dem Vorfluter Strangbach zugefthrt
werden.

Das Niederschlagswasser muss jedoch vor Einleitung in den Strangbach einem
Regenklar- und -rlickhaltebecken zugefiihrt werden, da eine Direkteinleitung in
den Strangbach wasserrechtlich nicht erlaubt ist.
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6 Natur- und Landschaft

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Landschafts-
planes. Der Landschaftsplan VI ,Werl" stellt fir den Geltungsbereich eine Sied-
lungsflache dar, die sich auBerhalb der Festsetzungsraume befindet. Landschafts-
rechtliche Schutzausweisungen bestehen nicht.

6.1 Artenschutz

Aufgrund europdischer Vorgaben erfolgte durch die Aktualisierung des Bundesna-
turschutzgesetzes (BNatSchG) im Marz 2010 eine Anpassung der nationalen Ge-
setzgebung zum Artenschutz. Im Rahmen einer nunmehr erforderlichen geson-
derten artenschutzrechtlichen Betrachtung ist zu priifen, ob im Plangebiet beson-
ders oder streng geschitzte Arten vorkommen oder vorkommen kdénnen und ob
durch die Umsetzung der Planung Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG im
Zusammenhang mit den diesbeziglich planungsrelevanten Arten in NRW ausge-
l6st werden.

Eine artenschutzrechtliche Prifung(Stufe I) wird im weiteren Verfahren erstellt.

6.2 Umweltbericht

Flr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7 und § 1 a BauGB ist eine
Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB durchzufliihren. Die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen werden ermittelt und in einem Umweltbericht (Teil II
der Begrundung) beschrieben und bewertet sowie ggf. MaBnahmen zur Kompen-
sation benannt. Die Umweltprifung/der Umweltbericht sind im weiteren Verfah-
ren zu erarbeiten.

In dem Umweltbericht sind der derzeitige Umweltzustand aufzufihren und die
durch die Planung betroffenen Funktionen der Schutzgliter zu beurteilen sowie
die voraussichtlichen Umweltauswirkungen zu bewerten.

6.3 Klimaschutz

Festsetzungen zum Klimaschutz wie z.B. Stellung der Gebaude zur Sonne, Ver-
meidung gegenseitiger Verschattungen oder Dachformen zur optimalen Sonnen-
ausbeute sind vorgesehen.

Aufgrund der groBflachigen Naturbestandteile im Plangebiet, die das Treibhaus-
gas CO2 aufnehmen, sind Festsetzungen im Sinne einer Anpassung an den Kili-
mawandel méglich/vorgesehen.

6.4 Bewertung und Ausgleich des Eingriffs

Die Realisierung der Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 122
~Werler StraBe/Strangbach" stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne
des § 1 a BauGB dar, der entsprechend auszugleichen ist.

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes wird eine Eingriffsbilanzierung
unter Bericksichtigung des Ist- und des Planungszustandes vorgenommen und
der planerische Kompensationsaufwand prognostiziert. Die tatsachliche Kompen-
sation ist bei konkreter Bauvorhaben unter Bericksichtigung der jeweiligen be-
anspruchten Flachen detailliert zu ermitteln und Vertraglich im Rahmen der Bau-
genehmigung einzufordern. Kompensationen im Stadtgebiet werden in der Regel
im Flachenpool der Stadt Werl im Werler Wald durch Entsiegelung und Rlckgabe
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von Flachen an die Natur umgesetzt. Hier ware alternativ auch eine Aufwertung
des Kleingewassers im Geltungsbereich denkbar. Umsetzungsvarianten sind im
Rahmen der Baugenehmigung mit dem Antragsteller abzustimmen.

7 Sonstige Belange
7.1 Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

In der Aufstellung ,Erfassung von Altlasten im Kreis Soest" ist der Planbereich
nicht aufgefuhrt; fur einen Altlastenverdacht bestehen zurzeit keine Hinweise.

7.2 Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich im in ur- und friihgeschichtlicher Zeit intensiv besie-
delten Hellwegraum. Im weiteren Umfeld sind Fundstellen bekannt. Aus diesen
Grinden ist zu vermuten, dass sich auch innerhalb des Planbereiches Boden-
denkmalsubstanz erhalten hat.

8 Hinweise

8.1 Entwasserung

Die Stadt Werl hat die Versickerungsfahigkeit im Stadtgebiet in einem Gutachten
ermitteln lassen.

Der Uberwiegende Teil des Stadtgebietes ist aus verschiedenen Grlinden flur eine
Versickerung nicht geeignet. Die Ergebniskarte mit der Abgrenzung von Berei-
chen mit unterschiedlicher Tauglichkeit flr die Versickerung von Niederschlags-
wasser kann im Planungsamt oder im Kommunalbetrieb eingesehen werden.

8.2 Artenschutz

Als vorsorgliche MaBnahme sollten Gehdlzentnahmen nur in der Zeit vom 01. Ok-
tober bis zum 28. / 29. Februar (auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten) erfol-
gen. Des Weiteren sind die Vorgaben des § 39 BNatSchG, Abs. 5, Satz 2 zu be-
achten.

Bei der Bauausfuhrung ist etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschutzte
Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverziglich die Untere
Landschaftsbehdrde des Kreises Soest als die fir den Artenschutz zustandige Be-
hérde zu informieren.

8.3 Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

Im Zuge der Planumsetzung/Bauausfiihrung ist nachfolgendes zu beachten:
sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigung festgestellt
werden, ist die Abteilung Abfallwirtschaft/Bodenschutz des Kreises Soest umge-
hend zu benachrichtigen. Die vorgefundenen Abfalle bzw. verunreinigter Boden
sind bis zur Kléarung des weiteren Vorgehens gesichert zu lagern.

Bei BaumaBnahmen anfallende Abfélle sind vorrangig einer Verwertung zuzufiuh-
ren. Mutterboden ist abzuschieben und einer Verwertung zuzufihren.

8.4 Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtli-
che Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderun-
gen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spal-
ten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdge-
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schichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist
der Gemeinde als Untere Bodendenkmalpflege und/oder der LWL-Arché&ologie fiir
Westfalen, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761/ 93750, Fax: 02761/ 937520) unver-
zuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens 3 Werktage in unver-
andertem Zustand zu erhalten (§§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls die-
se nicht vorher von den Denkmalbehdérden freigegeben wird. Der Landschafts-
verband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwer-
ten und flr wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen
(§ 16 Abs. 4 DschG NW).

Werl, im Juni 2016

2 R

(Ludger Popsel)
Fachbereich III - Abt. Stadtplanung, StraBen und Umwelt
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eingegangene Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange zum Entwurf gem. § 4 (1) BauGB

Abwagungsvorschlage

1) Bezirksregierung Arnsberg, Natur- und Landschaftsschutz
Schreiben vom 28.07.2015

aus landschaftspflegerischer Sicht nehme ich als héhere Landschaftsbehérde im Rahmen der
Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB zu dem o.a. Bebauungsplan Nr. 120 "Gewerbegebiet Oberer
Hellweg" wie folgt Stellung:

gegen die Planung bestehen keine grundsatzlichen Vorbehalte.

Schutzgebiete
Durch die geplante Umwandlung sind keine Schutzgebiete nach den 88 23 bis 30 BNatSchG be-
troffen.

Der Uberplante Bereich liegt nicht im Geltungsbereich des rechtskraftigen LP's VI Werl des Krei-
ses Soest. Konkrete landschaftsrechtliche Schutzbestimmungen sind somit durch die Anderung
in der beabsichtigten Form nicht betroffen.

Eingriffsregelung
Eingriffe gemaf § 14 BNatSchG werden nicht verursacht.

Artenschutz

Bei Realisierung der Planung ist nicht ersichtlich, dass die artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
sténde fur geschiitzte Tier- und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG berihrt werden. Die vorge-
legte artenschutzrechtliche Prifung (ASP) der Stufe | kommt zu dem Schluss, dass durch das
Vorhaben mdgliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde gem. 88 44 BNatSchG nicht aus-
geldst werden. Aus artenschutzrechtlicher Sicht stimme ich der ASP zu, das aufgrund der inten-
siven Nutzung des Gebietes davon auszugehen ist, dass das Gelande Uberwiegend von ubiquita-
ren Tierarten als Lebensraum genutzt wird. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande, die die
Notwendigkeit einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich machen wirden, sind
zunéchst nicht erkennbar.

Vorstehende Stellungnahme ergeht nur aus landschaftspflegerischer Sicht.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

2) Kreis Soest
Schreiben vom 26.4.2016

die 0. g. Planung wurde hier mit den zusténdigen Dienststellen und Abteilungen der Verwaltung
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besprochen. Im Einvernehmen mit diesen gebe ich folgende Stellungnahme ab:

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 120 "Gewerbegebiet Oberer Hellweg" bestehen
aus der Sicht des Immissionsschutzes keine Bedenken.

Aus landschaftsfachlicher Sicht ergeben sich zur 0.g. Planung folgende Hinweise:

Der in der Begriindung angekiindigte Umweltbericht fehlt bislang.

Schutzgebiete

Schutzgebiete sind durch die Planung nicht direkt betroffen.

Das NATURA 2000-Gebiet, Européisches Vogelschutzgebiet Hellwegbdrde befindet sich aller-
dings nur wenige Meter entfernt. Veranderungen und Stdrungen, die zu einer erheblichen Beein-
trachtigung eines Natura 2000-Gebietes fuhren, sind nicht zulassig. Aufgrund der schon vorhan-
denen Nutzung und angrenzenden Bebauung ist nicht damit zu rechnen, dass es mit der Uber-
bauung zu erheblichen Beeintrachtigungen kommen kann. Die Vertraglichkeit des Vorhabens mit
dem gemeldeten Natura 2000-Gebiet Vogelschutzgebiet Hellwegbérde ist gegeben.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Werl sieht hier Siedlungsraum vor und setzt im Entwicklungsziel 2 die An-
reicherung der Landschaft fest.

Eingriffsregelung

Das Vorhaben fihrt aufgrund der vorhandenen Lagernutzung tberwiegend nicht zu erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes. Gegebe-
nenfalls ist der Verlust des stdlichen Geholzbestandes als Eingriff in Natur und Landschaft ge-
maf den 88 4 ff. LG NW zu bewerten.

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs dazu verpflichtet, vermeid-
bare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen bzw. so gering wie méglich zu
halten (Vermeidungs- und Minimierungsgebot).

Im Geltungsbereich des eigentlichen Bebauungsplanes sind folgende Festsetzungen zur Vermei-
dung und zum Ausgleich von Schaden an Natur und Landschaft zu treffen:

*Erhalt des vorhandenen stdlichen Baumbestandes

Der Umweltbericht wird im Rahmen der Offenlegung nachge-
reicht.

Die Flache wurde bereits in den vorhergehenden Planverfah-
ren des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 11 Uberplant
und ausgeglichen.

Der Walnussbaum an der sidlichen Grundstiicksgrenze ist
erhaltenswert, die Grunflache darunter wird erweitert und mit
der Festsetzung ,Flache zum Erhalt und zum Anpflanzen
standortgerechter heimischer Bdume und Strducher® verse-
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hen. Die beiden Birnbdume weisen einen fortgeschrittenen
Alterszustand auf und in Zusammenhang mit dem Stand in
der Uberbaubaren Flache sowie dem geringen Abstand zum
Gebaude ist daher eine Festsetzung der Baume nicht sinn-

voll.
*Schutz von den genannten Gehdlzen vor Beeintrachtigungen durch die Bautétigkeit Der Anregung wird gefolgt.
*Festsetzung einer Griinflache, die zur Stralle breiter als 1,50 m gewahlt wird. Die Festsetzung einer Griunflache die zur StraBe breiter als

1,50 m sein soll wird als nicht sinnvoll erachtet, weil hier kei-
ne Grunstrukturen vorhanden sind. Es wird jedoch eine zu-
satzliche Griunflache an der Westgrenze des Grundstiickes
festgesetzt, weil hier eine Anbindung an private Griunflachen
erfolgen kann.

Artenschutz

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern eine Prifung, inwieweit durch den Bebauungsplan
Beeintrachtigungen besonders bzw. streng geschutzter Tier- und Pflanzenarten vorbereitet wer-
den. Bezogen auf den Regelungsumfang des Bebauungsplans ist zu bewerten, ob durch die er-
moglichten Bauvorhaben Lebensstéatten (Standorte, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten)
besonders bzw. streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten beschadigt oder zerstért werden
konnen. Bei den streng geschutzten Arten und den europdischen Vogelarten ist dartuber hinaus
zu prifen, inwieweit die Festsetzungen des Bebauungsplans Stérungen von Nist-, Brut-, Wohn-
oder Zufluchtsstatten verursachen kénnen.

Das geplante Vorhaben darf zu keinen erheblichen und nachhaltigen Auswirkungen im Sinne des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG auf die planungsrelevanten Tierarten fihren. Zur Vermeidung der Ver-
botstatbestande ist eine Begrenzung der Inanspruchnahme von Vegetationsbestanden auf Zeiten
auRRerhalb der Brutzeit (01. Mérz bis 30. September) erforderlich. Rodungs- und Raumungsmal-
nahmen von Vegetationsflachen sind danach nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar
durchzufiihren. Damit ist nicht ersichtlich, dass bei der Realisierung der beantragten MaRhahme
die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande fir geschitzte Tier- und Pflanzenarten nach § 44
Bundesnaturschutz-gesetz beruhrt werden. Diese, anhand der Antragsunterlagen gewonnene
vorlaufige Einschatzung entbindet jedoch nicht von der Verpflichtung, bei der Bauausfuhrung
etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschitzte Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in
diesem Fall unverziglich die Untere Landschaftsbehdrde des Kreises Soest als die fur den Ar- | Die Hinweise werden in die Begriindung aufgenommen.
tenschutz zustandige Behorde zu informieren.

Weitere Hinweise aus anderen Abteilungen wurden nicht gegeben.

Diese Stellungnahme wird zugleich abgegeben fur die Landratin als Untere Staatliche Verwal-
tungsbehdrde — Planungsaufsicht.
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3) Landesbetrieb Strallenbau Nordrhein-Westfalen Regionalniederlassung Sauerland-
Hochstift
Email vom 4.5.2016

der Geltungsbereich o. a. Bauleitplanung grenzt an die B1 im Bereich der freien Strecke. Die ver-
kehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt derzeit Uber eine Ein- und Ausfahrt der angren-
zenden Grundstiicksflache, die im Abschnitt 113, Station 0,830 der Bundesstral3e in das Gberge-
ordnete Verkehrswegenetz miindet.

Zur ErschlieBung des gesamten Plangebietes im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 11 ist die Bun-
desstral3e durch die Anlage einer Linksabbiegespur leistungsfahig und verkehrssicher ausgebaut
worden. Eine weitere Zu- und Ausfahrt wéare ebenfalls so zu gestalten, dass eine sichere Fiihrung
der durchfahrenden sowie der ein- und abbiegenden Verkehrsstréme gewébhrleistet ist. Aus
Grunden der Verkehrssicherheit und der angestrebten Fahrtgeschwindigkeit ist jedoch eine wei-
tere Ein- und Ausfahrt aufgrund der geringen Abstande nicht méglich.

Somit bitte ich zu prifen, ob eine ErschlieBung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
120 ,Gewerbegebiet Oberer Hellweg*“, wie derzeit auch, tber die vorhandene Zufahrt erfolgen
kann.

Bis zum Ende des Pachtvertrages erfolgte die Zuwegung
Uber das angrenzende Grundstiick. Diese Méglichkeit be-
steht nun nicht mehr. Das Plangebiet ist (iber eine eigene
Zufahrt erschlossen, die im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 11 festgesetzt ist. Diese vorhandene Zufahrt
wird auf 11 Meter vergroRert um ein Einbiegen in einem Zug
zu ermdglichen.

Die derzeitige Zufahrt ist fir angedachte Nutzungen wie die
Ansiedlung eines metallverarbeitenden Betriebes oder ein
Fliesen- und Fensterhandel méglich, sollten jedoch Anderun-
gen eintreten, die die Verkehrsstréme erhéhen, muss eine
Leistungsfahigkeitsprifung durchgefuhrt werden und wenn
notig eine neue Zufahrt an der westlichen Grundstiicksgren-
ze sowie eine Linksabbiegespur auf der B1 errichtet werden.

Aufgrund der Beendigung des Pachtvertrages zwischen den
angrenzenden Parteien ist eine solche Lésung privatrechtlich
nicht moéglich.

4) Bezirksregierung Arnsberg, Verkehr
Schreiben vom 18.04.2016

zur Aufstellung des 0.g. Bebauungsplans bestehen aus verkehrstechnischer Sicht keine grund-
satzlichen Bedenken.

Im Hinblick auf die Sicherheit und Leichtigkeit des flieRenden Verkehrs im Zuge der B | und der
nahegelegenen Autobahnanschlussstelle und der Mdglichkeit der Ansiedlung eines publikumsin-
tensiven Einzelhandelsbetriebs sollte eine riickwartige Erschlielung tber die StralRe ,,Oberer
Hellweg" geprift werden.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

Die StralRe ,Oberer Hellweg“ ist aufgrund des vorhandenen
Querschnittes fir die Erschlie3ung eines publikumsintensi-
ven Einzelhandelsbetriebes nicht geeignet. Im Falle einer
solchen Ansiedlung ist eine neue Zufahrt an der westlichsten
Grundstiicksgrenze sowie eine Linksabbiegespur auf der B1
zu errichten.
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5) Landesbetrieb Strallenbau Nordrhein-Westfalen Autobahnniederlassung Hamm
Schreiben vom 27.04.2016

Seitens der Autobahnniederlassung Hamm bestehen gegen den o0.g. Bebauungsplan keine Be-
denken.

Wir bitten um weitere Beteiligung im Planverfahren und nach Abschluss des Verfahrens um
Ubersendung des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

Die Autobahnniederlassung Hamm wird im weiteren Verfah-
ren beteiligt.

6) LWL — Archéologie fur Westfalen
Schreiben vom 29.04.2016

In der Umgebung des Plangebietes sind uns bereits zahlreiche archdologische Fundstellen be-
kannt (vgl. beigegebene Kartierung). Dabei handelt es sich um Siedlungen der Eisenzeit, Kaiser-
zeit und Steinzeit, eine Wistung, die Reste einer Brickenanlage, einen ehem. Steinbruch und
zahlreiche Lesefundstellen verschiedener Epochen. Die Lesefundstellen deuten auf ein Vorhan-
densein weiterer Siedlungsplatze und/oder Bestattungsplatze. Es ist nicht auszuschlieBen, dass
sich auch innerhalb des Plangebietes Bodendenkmalsubstanz erhalten hat, die bei Bodeneingrif-
fen aufgedeckt/zerstort wirde.

Im ungunstigsten Fall kénnte es wahrend der Bauphase zur Entdeckung von Bodendenkmalern
kommen, was dann zu zusatzlichen Kosten durch Verzdégerungen und Baustillstandzeiten fihren
wirde. Denn nach dem Urteil des OVG NRW vom 20.09.2011, Az. 10 A 2611/09, UA, S. 17 mis-
sen Bodendenkmaler auch bei Entdeckung nach der Plangenehmigung aufgrund der bestehen-
den Sicherungsverpflichtungen nach dem DSchG NW in die Denkmalliste eingetragen und ent-
sprechend bericksichtigt werden. Dies wirde dann unweigerlich zu Verzdégerungen fihren, die
fur durchgeplante Bauvorhaben erhebliche Konsequenzen haben wirden. Die weitere Untersu-
chung ginge dann zu Lasten des Vorhabentragers, ist doch seit zwei Jahren das Verursacher-
prinzip im DSchG NW fest verankert.

Um dies zu vermeiden und damit auftretende Bodendenkmalsubstanz unmittelbar erkannt,
dokumentiert und ggf. geborgen werden kann, bitten wir Sie Bodeneingriffe im Plangebiet
frihzeitig (mindestens vier Wochen vor Beginn) mit unserem Hause abzustimmen, um ei-

ne archaologische Begleitung durch Mitarbeiter unseres Hauses sicherzustellen.

In die Begriindung wird aufgenommen, dass eine Abstim-
mung mit dem LWL — Archaologie fir Westfalen vor Baube-
ginn vorgenommen werden muss.
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Kartierung archéologischer Fundstellen

4413,132 Kaiserzeifiche Siedlung

4413,264 Siedlungsspuren der Réssenar Kultur, Eisenzeit und nauzeitliche Befunde
4413,265 Siedlungsspuren der Spailaténezeit bis Kaiserzeit

4413,54 Steinzeltlicne Leseundstelle

4413,322 Varmutlich Reste einer Brickenanlage

4413,70 Mittelaterliche Lesefundstelle

4413,163 Wistung Slanmode (Eintragung in die Denkmalliste beantragt)

4413,201 Mittelalterliche Fundstzlle

4413,13:129 Steinbruch

4413,307 Mittelalterliche und neuzeilliche Lesefundstelle

4413,157 Eiserzeitiiche, kaiserzeitliche, mittelalterliche und neuzeitliche Lesefundstelle
4413,1805eInzeltiche, elsenzeitiiche, kalserzeltiche und mitelaiterliche Lesetundstelle

= inen
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7) KBW
Schreiben vom 02.05.2016

Das rd. 5.400 m2 grof3e Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 120 ,,Gewerbegebiet Oberer Hell-
weg" liegt stdlich der Blidericher Bundesstrale (81) am &stlichen Rand von Biderich. Es um-
fasst vollstandig das Flurstick 176, Flur 5, der Gemarkung Ostbtiderich und soll im Rahmen der
Bauleitplanung einer Nutzungséanderung zugefiihrt werden. Bei der Planflache handelt es sich um
ein bestehendes Gewerbegebiet.

Das anfallende Schmutzwasser wird der Schmutzwasserkanalisation in der Stral3e Oberer Hell-
weg zugefuhrt. Fur die Niederschlagsentwasserung halt der Kommunalbetrieb Werl keine ge-
meindliche Abwasseranlage vor. Die Abwésser werden Uber Verrohrung direkt in den Schlamm-
bach geleitet.

Entsprechend den wasserrechtlichen Vorgaben dirfen Niederschlagswéasser von Gewerbefla-
chen, hierbei insbesondere Verkehrsflachen; nur Gber Regenwasserklarung und Regenwasser-
ruckhaltung in ein Gewasser eingeleitet werden. Diese Entwésserungsanlagen sind nachzuristen
und bedurfen der wasserrechtlichen Erlaubnis bzw. Genehmigung.

Im Rahmen dieses Verfahren sind Einzelheiten mit der unteren Wasserbehorde des Kreises So-
est und dem Kommunalbetrieb Werl abzustimmen.

Der Anregung wird gefolgt. In die Begriindung wird aufge-
nommen, dass Niederschlagswasser nur Uber Regenwasser-
klarung und Regenwasserriickhaltung in ein Gewasser ein-
geleitet werden durfen. Entsprechende Abwasseranlagen
sind auf dem Grundstiick zu erstellen. Die wasserrechtliche
Erlaubnis bzw. Genehmigung ist bei der unteren Wasserbe-
horde des Kreises Soest einzuholen und das Verfahren mit
dem Kreis Soest und dem Kommunalbetrieb Werl abzustim-
men.

8) Stadtwerke Werl
Schreiben vom 18.08.2015

in dem oben genannten Bebauungsplan befinden sich derzeitig keine Versorgungsleitungen der
Stadtwerke Werl GmbH, die fur die Planung beriicksichtigt werden mussen. Anbei sende ich
Ihnen Planauskinfte der einzelnen Gewerke die wie folgt unterschieden werden kénnen; Mit-
telspannungskabeln (rot), Niederspannungskabel (lila), Beleuchtungskabel (griin), Gasleitungen
(gelb) und Wasserleitungen (blau).

Hinsichtlich der weiteren Terminplanung muss geprift werden, ob die Versorgung des vorliegen-
den Bauvorhabens mit Elektrizitat, Erdgas und Trinkwasser Uber das bestehende Leitungsnetz
erfolgen kann oder umfangreiche Bauarbeiten im vorgelagerten Netz der Stadtwerke Werl GmbH
erforderlich sind. Wir bitten um friihzeitige Informationen tber die notwendige Versorgung der
Liegenschaft damit wir diese fiir unsere Jahresplanungen vorsehen kénnen.

Hinsichtlich der Trinkwasserversorgung wenden Sie sich bitte an die Gelsenwasser AG und bitten
um eine Stellungnahme, da der o0.g, Bebauungsplan deren Konzessionsgebiet betrifft.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Gelsenwasser AG wurde im Verfahren beteiligt.
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9) Bezirksregierung Arnsberg, Landentwicklung/Agrarstruktur
Schreiben vom 20.04.2016

Belange der allgemeinen Landentwicklung/Agrarstruktur sind von dieser Mal3nahme nicht betrof-

fen.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

10) Bezirksregierung Arnsberg, Immissionsschutz
Email vom 19.04.2016

Die Festsetzungen im Bebauungsplan wurden daraufhin Gberprift, ob und inwieweit die Pla-

nungsabsichten mit den Erfordernissen des Immissionsschutzes aus der Sicht der oberen Immis-

sionsschutzbehdrde vereinbar sind.
Die Belange des Dezernates 53 als obere Immissionsschutzbehdrde sind nicht betroffen.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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11) IHK Arnsberg, Hellweg Sauerland
Schreiben vom 6.4.2016

Gegen die vorliegende Planung bestehen unsererseits keine Bedenken.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

12) Westnetz GmbH, Dortmund
Email vom 20.04.2016

innerhalb der Verfahrensflache verlaufen keine Erdgashochdruckleitungen der RWE Deutschland
AG / Westnetz GmbH. Gegen die Aufstellung des BP 120 erheben wir keine Bedenken.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

13) Gascade Gastransport GmbH
Schreiben vom 11.04.2016

Wir antworten lhnen zugleich auch im Namen und Auftrag der Anlagenbetreiber WINGAS GmbH,
NEL Gastransport GmbH sowie OPAL Gastransport GmbH & Co. KG. Nach Prifung des Vorha-
bens im Hinblick auf eine Beeintréchtigung unserer Anlagen teilen wir Ihnen mit, dass unsere
Anlagen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht betroffen sind. Dies schlief3t die Anlagen der v. g.
Betreiber mit ein.

Unter https://portal.bil-leitungsauskunft.de steht Ihnen das kostenfreie Online-Portal BIL fir die
Leitungsauskunft zur Verfligung. Dort werden lhre Anfragen automatisch auf Betroffenheit ge-
pruft. So erfahren Sie umgehend, welche BIL Teilnehmer von Ihrer Anfrage betroffen sind und
welche Teilnehmer mit ihren Leitungen nicht im Anfragebereich liegen. Weitere Informationen
zum BIL-Portal erhalten Sie ebenfalls unter http://bil-leitungsauskunft.de.

Wir méchten Sie darauf hinweisen, dass sich Kabel und Leitungen anderer Betreiber in diesem
Gebiet befinden kdnnen. Diese Betreiber sind gesondert von lhnen zur Ermittlung der genauen
Lage der Anlagen und eventuellen Auflagen anzufragen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

14) Unitymedia NRW GmbH
Schreiben vom 14.04.2016

Gegen die o. a. Planung haben wir keine Einwande.

Eigene Arbeiten oder Mitverlegungen sind nicht geplant.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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15) PLEdoc GmbH
Schreiben vom 4.4.2016

mit Bezug auf lhr 0.g. Schreiben teilen wir Ihnen mit, dass in dem von lhnen angefragten Bereich
keine von uns verwalteten Versorgungsanlagen vorhanden sind. MaRgeblich fiir unsere Auskunft
ist der im Ubersichtsplan markierte Bereich. Bitte tiberpriifen Sie diese Darstellung auf Vollstan-
dig- und Richtigkeit und nehmen Sie bei Unstimmigkeiten umgehend mit uns Kontakt auf. Wir
beauskunften die Versorgungseinrichtungen der nachstehend aufgefiihrten Eigentimer bzw. Be-
treiber:

* Open Grid Europe GmbH, Essen

» Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

* Ferngas Netzgesellschaft mbH (ehem. Ferngas Nordbayern GmbH (FGN)), Nirnberg

* Mittel-Europdische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

* Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen

* Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund

* Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

» GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher Gasversorgungsunternehmen mbH &
Co. KG, Straelen

* Viatel GmbH, Frankfurt

Diese Auskunft bezieht sich ausschlief3lich auf die Versorgungseinrichtungen der hier aufgeliste-
ten Versorgungsunternehmen. Auskinfte zu Anlagen sonstiger Netzbetreiber sind bei den jewei-
ligen Versorgungsunternehmen bzw. Konzerngesellschaften oder Regionalcentern gesondert
einzuholen.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer erneuten
Abstimmung mit uns.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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16) Thyssengas GmbH
Schreiben vom 06.04.2016

Durch die 0. g. MaBhahme werden keine von Thyssengas GmbH betreuten Gasfernlei-
tungen betroffen.
Neuverlegungen in diesem Bereich sind von uns zz. nicht vorgesehen.

Gegen die 0. g. Malinahme bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

17)Lippeverband
Schreiben vom 29.04.2016

Gegen den 0.g. Bebauungsplan bestehen unsererseits keine Bedenken oder Anregun-
gen.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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18) Gelsenwasser AG
Schreiben vom 11.04.2016

Fur die Benachrichtigung tber das o. g. Vorhaben danken wir.
Anregungen dazu haben wir nicht.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

19) Evangelische Kirche von Westfalen (EKvW), Baureferat
Schreiben vom 15.04.2016

Gegen die obengenannte Planung bestehen keine Bedenken.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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RECHTSGRUNDLAGEN

§ 7i.V. m. § 41 Abs. 1 Satz 2 Bst. f der Gemeindeordnung flir das Land Nordrhein-
Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW.
S. 666), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 25. Juni 2015 (GV. NRW. S.
496)

8§88 1, 2, 8 bis 10 des Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722)

§ 86 Abs. 4 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 (GV. NRW. S. 256), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2014 (GV. NRW. S. 294)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

FESTSETZUNGEN

== mm wm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

gem. § 9 (7) BauGB

- Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO

a) Zulassig sind:
1. Gewerbebetriebe mit Ausnahme der unter ¢) genannten Betriebe, Lagerhau-
ser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude ,
3. Tankstellen.

b) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinha-
ber und Be-triebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Anlagen filr sportliche Zwecke

4. Einzelhandelsbetriebe, sofern diese i.V.m. Handwerksbetrieben stehen und der
handwerk-liche Teil Uberwiegt oder fir den Vertrieb von an gleicher Statte ei-
gengefertigten Produkten sowie ausnahmsweise Einzelhandelsbetriebe mit
folgenden nicht innenstadtrelevanten Sor-timenten: Bau- und Brennstoffe,
Holz, Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Kfz, Kfz-Ersatzteile und Zubehor,
Zweirdder und Zweiradzubehor, Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten, Sani-
tar- und Heizungsbedarf, Mdbel.

¢) Nicht zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe der Abstandsklassen I — VI der Anlage 1 des Erlasses (ber
Absténde zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im
Rahmen der Bauleitpla-nung und sonstige fiir den Immissionsschutz bedeut-
same Abstdnde (Abstandserlass), RdErl. d. Ministeriums flir Umwelt und Na-
turschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V - 3 - 8804.25.1 v.
6.6.2007 und Anlagen mit ahnlichem Emissionsverhalten.

2. Vergnigungsstatten

Sollten Betriebe der Abstandsklasse VII (Vorgabe: 100 m von der Wohnbebau-
ung entfernt) angesiedelt werden, muss durch gutachterliche Untersuchung ge-
klart werden, ob der vorhandene Abstand zur Wohnbebauung ausreichend ist
bzw. ob larmschlitzende MaBnahmen ergriffen werden miissen.

GRz 0,8

Baugrenze gem. § 23 (3) BauNVO

(Gebaude und Gebaudeteile dirfen diese Grenze nicht tiberschreiten.
Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfligigem Ausmaf kann
zugelassen werden.)

Grundflachenzahl (GRZ),
bebaubarer Anteil des Baugrundstiickes gem. § 19 BauNVO.

Zahl der Vollgeschosse (Hochstgrenze) gem. § 16 (4) BauNVO

Ein- und Ausfahrt gem. § 9 (1) 11 BauGB

Baume erhalten gem. § 9 (1) 25 b BauGB

Flachen zum Anpflanzen von standortgemaBen Laubbaumen und
Strauchern gem. § 9 (1) 25 a BauGB

Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft gem. § 9 (1) 16 BauGB

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

Vorhandene Grundstlicksgrenzen

Vorhandene Gebaude

PLANUNTERLAGE
Die Planunterlage, Stand Marz 2010, entspricht den Anforderungen des § 1 der

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990. Die Festlegung der stadtebaulichen Planung ist
geometrisch eindeutig.

Werl, den

offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Der Bebauungsplan Nr. 120 ,,Gewerbegebiet Oberer Hellweg"™ wurde aufgestellt von der
Abt. Stadtplanung, StraBen und Umwelt der Wallfahrtsstadt Werl.

Werl, den

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan ist gem. § 2 (1) i.V.m. § 1 (8) des BauGB vom Planungs-, Bau- und
Umweltausschuss der Wallfahrtsstadt Werl am 25.02.2016 beschlossen worden.

Werl, den

BlUrgermeister
Der Aufstellungsbeschluss ist am 24.03.2016 ortslblich bekannt gemacht worden.

Werl, den

BlUrgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemé&B § 3 (1) BauGB wurde aufgrund des
Beschlusses des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses vom 25.02.2016 durch Anhdrung in
der Zeit vom 04.04.2016 bis einschl. 03.05.2016 durchgefihrt.

Ort und Zeit der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind am 24.03.2016 ortsiiblich
bekannt gemacht worden.

Werl, den

BlUrgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Vorentwurf mit Begriindung wurde den Behérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher
Belange gemé&B § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 04.04.2016 zur Unterrichtung und AuBerung
- auch im Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung - zugesandt.
Sie wurden um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 03.05.2016 gebeten.

Werl, den

Blrgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Entwurf mit Begriindung wurde den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
gemaB § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom zugesandt. Sie wurden um Abgabe einer
Stellungnahme bis zum gebeten.

Werl, den

BUrgermeister

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (OFFENLEGUNG)

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am die Entwlirfe des
Planwerks und der Begriindung zur Auslegung gemaB § 3 (2) BauGB beschlossen.

Der Planentwurf und der Entwurf der Begriindung sowie die vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen haben in der Zeit vom bis einschlieBlich
offentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, sind am ortsliblich bekannt gemacht worden.

Werl, den

Blrgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Wallfahrtsstadt Werl hat in seiner Sitzung am die Abwagung Uber alle
im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen und diesen Bebauungsplan gemaB § 10 BauGB
als Satzung beschlossen.

Werl, den

Blrgermeister

BEKANNTMACHUNG UND INKRAFTTRETEN

Der Beschluss gem. § 10 (1) BauGB ist am ortsiiblich bekannt gemacht worden.
Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan gem. § 10 (3) BauGB in Kraft.

Der Bebauungsplan mit Begriindung und zusammenfassender Erklarung kann wahrend der
Dienststunden im Rathaus von jedermann eingesehen werden.

Werl, den
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BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 120“Gewerbegebiet Oberer Hellweg*

Begrindung
1 Lage des Plangebietes

Das rd. 5.400 m? grof3e Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 120 ,Gewerbegebiet Oberer
Hellweg“ liegt sudlich der Budericher Bundestrasse (B1) am 0&stlichen Ortsrand von Bu-
derich, nahe der Autobahnanschlussstelle Werl-Zentrum (A 445). Es umfasst vollstandig das
Flurstiick 176 in Flur 5 der Gemarkung Ostbuderich.

Begrenzt wird das Plangebiet im Norden durch die Biidericher Bundesstrafl3e und im Westen
durch die ostliche Grundstiicksgrenze des angrenzenden Flurstiicks 175. Im Osten endet
das Plangebiet an der Grundstiicksgrenze zum Sondergebiet ,Spielhalle, Sport, Handel“ so-
wie im Suden an der ndrdlichen Seite der Stral3e Oberer Hellweg.

Abb. 1: Anderungsbereich Bebauungsplan Nr. 120 ,Gewerbegebiet Oberer Hellweg*

T B
o1 157 >
7 7

7
|| % % 158 )
=

% .

5

214 4

Abgrenzung des Geltungsbereiches
. Bebauungsplan Nr. 120
4,4'1 "Gewerbegebiet Oberer Hellweg"

407
377"

An der Schlamme

Oberer Hellweg

1.1 Stadtebauliche Situation

Der nordwestlich des Plangebiets gelegene Ortsteil Blderich ist Giberwiegend durch Wohn-
bebauung gepragt, die am o6stlichen Ortsrand in eine aufgelockerte Reihenhausbebauung
ubergeht. Der sudliche Ortsrand zeichnet sich durch eine eher lickenhafte Bebauung mit
z.T. gewerblicher Nutzung entlang der Biidericher Bundesstral3e aus.

Nordlich an das Plangebiet grenzt die B 1. Die Bereiche nordlich der B1 werden durch land-
wirtschaftliche Flachen, Wohnbebauung sowie eine Hoflage mit angrenzendem Quellbereich
gepragt. Die das Plangebiet im Suden umgebenden Bereiche sind als gewerbliche und
landwirtschaftliche Flachen genutzt. Ostlich des Plangebietes befindet sich das Sondergebiet
~opielhalle Sport Handel”. Im Westen grenzt der Bebauungsplan Nr. 120 an eine Wohnbau-
flache.



BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 120“Gewerbegebiet Oberer Hellweg*

Die hoher gelegene A 445 mit der Anschlussstelle Werl-Zentrum bestimmt dstlich des Plan-
bereichs das Ortsbild.

2 Anlass der Planung und Planungsziele

2.1 Anlass der Planung

Im Jahr 1998 wurde die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 11 ,,Obe-
rer Hellweg“ beantragt, um das bestehende Baustoffzentrum an der Budericher Bundesstra-
Be in Werl zu erweitern. Der ¢stliche Teilbereich des Plangebiets wurde als Sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Baufachmarkt mit angeschlossenem Gartencenter mit
einer Begrenzung der Verkaufsflache auf insgesamt max. 3.650 m? und einer Vorgabe der
Sortimentsgestaltung festgesetzt. Der westliche Bereich mit dem bestehenden Lagerbereich
wurde als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO mit der Zweckbestimmung Lager festgesetzt. In
dem Gewerbegebiet wurden weitere Verkaufsflachen ausgeschlossen. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan wurde 1999 rechtskratftig.

Durch Veranderungen der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wurden die Verkaufsflachen
ab 2001 fur die angebotenen Sortimente nicht mehr in vollem Umfang bendétigt. Daher wurde
eine Bebauungsplananderung beantragt, um die nicht mehr benétigten Flachen einer neuen
Nutzung durch einen Kfz-Handel zuzufuhren. Der 6stliche Teilbereich wurde als Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Kfz-Handel festgesetzt. Die Betriebsflachen des
Baufachmarktes mit angeschlossenem Gartencenter wurden im ruckwartigen Grundstticks-
bereich konzentriert und die maximale Verkaufsflache auf 950 m2 verkleinert. Der westliche
Bereich (Lagerflache) wurde in dem Planverfahren nicht verandert. Die 1. Anderung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans wurde 2003 rechtskraftig und die vorgesehene Nut-
zungsanderung realisiert.

Aufgrund des Wegfalls der Nutzung im Bereich des Sonstigen Sondergebiets mit der Zweck-
bestimmung Kfz-Handel wurde 2006 eine Plandnderung fur den dstlichen Teilbereich bean-
tragt. Die 2007 rechtskraftig gewordene 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes sieht ein Sondergebiet Spielhalle Sport Handel vor. Darliber hinaus wurde das Gebiet
nach Osten erweitert, hier sind Ausgleichsflachen und Flachen fur Nebenanlagen vorgese-
hen.

1998 wurden die Grundstiicke des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch den Vorha-
bentrager genutzt. Aufgrund der Beendigung des Pachtverhéltnisses fir das Gewerbegebiet
wird nun von der Grundstiickseigentiimerin eine Anderung der Festsetzungen fur das Ge-
werbegebiet beantragt, um weitergehende Nutzungen auf dem Grundstlick zu realisieren.

2.2 Planungsziele

Fur das Plangebiet ist in der rechtskraftigen 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 11 ,Oberer Hellweg“ ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO) mit der Zweck-
bestimmung Lager festgesetzt. Innerhalb des Gewerbegebiets sind Verkaufsflachen ausge-
schlossen.

Da das Grundstuick als Lager fur den benachbarten Baustoffhandel genutzt wurde, waren die
restriktiven Festsetzungen vertretbar. Nach dem Wegfall dieser gemeinsamen Nutzung sol-
len nun die Voraussetzungen fur eine autarke Nutzung des Gewerbegrundstiickes und eine
Erweiterung der Nutzungsmdéglichkeiten geschaffen werden.
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Es ist vorgesehen, ein Gewerbegebiet festzusetzen, indem neben Gewerbebetrieben (Aus-
nahme: Gewerbebetriebe der Abstandsklassen | — VI) auch Einzelhandelsbetriebe mit nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten zulassig sind.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 120 sollen die sehr stark einschréankenden
Festsetzungen des rechtskraftigen Planes geéandert werden, um eine dem Standort ange-
messene Nutzung zu erreichen.

3 Entwicklung aus ubergeordneten Planen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Soest und Hochsauer-
landkreis ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Freiraum (allgemeiner Freiraum
und Agrarbereich) dargestellt. Die Bldericher BundesstraRe (ndrdlich des Plangebiets) ist
als StralRe vorwiegend fur den regionalen und tberregionalen Verkehr dargestellt. Das Plan-
gebiet liegt am Ostlichen Rand des ASB-Bereiches Buderich (Allgemeiner Siedlungsbereich).
Aufgrund des kleinen Geltungsbereiches sowie der MaR3stablichkeit und Aufgabenstellung
des Regionalplans ist eine Anderung des Regionalplans nicht notwendig.

3.2 Flachennutzungsplan

Die planungsrechtliche Grundlage fir den o.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die
Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP). Im wirksamen FNP ist das Plangebiet als Ge-
werbliche Bauflache dargestellt.

3.3 Landschaftsplan

Im seit 24.08.2012 rechtskraftigen Landschaftsplan VI ,Werl“ ist fur den Geltungsbereich ei-
ne Siedlungsflache, die sich aul3erhalb der Festsetzungsrdume befindet, dargestellt und da-
her sind keine landschaftsplanerischen Festsetzungen vorhanden.

34 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet besteht der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 11 ,Oberer Hellweg*® /
1. Anderung. Der westliche Teilbereich des VEP Nr. 11, 1. Anderung (Gewerbegebiet mit
Zweckbestimmung Lager), wird durch die Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 120 ersetzt.

Der ostliche Bereich der 1. Anderung des VEP Nr. 11 wurde durch die 2. Anderung bereits
modifiziert. Hier wurde ein Sondergebiet ,Spielhalle Sport Handel“ festgesetzt. (siehe Abbil-
dungen 2 und 3, auf der nachsten Seite)
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Abb. 2: Ausschnitt aus der rechtskraftigen 1.Anderung des Vorhabenbezogenen Bebau-

12

ungsplanes Nr. 11 ,Oberer Hellweg“

Gemarkun
Ostbiderich Flur4
>

379
381
380
B

N
\
N
_,=|l..'!
Er--3iul

\
LS

1 1
-\

e L]
I N .

LI
I N

:---_g--

1
‘ Flur 5
1
1
1
i

§
i3
8

£
£
T
5/
[

f

— B
Oberer Hellwe 10

ungsplanes Nr. 11 ,Oberer Hellweg*“

Gemarkung Ostbiderich

Abb. 3: Ausschnitt aus der rechtskraftigen 2.Anderung des Vorhabenbezogenen Bebau-



BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 120“Gewerbegebiet Oberer Hellweg*

4 Inhalte des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

GE - Gewerbegebiet
gemal § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO

a) Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe mit Ausnahme der unter ¢) genannten Betriebe, Lagerhauser, Lager-
platze und 6ffentliche Betriebe,

2. Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude ,
3. Tankstellen.
b) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
3. Anlagen fiir sportliche Zwecke

4. Einzelhandelsbetriebe, sofern diese i.V.m. Handwerksbetrieben stehen und der handwerk-
liche Teil Uberwiegt oder flr den Vertrieb von an gleicher Stétte eigengefertigten Produkten
sowie ausnahmsweise Einzelhandelsbetriebe mit folgenden nicht innenstadtrelevanten Sor-
timenten: Bau- und Brennstoffe, Holz, Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Kfz, Kfz-Ersatzteile
und Zubehor, Zweirader und Zweiradzubehor, Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten, Sani-
tar- und Heizungsbedarf, Mobel.

c) Nicht zul&ssig sind:

1. Gewerbebetriebe der Abstandsklassen | — VI der Anlage 1 des Erlasses Uber Abstande
zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitpla-
nung und sonstige fur den Immissionsschutz bedeutsame Abstande (Abstandserlass), RAErl.
d. Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz — V — 3
—8804.25.1 v. 6.6.2007 und Anlagen mit &hnlichem Emissionsverhalten.

2. Vergniigungsstéatten
Sollten Betriebe der Abstandsklasse VII (Vorgabe: 100 m von der Wohnbebauung entfernt)
angesiedelt werden, muss durch gutachterliche Untersuchung geklart werden, ob der vor-

handene Abstand zur Wohnbebauung ausreichend ist bzw. ob larmschitzende MalRhahmen
ergriffen werden muissen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundziige der rechtskraftigen 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 11 ,Oberer Hellweg“ werden grofdtenteils fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
120 Ubernommen.
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- Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
In dem Gewerbegebiet wird die Grundflachenzahl gema § 17 (1) BauNVO mit 0,8
festgesetzt.

- Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse wird in dem Gewerbegebiet auf maximal 2 Vollgeschosse fest-
gesetzt.

- Bauweise (8 22 BauNVO)
In dem Gewerbegebiet wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

- Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)
In dem Gewerbegebiet werden durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstticksflache
mittels Baugrenzen gem. 8 23 BauNVO die vorhandene Bebauung gesichert und dariber
hinaus bauliche Erweiterungen sowie insgesamt eine flexible bauliche Nutzung ermdglicht.

4.3 Verkehr

Die ErschlieBung fir den Kfz- und Lkw-Verkehr erfolgt von Norden tber die Biidericher Bun-
desstral3e. Der Einfahrtsbereich befindet sich dabei in Hohe der norddstlichen Kante des be-
stehenden Lagergebaudes. Der ruhende Verkehr wird auf den vorhandenen ebenerdigen
Flachen untergebracht.

Die in der 1. Anderung des VEP 11 festgesetzte Ein- und Ausfahrt wird zurzeit nicht genutzt.
Die ErschlieBung der Lagerflache erfolgte Uber das Grundstiick des Sondergebietes. Die Zu-
fahrt zum Plangebiet kann aber nach Aussage von Strallen NRW wieder ged6ffnet werden.
Die vorhandene Zufahrt wird von 7 m auf 11 m vergréRert um ein gefahrloses Ein- und Ab-
biegen von bzw. auf die Budericher Bundesstral3e zu ermdglichen.

Die derzeitige Zufahrt ist flir angedachte Nutzungen wie die Ansiedlung eines metallverarbei-
tenden Betriebes oder ein Fliesen- und Fensterhandel moglich, sollten jedoch Anderungen
eintreten, die die Verkehrsstrome erhdéhen, muss eine Leistungsfahigkeitsprifung durchge-
fuhrt werden und wenn nétig eine neue Zufahrt an der westlichen Grundstiicksgrenze sowie
eine Linksabbiegespur auf der B1 errichtet werden.

4.4 Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Die Entwasserung des Schmutzwassers erfolgt in die vorhandene Mischwasserkanalisation
in der StralRe Oberer Hellweg. Das Niederschlagswasser der bestehenden, genehmigten
Gebé&udedéacher und Stellplatzflachen wird derzeit direkt in den Schlammbach eingeleitet.

Aufgrund der gesetzlichen Regelungen darf das Niederschlagswasser zukiinftig nur Gber
Regenwasserklarung und Regenwasserriickhaltung in ein Gewasser eingeleitet werden.
Entsprechende Abwasseranlagen sind auf dem Grundstlick zu erstellen. Die wasserrechtli-
che Erlaubnis bzw. Genehmigung ist bei der unteren Wasserbehdrde des Kreises Soest ein-
zuholen und das Verfahren mit dem Kreis Soest und dem Kommunalbetrieb Werl abzustim-
men.

Im Bebauungsplan wird aus der 2. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
11 die Festsetzung fur eine 13 m2 grol3e Flache fir die Wasserwirtschaft tibernommen. Die-
se Flache wird fir die Bewirtschaftung des Schlammbaches bendétigt.
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45 Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Zur Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft (8§ 1a BauGB) und zur Eingriinung
(Sichtschutz) werden Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Diese erstrecken sich im Norden des Plangebiets in Form eines
1,5 m breiten Grunstreifens entlang der Budericher Bundesstralle und im Stiden und Westen
in Form eines den Lagerplatz umrahmenden, etwa 3 m breiten Grinstreifens. An der sud-
westlichen Grundstuckskante wird eine 6 m breite Flache fur den Schutz des vorhandenen
Baumes festgesetzt.

Die Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
wie folgt zu bepflanzen: Pro angefangene 50 m2 Flache ist mindestens ein standortgerechter
heimischer Laubbaum zu pflanzen. Die Flachen sind dauerhaft mit einer standortgerechten
Unterpflanzung aus heimischen Stauden und Strauchern zu versehen und die Pflanzungen
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Fur je 4 Stellplatze ist ein hochstdmmiger, heimischer Laubbaum, Stammumfang 18/20 auf
einer ausreichend grof3en Pflanzflache zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

5 Natur- und Landschaft

Im rechtskraftigen Landschaftsplan VI ,Werl® ist fir den Geltungsbereich eine Siedlungsfla-
che dargestellt, daher sind keine landschaftsplanerischen Festsetzungen vorhanden.

Bestand:

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut oder durch Zufahrten und Lagerplatze versiegelt. Nur
im siidwestlichen Bereich des Plangebiets ist ein Teilbereich unversiegelt. Hier befinden sich
Flachen mit Anpflanzungen. Im Norden und Siiden der Flache wurden in der 1. Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 Flachen fir das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die Pflanzungen wurden jedoch nur
zum Teil realisiert.

Im Siden grenzt an das Plangebiet das Vogelschutzgebiet Hellwegbdrde an.

5.1 Artenschutz

Es wurde eine Prifung der artenschutzrechtlichen Belange zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 120 ,Gewerbegebiet Oberer Hellweg“ vorgenommen, um festzustellen, ob im Gel-
tungsbereich besonders oder streng geschiitzte Arten vorkommen oder vorkommen kdnnen.
AulRerdem wurde untersucht, ob durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 120 Ver-
botstatbestéande nach § 19 oder § 44 BNatSchG im Zusammenhang mit den diesbeziiglich
planungsrelevanten Arten in NRW ausgelost werden.

Im Ergebnis kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund der Lage und bestehender
Vorbelastungen von der Planung keine bemerkenswerten oder schutzwirdigen Biotope be-
rahrt sind und nach dem aktuellen Kenntnisstand bei der Umsetzung der Planung keine Ver-
botstatbestéande nach § 19 oder § 44 BNatSchG erfullt werden.

5.2 Umweltbericht

Gem. § 2 (4) BauGB st fir die Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 (6) Nr. 7 und § 1
BauGB eine Umweltprifung durchzufihren. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
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wirkungen werden im Umweltbericht, der Bestandteil der Begriindung wird, beschrieben und
bewertet sowie Malinahmen zur Kompensation - soweit erforderlich - benannt (s. Teil II).

5.3 Klimaschutz

Da es sich bei dem im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 120 “ Gewerbegebiet Oberer Hell-
weg"“ befindlichen Plangebiet um eine Uberplanung von bestehenden Bauflachen handelt,
sind keine weiteren Festsetzungen zum Klimaschutz wie z.B. Stellung der Gebaude zur
Sonne, Vermeidung gegenseitiger Verschattungen oder Dachformen zur optimalen Sonnen-
ausbeute vorgesehen.

Aufgrund der fehlenden grof3flachigen Naturbestandteile im Plangebiet, die das Treibhaus-
gas CO2 aufnehmen, erlbrigen sich Festsetzungen im Sinne einer Anpassung an den Kili-
mawandel.

5.4 Bewertung und Ausgleich des Eingriffs

Der Ausgleich des Eingriffs ist auf Grundlage der rechtskraftigen 1. Und 2. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 120 ,Gewerbegebiet Oberer Hellweg“ bzw. des
bestehenden Baurechts gem. 8 34 BauGB (Innenbereich) zu ermitteln. Nach 8 1 a (3) Satz 5
BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung zulassig waren.

6 Sonstige Belange

6.1 Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

Im Kataster Uber Altlastenverdachtsflachen und Altlasten im Kreis Soest ist der Planbereich
nicht aufgefuhrt; fir einen Altlastenverdacht bestehen keine Hinweise.

6.2 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 120 befinden sich nach dem Kenntnisstand
aus den Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11 keine Denkmaler oder
Bodendenkmadler. Bei geplanten Bauvorhaben muss vor Baubeginn eine Abstimmung mit dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe - Arch&ologie fir Westfalen.- vorgenommen werden.

7 Hinweise

7.1 Entwésserung

Die Wallfahrtsstadt Werl hat die Versickerungsfahigkeit im Stadtgebiet in einem Gutachten
ermitteln lassen.

Der Gberwiegende Teil des Stadtgebietes ist aus verschiedenen Grinden fir eine Versicke-
rung nicht geeignet. Die Ergebniskarte mit der Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedli-
cher Tauglichkeit fur die Versickerung von Niederschlagswasser kann im Planungsamt oder
im Kommunalbetrieb eingesehen werden.
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7.2 Artenschutz

Als vorsorgliche MaBRnhahme sollten Gehdlzenthahmen nur in der Zeit vom 01. Oktober bis
zum 28. / 29. Februar (auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten) erfolgen. Des Weiteren sind
die Vorgaben des § 39 (5) Satz 2 BNatSchG zu beachten.

Bei der Bauausfilhrung ist etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschitzte Tier- und
Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverziglich die Untere Landschaftsbehdrde
des Kreises Soest als die fur den Artenschutz zustandige Behodrde zu informieren ist.

7.3 Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

Im Zuge der Planumsetzung/Bauausfiihrung ist nachfolgendes zu beachten:

sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigung festgestellt werden, ist
die Abteilung Abfallwirtschaft/Bodenschutz des Kreises Soest umgehend zu benachrichtigen.
Die vorgefundenen Abfalle bzw. verunreinigter Boden sind bis zur Klarung des weiteren Vor-
gehens gesichert zu lagern.

Bei BaumalRhahmen anfallende Abfalle sind vorrangig einer Verwertung zuzufiihren. Mutter-
boden ist abzuschieben und einer Verwertung zuzufihren.

7.4 Denkmalschutz

Folgende Hinweise werden gegeben:

Im Allgemeinen konnen bei Bodeneingriffen Bodendenkmaéler (kultur- und/oder naturge-
schichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Untere Bodendenk-
malpflege und/oder der LWL-Archéologie fur Westfalen, AuRRenstelle Olpe (Tel.: 02761-
93750 FAX 02761-937520) unverzlglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens
3 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NW),
falls diese nicht vorher von den Denkmalbehoérden freigegeben wird. Der Landschaftsver-
band Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und far
wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DschG
NW).

Werl, im Februar 2016

2 P

(Ludger Popsel)
Fachbereich Il - Abt. Stadtplanung, Stral3en und Umwelt

11



Wallfahrtsstadt

Werl

Umweltbericht

Bebauungsplan Nr. 120
»~Gewerbegebiet Oberer Hellweg“




Bebauungsplan Nr. 120 ,Gewerbegebiet Oberer Hellweg* Umweltbericht
Inhalt
Il. Umweltbericht 3
1. Anlass, Inhalt und Ziele der Planung
1.1. Zeichnerische und textliche Festsetzungen 4
1.2. Verkehr 4
1.3. Entwasserung 4
1.4. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 4
2. Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen und
deren Beriicksichtigung bei der Planaufstellung 5
2.1 Verbindliche Ziele des Umweltschutzes 5
3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, Planungsalternativen,
u. U. verbleibende erhebliche Negativauswirkungen und sonstige Angaben 6
3.1. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 6
3.2.  Mensch, menschliche Gesundheit und Bevdlkerung insgesamt 6
3.3. Landschaft, Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt 7
3.4. Boden 8
3.5. Wasser 8
3.6. Luft und Klima 9
3.7. Kultur- und Sachgtiter 9
3.8. Wechselwirkungen 9
3.9. Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung 10
3.10. Prifung von Planungsalternativen / in Betracht kommende
anderweitige Planungsmadglichkeiten 10
3.11. Beschreibung der u. U. verbleibenden erheblichen Negativauswirkungen 10
3.12. Methodik, Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben 10
3.13. Monitoring (MaBnahmen zur Uberwachung) 10
3.14. Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung 11
4. Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte 12



Bebauungsplan Nr. 120 ,Gewerbegebiet Oberer Hellweg* Umweltbericht

[I. Umweltbericht

1. Anlass, Inhalt und Ziele der Planung

Im Jahr 1998 wurde die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 11 ,Obe-
rer Hellweg“ beantragt, um das bestehende Baustoffzentrum an der Budericher Bundesstra-
Be in Werl zu erweitern. Der ¢stliche Teilbereich des Plangebiets wurde als Sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Baufachmarkt mit angeschlossenem Gartencenter mit
einer Begrenzung der Verkaufsflache auf insgesamt max. 3.650 m? und einer Vorgabe der
Sortimentsgestaltung festgesetzt. Der westliche Bereich mit dem bestehenden Lagerbereich
wurde als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO mit der Zweckbestimmung Lager festgesetzt. In
dem Gewerbegebiet wurden weitere Verkaufsflachen ausgeschlossen. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan wurde 1999 rechtskratftig.

Durch Veranderungen der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wurden die Verkaufsflachen
ab 2001 fur die angebotenen Sortimente nicht mehr in vollem Umfang bendtigt. Daher wurde
eine Bebauungsplananderung beantragt, um die nicht mehr benétigten Flachen einer neuen
Nutzung durch einen Kfz-Handel zuzufihren. Der dstliche Teilbereich wurde als Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Kfz-Handel festgesetzt. Die Betriebsflachen des
Baufachmarktes mit angeschlossenem Gartencenter wurden im rickwartigen Grundstuicks-
bereich konzentriert und die maximale Verkaufsflache auf 950 m?2 verkleinert. Der westliche
Bereich (Lagerflache) wurde in dem Planverfahren nicht verandert. Die 1. Anderung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans wurde 2003 rechtskraftig und die vorgesehene Nut-
zungsanderung realisiert.

Aufgrund des Wegfalls der Nutzung im Bereich des Sonstigen Sondergebiets mit der Zweck-
bestimmung Kfz-Handel wurde 2006 eine Plandnderung fir den dstlichen Teilbereich bean-
tragt. Die 2007 rechtskraftig gewordene 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes sieht ein Sondergebiet Spielhalle Sport Handel vor. Dartiber hinaus wurde das Gebiet
nach Osten erweitert, hier sind Ausgleichsflachen und Flachen fir Nebenanlagen vorgese-
hen.

1998 wurden die Grundstiicke des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch den Vorha-
bentrager genutzt. Aufgrund der Beendigung des Pachtverhaltnisses flr das Gewerbegebiet
wird nun von der Grundstiickseigentiimerin eine Anderung der Festsetzungen fur das Ge-
werbegebiet beantragt, um weitergehende Nutzungen auf dem Grundstlick zu realisieren.

Planungsziele

Fur das Plangebiet ist in der rechtskraftigen 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 11 ,Oberer Hellweg“ ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO) mit der Zweck-
bestimmung Lager festgesetzt. Innerhalb des Gewerbegebiets sind Verkaufsflachen ausge-
schlossen.

Da das Grundstuick als Lager fur den benachbarten Baustoffhandel genutzt wurde, waren die
restriktiven Festsetzungen vertretbar. Nach dem Wegfall dieser gemeinsamen Nutzung sol-
len nun die Voraussetzungen fur eine autarke Nutzung des Gewerbegrundstiickes und eine
Erweiterung der Nutzungsmdéglichkeiten geschaffen werden.

Es ist vorgesehen, ein Gewerbegebiet festzusetzen, indem neben Gewerbebetrieben (Aus-
nahme: Gewerbebetriebe der Abstandsklassen | — VI) auch Einzelhandelsbetriebe mit nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten zulassig sind.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 120 sollen die sehr stark einschrankenden
Festsetzungen des rechtskraftigen Planes geandert werden, um eine dem Standort ange-
messene Nutzung zu erreichen.

1.1 Zeichnerische und textliche Festsetzungen

Im Plangebiet wird ein GE - Gewerbegebiet gemal? § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 und 5
BauNVO festgesetzt. Einschrankungen werden fiir Gewerbebetriebe der Abstandsklassen |
— VI und Vergnugungsstatten vorgenommen. Diese sind im Gebiet nicht zulassig.

Sollten Betriebe der Abstandsklasse VII (Vorgabe: 100 m von der Wohnbebauung entfernt)
angesiedelt werden, muss durch gutachterliche Untersuchung geklart werden, ob der vor-
handene Abstand zur Wohnbebauung ausreichend ist bzw. ob larmschitzende Malihahmen
ergriffen werden missen.

Einzelhandelsnutzungen sind fir nicht zentrenrelevante Sortimente ausnahmsweise zulas-

sig.

Die Grundziige der rechtskraftigen 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 11 ,Oberer Hellweg“ werden groltenteils fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
120 Ubernommen. Im Plangebiet wird die Grundflachenzahl gemaf § 17 (1) BauNVO mit 0,8
festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse wird in dem Gewerbegebiet auf maximal 2 Vollge-
schosse sowie eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Im Gewerbegebiet wird durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache mittels
Baugrenzen gem. § 23 BauNVO die vorhandene Bebauung gesichert und dartiber hinaus
bauliche Erweiterungen sowie insgesamt eine flexible bauliche Nutzung ermdglicht.

1.2. Verkehr

Die ErschlieBung fir den Kfz- und Lkw-Verkehr erfolgt von Norden tber die Bidericher Bun-
desstral3e. Der Einfahrtsbereich befindet sich dabei in Hohe der norddstlichen Kante des be-
stehenden Lagergebéaudes. Der ruhende Verkehr wird auf den vorhandenen ebenerdigen
Flachen untergebracht.

1.3. Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Die Entwasserung des Schmutzwassers erfolgt in die vorhandene Mischwasserkanalisation
in der StralRe Oberer Hellweg. Das Niederschlagswasser der bestehenden, genehmigten
Gebaudedéacher und Stellplatzflachen wird in den Schlammbach eingeleitet.

Im Bebauungsplan wird aus der 2. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
11 die Festsetzung fur eine 13 m? grol3e Flache fur die Wasserwirtschaft ibernommen. Die-
se Flache wird fur die Bewirtschaftung des Schlammbaches bendétigt.

1.4. Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Zur Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft (8 1a BauGB) und zur Eingriinung
(Sichtschutz) werden Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Diese erstrecken sich im Norden des Plangebiets in Form eines
1,5 m breiten Grunstreifens entlang der Budericher Bundesstral3e und im Stiden und Westen
in Form eines den Lagerplatz umrahmenden, etwa 3 m breiten Grinstreifens. An der sid-
westlichen Grundstiickskante wird eine 6 m breite Flache fir den Schutz des vorhandenen
Baumes festgesetzt.
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Die Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
wie folgt zu bepflanzen: Pro angefangene 50 m2 Flache ist mindestens ein standortgerechter
heimischer Laubbaum zu pflanzen. Die Flachen sind dauerhaft mit einer standortgerechten
Unterpflanzung aus heimischen Stauden und Strduchern zu versehen und die Pflanzungen
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Fur je 4 Stellplatze ist ein hochstdmmiger, heimischer Laubbaum, Stammumfang 18/20 auf
einer ausreichend grof3en Pflanzflache zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

2. Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen und deren
Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

2.1 Verbindliche Ziele des Umweltschutzes

Gesetze

Abwéagungsbeachtliche Belange des Umweltschutzes werden in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, er-
ganzt durch die Ausfuhrungen des 8§ la BauGB zur Eingriffsregelung, benannt. Das Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) wie auch das Landschaftsgesetz NW (LG NW) geben in
§ 1 die Ziele und in § 2 die Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege auch
im besiedelten Bereich vor. Das Wasserrecht (WHG bzw. LWG) formuliert bspw. in § la
WHG ebenfalls Ziele des Umweltschutzes, sowie in § 31a WHG Grundsatze fur den Hoch-
wasserschutz.

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Soest und Hochsauer-
landkreis ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Freiraum (allgemeiner Freiraum
und Agrarbereich) dargestellt. Die Bldericher Bundesstral3e (ndrdlich des Plangebiets) ist
als StralRe vorwiegend fur den regionalen und tberregionalen Verkehr dargestellt. Das Plan-
gebiet liegt am 6stlichen Rand des ASB-Bereiches Buderich (Allgemeiner Siedlungsbereich).
Aufgrund des kleinen Geltungsbereiches sowie der Maflistablichkeit und Aufgabenstellung
des Regionalplans ist eine Anderung des Regionalplans nicht notwendig.

Landschaftsplan
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Geltungsbereich des Landschafts-
plans. Landschaftsrechtliche Schutzausweisungen bestehen nicht.

Flachennutzungsplan

Die planungsrechtliche Grundlage fir den o.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die
Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP). Im wirksamen FNP ist das Plangebiet als Ge-
werbliche Bauflache dargestellt.

Planungsrelevante Bebauungsplane

Fir das Plangebiet besteht der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 11 ,Oberer Hellweg*“ /
1. Anderung. Der westliche Teilbereich des VEP Nr. 11, 1. Anderung (Gewerbegebiet mit
Zweckbestimmung Lager), wird durch die Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 120 ersetzt.

Der ostliche Bereich der 1. Anderung des VEP Nr. 11 wurde durch die 2. Anderung bereits
modifiziert. Hier wurde ein Sondergebiet ,Spielhalle Sport Handel“ festgesetzt. (siehe Abbil-
dungen 2 und 3, auf der nachsten Seite)

Baumschutzsatzung
Die Stadt Werl verfugt Uber keine Baumschutzsatzung.



Bebauungsplan Nr. 120 ,Gewerbegebiet Oberer Hellweg* Umweltbericht

Altlastenkataster
Im Plangebiet sind keine Altlasten verzeichnet.

Denkmalschutz
Im Plangebiet sind keine Denkmaéler vorhanden.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, Planungsal-
ternativen, u. U. verbleibende erhebliche Negativauswirkungen und
sonstige Angaben

3.1 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Gliederung dieses Teils des Umweltberichtes erfolgt nach den Schutzgitern / Umwelt-

medien, deren Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der Abwéagung zum Bauleitplan zu

bertcksichtigen sind. Innerhalb der einzelnen Unterkapitel zu den Schutzgiitern werden je-
weils folgende Punkte behandelt:

¢ Bestandsaufnahme: Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustan-
des einschlie3lich der Umweltmerkmale der voraussichtlich erheblich durch die Planung
beeinflussten Gebiete (relevante Umweltprobleme) gemal Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §
2a BauGB, Nr. 2 Buchstabe a)

e Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes (Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen) bei Durchfihrung der Planung, inkl. der voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen der Planung und der Auswirkungen auf andere Plane
und Programme (gem. Anlage 1 BauGB, Nr. 2 Buchstabe b),

e Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen (gem. Anlage 1 BauGB, Nr. 2 Buchstabe c).

Die Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Pla-

nung (gem. Anlage, Nr. 2 Buchstabe b) wird fur alle Schutzgiter / Umweltmedien zusammen

in Kapitel 3.2 dargestellt.

3.2. Mensch, menschliche Gesundheit und Bevdlkerung insgesamt

Wohn- und Aufenthaltsqualitat, Regenerationsmoglichkeiten

Das Plangebiet wird Uberwiegend durch die ehemalige gewerblichen Nutzungen gepragt und
ist neben den Geb&uden weitgehend durch Zufahrten, Stellplatze und Lagerflachen versie-
gelt. Umgeben ist es von StraRen, Siedlung und Gewerbeflachen. Insofern weist das Plan-
gebiet weder Wohn- oder Aufenthaltsqualititen noch Regenerationsmdglichkeiten auf. Er-
hebliche Beeintrachtigungen sind fir diese auch durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Larm-, Staub-, Geruchsbelastungen

Vorbelastungen durch Larmimmissionen sind durch den Stral3enverkehr auf der Budericher
BundesstralRe B 1 sowie dem Parkplatz vorhanden. Das Larmscreening des Landesumwelt-
amtes NRW aus dem Jahr 1999 weist Schallpegel durch den Kfz-Verkehr auf der Budericher
Bundesstral3e tagstiber von > 60 - 65 dB(A) und nachts im Bereich > 50 - 55 dB(A) aus.

Luft
vergl.: Luft und Klima
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Elektromagnetische Felder
Belastungen durch elektromagnetische Felder liegen nicht vor.

Ortsbild, visuelle Beeintrachtigungen

Die Gewerbeflache mit der vorhandenen Bebauung ist bereits vorhanden. Durch die Planung
werden keine wesentlichen Anderungen verursacht. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes
sowie visuelle Beeintrachtigungen sind durch die Nutzung der bestehenden baulichen Anla-
gen und die umgebende Lagerflache nicht zu erwarten.

3.3. Landschaft, Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Naturraum

Das Plangebiet am sudoéstlichen Rand des Ortsteils Buderich liegt im Landschaftsraum der
des Oberen Hellwegs, einem Teil der Haupteinheit Hellwegbdrden im Stden der Westféli-
schen Bucht. Der nach Siden zum Haarstrang leicht, ansteigende Raum wird fast aus-
schlie3lich ackerbaulich genutzt und stellt sich als waldfreie Feldflur mit vereinzelten Baum-
reihen, Gebiischen, Feldgehdlzen und Obstwiesen dar. Ortschaften finden sich im Wesentli-
chen als teils sehr alte Haufendorfer entlang der Nordgrenze dieser Einheit, einem Bereich
mit einer Vielzahl von Quellen, die von dem sich hier tGber undurchlassigen Kreidemergeln
aufstauenden Grundwasser gespeist werden.

Potentielle natiirliche Vegetation

Im Untersuchungsgebiet wiirde sich als Klimaxstadium einer durch den Menschen unbeein-
flussten natirlichen Entwicklung ein Flattergras-Buchenwald entwickeln. Dieses Bild der ur-
springlichen Vegetation kann Anhaltspunkte fir standortgerechte Gehdlzpflanzungen im
Zuge der zukinftigen Begrinung geben. Bodenstandige Baume und Straucher fur Pflanzun-
gen in der offenen Landschaft dieser Einheit sind Buche, Salweide, Stieleiche, WeiRdorn,
Hainbuche, Hasel, Espe und Hundsrose.

Heutige Vegetation und Biotoptypen

Der nach Siden zum Haarstrang ansteigende Raum wird fast ausschlie3lich ackerbaulich
genutzt und stellt sich als waldfreie Feldflur mit vereinzelten Baumreihen, Geblischen, Feld-
gehdlzen und Obstwiesen dar. Das Plangebiet ist zum grof3ten Teil versiegelt bzw. bebaut.
Nur auf einer kleinen Teilflache in der sudéstlichen noch Reste eines ehemaligen Griinbe-
reichs mit zwei Birnbaumen, einem Wallnussbaum, wenigen Strauchern, darunter Wiesen-
reste und Hochstauden. Es handelt sich wohl ein ehemalige Garten oder einen Bereich zur
Tierhaltung. Dieser scheint aufgegeben und wird mittlerweile durch eine umgefasste und un-
befestigte Zufahrt durchschnitten an der sich beidseitig Materialablagerungen befinden

Tiere

Fur das Plangebiet liegen derzeit keine Hinweise auf planungsrelevante Arten vor. Im Stiden
grenzt an das Plangebiet das Vogelschutzgebiet Hellweghborde an.

Sollten sich, bei Bauausfihrungen etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschitzte Tier-
und Pflanzenarten ergeben ist diesen nachzugehen und unverziglich die Untere Land-
schaftsbehtrde des Kreises Soest als die fur den Artenschutz zustandige Behorde zu infor-
mieren.

Schutzausweisungen
nach Bundesnaturschutzgesetz oder Landschaftsgesetz NW liegen nicht vor. Auf Grund der
Lage im Innenbereich wird das Planbereich vom Landschaftsplan VI ,Werl“ nicht enthalten

Landschaftsbild
Das Landschaftsbild im Umfeld des Plangebiets wird im Siden durch eine flache, bis auf
wenige Gehdlze ausgeraumte Feldflur gepragt. Ebenfalls weitgehend offene Feldflur zeigt
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sich im nordostlich gelegene Bereich zwischen Biderich und BAB 445. Direkt um das Plan-
gebiet Westlich befinden sich bebaute Bereiche und Stral3e. Das Gebiet selbst ist weitge-
hend baulich gepragt.

Um die gewerbliche Pragung der Grundstiicksnutzung abzumildern, werden Pflanzungen
zum Sichtschutz an den Randern festgesetzt.

Eingriffe und Ausgleich

Der Ausgleich des Eingriffs ist auf Grundlage der rechtskraftigen 1. Und 2. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 120 ,Gewerbegebiet Oberer Hellweg“ bzw. des
bestehenden Baurechts gem. 8§ 34 BauGB (Innenbereich) zu ermitteln. Nach § 1 a (3) Satz 5
BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung zuldssig waren.

Eine dennoch vorsorgliche Einschatzung des Eingriffs ergab, dass durch Vergré3erung der
Griinflache bei der Plananderung, zum derzeit festgesetzten Bestand ein Uberschuss von
1084 Biotopwertpunkten von entsteht.

|A. Ausgangszustand des Untersuchungsraumes B. Zustand des Untersuchungsraumes gem. Planung *

Flachen- Code- Biotoptyp Flachen- Grund- Kor.- Wert Flachen- Flachen- Code- Biotoptyp Flachen- Grund- Kor.- Wert Flachen-
Nr. Nr. groie gm wert faktor wert Nr. Nr. grofte qm wert  faktor wert
versiegelte Flache " - N -
1 11 4970 o o 0
Gewerbe (ohne Nr. 2) 1| g Joperbefdons verslegel Gendude 4920 o 0 o
2 12 Stelplatze Gewerbe 160 05 05 80 une Lageriache und Stelpiatze
;?j;:‘glwzs[rgﬁcﬁ:ﬁ‘;n Flachen zum Erhalt und Anpfilanzen
3 82 } 37 &* 6 1.902| 3 82 von B3umen, Strduchem 511 6* [ 3.066|
(§9 (1) 25 a BauGB) (§9(1)25 aBauGB)
gem. v.BP. 11
4 Industriebrache mit im vBPF 11

Hochstauden und unter Nr. 1
Geholzen, aber auch schon
Materialablagerungen abgeldst

Gesamiflachenwert A 5.447 1.082| ‘Gesamiflsichenwert B. 5.431

3.066|

C. Gesamthilanz { Gesamtfiachenwert B - Gesamtfidchenwert A ) |

* Bei der Bewertung der Biotoptypen wurden die Aussagen aus der Bewertung der Eingrifie aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11 {Mai 1989) bericksichtigt
Bewertung nach “Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft”, Arbeitshilfe fiir die Bauleitplanung
** Steliplatze nicht Baumiberstanden und keine nachgeschaltete Versickerung

3.4. Boden

Die Bdden im Untersuchungsgebiet, Parabraunerden mit hoher und mittlerer Basensatti-
gung, sind aus LoRBlehmen des Dilluviums entstanden (Bodenkarte auf Grundlage der Bo-
denschatzung, Blatt Biderich, M 1:5.000, Landesvermessungsamt NW, 1992). Den tieferen
Untergrund bilden wasserdurchlassige Kalke bzw. Kalkmergel des Turons (Oberkreide).

Mit der Realisierung der Planung wird der mogliche Versiegelungsgrad im Plangebiet nicht
zunehmen. Im Vergleich zur derzeitig zulassigen Versiegelung wird durch eine VergréRerung
der Grunflache die Funktion des Schutzgutes Boden gefordert. Wertvolle bzw. schutzwiirdige
Bdden werden nicht in Anspruch genommen.

Fur eine Belastung der Boden durch Altlasten im Plangebiet bestehen keine Hinweise. Im
JAltlastenkataster Kreise Soest” ist der Planbereich nicht aufgefuhrt.

3.5. Wasser

Grundwasser
Erhebliche Auswirkungen der Planung auf das Grundwasser sind beim bestimmungsgema-
Ren Betrieb des Gewerbes nicht zu erwarten. Nur bei Storféllen, Unfallen oder Leckagen
(z.B. von Ol) kann das Niederschlagswasser mit wassergefahrdenden Stoffen belastet wer-
den; dann ware ein Eintrag in das Grundwasser bzw. in den Schlammbach nicht ausge-
schlossen.
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Um Eintrage in das Grundwasser durch den Betrieb zu vermeiden, wird der Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen ausgeschlossen; im Baugenehmigungsverfahren ist der Rund-
erlass des MUNLV vom 26.05.2004 ,Anforderungen an die Niederschlagsentwasserung im
Trennverfahren® anzuwenden.

Oberflachengewasser

Im Sidosten des Plangebiets verlauft der Schlammbach, der weiter nordlich im Bereich des
Gewerbegebietes Runtestrafl3e in den Feldbach mindet. Die Bachbdschungen werden im
Umfeld des Plangebiets in der Regel durch Stauden- und Grasfluren gebildet.

Das von den Dachflachen als auch von den befestigten Nebenanlagen ablaufende Nieder-
schlagswasser muss entsprechend der Begrindung (Abstimmung mit dem Kommunalbetrieb
der Wallfahrtsstadt Werl) Uber ein Regenklarbecken in einem Regenriickhaltebecken ge-
sammelt werden, bevor es in den Schlammbach geleitet wird. Die Drosselwassermenge des
Ruckhaltebeckens ist immissionsorientiert festzulegen.

3.6. Luft und Klima

Das Untersuchungsgebiet ist dem Klimabezirk Minsterland zuzuordnen, der grof3raumig
zum Klimabereich Nordwestdeutschland gehdrt. Diese Uber Nordrhein-Westfalen hinaus rei-
chende Region ist als Ubergangszone zwischen dem maritimen Klima in Kistennéhe und
dem kontinental beeinflussten Stden zu sehen. Charakteristisch sind kiuhle Sommer und
milde Winter bei einem insgesamt stark zyklonal gepragten Wettergeschehen. Seltener sind
kontinentale Einflisse mit Hochdruckwetterlagen. Niederschlage sind im Regelfall recht
gleichm&Rig Uber das Jahr verteilt, mit einem leichten Maximum in den Sommermonaten von
Juni bis August. Die Hauptwindrichtung liegt bei Stdwest.

Die guten Austauschbedingungen und nur schwach ausgepragten gelandeklimatischen Vari-
ationen des Klimabezirks Muinsterland werden kleinrdumig im Untersuchungsgebiet durch
die bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 120 ,Gewerbegebiet Oberer Hell-
weg”“ zulassigen und realisierten baulichen Nutzungen, versiegelten Bereiche und Vegetati-
onsbestande abgewandelt. Von einer geringen Vorbelastung durch die Bundesstralie 1, je
nach Verkehrsaufkommen ist auszugehen. Die erweiterte Festlegung von Grinflachen und
Vorgaben zum Erhalt und Anpflanzen von Baumen im jetzigen Planverfahren kdnnen zu ei-
ner Verminderung der nachteiligen Auswirkungen beitragen.

3.7. Kultur- und Sachguter

Im Untersuchungsgebiet sind keine Denkmaler, sonstigen Objekte mit besonderer kultureller
oder historischer Bedeutung sowie besonderen Sachguter vorhanden.

3.8. Wechselwirkungen

In der Umweltpriifung sind die Wechselwirkungen zwischen den abiotischen und biotischen
Elementen des Naturhaushaltes, der Landschaft, der biologischen Vielfalt, dem Menschen
und seiner Gesundheit sowie den Kultur- und Sachgutern zu betrachten.

Wesentliche planerische Verédnderungen beziglich Bebauungsgrad und Versiegelung erge-
ben sich aus der Aufstellung des Bebauungsplans 120 im Verhéltnis zu den vorhandenen
planungsrechtlichen Vorgaben nicht. In Folge dessen ist auch keine negative Veranderung
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der Wechselwirkungen in der Umwelt zu erwarten. Positiv kann sich die Vergrof3erung der
festgesetzten Griinflache mit Erhalt von vorhandenen Gehdlzen auf den Naturhaushalt und
die Landschaft auswirken. Dies auch Hinsichtlich des Schutzguts Boden mit zahlreichen
Funktionen (Lebensraumfunktion, Schutzfunktion fur das Grundwasser u.a.).

3.9. Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist von einem weiteren Leerstand des Betriebsgelandes
auszugehen, der zu nicht absehbaren wirtschaftlichen Folgen fur den Eigentimer fuhren
wirde. Da das vorhanden Planungsrecht bereits die Bebaung und Versiegelung zu lasst
waren von einer Nichtdurchfihrung keine Verbesserungen fur die Umwelt zu erwarten.
Durch die VergroRerung der Grunflache im Rahmen der geédnderten Planung kénnen sich im
Gegensatz zu den bestehenden Moglichkeiten jedoch Verbesserungen fur den
Naturhaushalt ergeben.

3.10. Prufung von Planungsalternativen / in Betracht kommende anderweitige Pla-
nungsmaglichkeiten

Da es sich im Wesentlichen um die Nutzungsénderung des bestehenden Gelandes mit
Bebauung handelt, wurden Planungsalternativen nicht untersucht.

3.11. Beschreibung der u. U. verbleibenden erheblichen Negativauswirkungen

Es ist mit einer Zunahme des nutzungsbedingten Verkehrs zu rechnen, der jedoch die vor-
handene Verkehrsbelastung auf der Blidericher BundesstralRe nicht wesentlich beeinflussen
wird.

3.12. Methodik, Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Fir die Stadt Werl liegt Landschaftsplan VI ,Werl“ vor, ferner trifft der Regionalplan zum Gel-
tungsbereich Aussagen beide Plangrundlagen wurden beigezogen.

Zur Erfassung des derzeitigen Umweltzustandes wurden vorhandene Fachinformationssys-
teme eingesehen. Durch Geldndebegehungen wurden diese Aussagen weiter konkretisiert.
Zudem wurden Informationen aus vorangegangenen Planverfahren beigezogen. Auf dieser
Grundlage wurden der Umweltzustand und Auswirkungen durch die Planung bewertet.

Zu wesentlichen Schutzgitern wie Klima, Tiere und Pflanzen liegen keine detaillierten stadt-
weiten Grundlagen vor.

3.13.  Monitoring (MaBnahmen zur Uberwachung)

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Durchfihrung des Bauleitplanes eintreten konnen, zu Uberwachen. Auf Grund der
unwesentlichen Anderungen der derzeitigen Nutzung durch die Planung werden keine
gravierenden Umweltauswirkungen erwartet. Volgende Malinahmen werden zur
Absicherung festgelegt:

e Bei Baugenehmigungsverfahren werden notwendige Vorgabe zur Sicherung der Umwelt-
relevanten Vorgaben (z.B. Gehdlzbeseitigung, Artenschutzrechtliche Regelungen) defi-
niert.

¢ Eine baurechtliche Abnahme nach Durchfihrung von baugenehmigungsbedirftigen Ver-
anderungen, einschlie3lich Umweltrelevanter Vorgaben.
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e Bei Altlastenfunden ist die zustdndige Fachdienststelle des Kreises Soest zu informiert
und in die Sanierung einzubinden.
¢ Sollten nicht vorhersehbare negative Umweltauswirkungen (z.B. schadliche Immissionen)
auftreten, ist unverziglich die zustandige Fachbehérde zu informieren, um notwendige
UberwachungsmafRnahmen zu treffen.
¢ Bei Auffinden etwaiger Bodendenkmale ist die Gemeinde als Untere Bodendenkmalpflege
zu unterrichten.
e Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans, Uberprifung der Umsetzung der Vorgaben zum
Gehdlzerhalt und Pflanzgebot.
e Sofern sich nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Erkenntnisse Uber erhebliche Um-
weltauswirkungen ergeben, deren Uberwachung externen Behorden obliegt, sind diese
Behdrden gemal § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Stadt entsprechend zu unterrichten.

3.14.

Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltprufung

Zu prufende
Aspekte/
Schutzguter
(8 1 Abs. 6
Nr. 7
BauGB)

Umweltzustand

(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4
und 8§ 2a Nr. 2 Buchstabe a
BauGB)

Wirkungen der Planung
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4
und § 2a Nr. 2 Buchstabe b
BauGB)

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

(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4
und § 2a Nr. 2 Buchstabe ¢
BauGB)

Mensch und Plangebiet wird durch|e Keine Veréanderung des|e Erweiterung von Grin-
Gesundheit, gewerbliche Nutzungen Ist Zustandes bereichen
Bevolkerung gepragt
insgesamt Keine Wohn- oder Auf-
enthaltsqualitéaten
Vorbelastungen  durch
Bundesstrale B 1 und
umliegende Nutzung
Landschaft, Das Plangebiet ist weit- | ¢ Eingriffsbilanzierung be- | e Erweiterung von Grin-
Tiere und gehend versiegelt ein- reits in Vorgangerpla- bereichen
Pflanzen, Bi- schlieBBlich Gebaude nung erledigt. e Zusatzlicher Biotopwert
ologische Vegetation einschl. | e VergréRerung der bisher| von 1084 Biotopwert-
Vielfalt Baume nur auf geringer| festgesetzten  Grinfla-| punkten
Teilflache vorhanden che
Boden Parabraunerden vorhan- | e Versiegelungsgrad bleibt | e Keine MalRnahmen er-
den, keine wertvollen unveréndert forderlich
oder schutzwirdigen
Bdden
keine Hinweise auf Alt-
lasten
Wasser Im Sldosten des Plan-|e Keine zusatzlichen Aus-|e Keine Mallhahmen er-
gebiets verlauft der wirkungen forderlich
Schlammbach
Geringe  Uberflutung
bei HQ 100 mdglich
Luft, Klima geringe Vorbelastung e Keine zuséatzlichen Aus-|e Keine MalRnahmen er-
wirkungen forderlich
Kultur-  und keine Denkmaler e Keine erheblichen Aus-|e Keine MalRnahmen er-
sonstige wirkungen forderlich
Sachguter
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Bebauungsplan Nr. 120 ,Gewerbegebiet Oberer Hellweg* Umweltbericht

4. Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte

Mit dem Bebauungsplans Nr. 120 ,Gewerbegebiet Oberer Hellweg“ werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Nutzungsanderung einer ehemaligen Lagerflache ge-
schaffen. Erhebliche Umweltauswirkungen werden von der Planung nicht hervorgerufen. Der
Eingriff wurde bereits in einer Vorgangerplanung bilanziert und planungsrechtlich festge-
schrieben. Durch die jetzige Aufstellung des Bebauungsplans wird die Griunflache, mit der
Folge eines verbesserten Biotopwerts, erweitert. Dies fuhrt auch zu geringen Verbesserun-
gen im Bereich der anderen Schutzgliter.

Werl, im Februar 2016

IZ//M %x

(Ludger Popsel)
Fachbereich Il - Abt. Stadtplanung, StralRen und Umwelt
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Entwurf der Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
“Olakenweg" gem. § 13a BauGB

Begrindung

Lage des Plangebietes

Der Bebauungsplan Nr. 16 “Olakenweg" befindet sich im nérdlichen Bereich der
Werler Kernstadt und wird von den StraBen , Olakenweg", , PlaschkestraBe"™ und
,Scheidinger StraBe" begrenzt. Der Anderungsbereich ist umgeben von einem
gewachsenen Stadtquartier mit Wohnnutzungen, Infrastruktureinrichtungen und
nicht stérenden Gewerbeeinrichtungen. Der Geltungsbereich liegt stdlich der
PlaschkestraBe, wird im Osten von angrenzender Bebauung an der FinkenstraBBe
eingegrenzt und schlieBt im Stden an die MeisenstraBe an. Westlich befindet sich
ebenfalls Wohnnutzung.

In dem, seit dem 12.03.1969 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 16 ,Olaken-
weg", ist fir den Anderungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Der Anderungsbereich zwischen der PlaschkestraBe und der MeisenstraBe betrifft

die Flurstliicke 1053 und 1057, Flur 31, Gemarkung Werl, mit einer GesamtgrdBe
von knapp 4.400 m=2.

Entwicklung aus iibergeordneten Planen

Regionalplan

Der Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis
stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnsiedlungsbereich dar.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Wallfahrtsstadt Werl ist der Uberplante Bereich als
Wohnbauflache dargestelit.

Planungsziele / Planungsinhalte

Bebauungsplan Nr. 16 “Olakenweg"

Rechtskraftige Fassung/Bebauungsplan

In dem seit dem 12.03.1969 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 16 “Olakenweg"
werden allgemeine Wohngebiete an der PlaschkestraBe, reine Wohngebiete an
der Scheidinger StraBe und ein Mischgebiet entlang des Olakenweges festge-
setzt.



Abbildung 1: Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 16 “Olakenweg"

Bebauungsplan Nr. 16, 5. Anderung

Anderungsantrag/Planungsziel

Auf Antrag des Eigentimers der Flache der ehemaligen Gartnerei (die Gebaude
wurden im Jahr 2014 abgebrochen) soll die nun freigeraumte Flache Uberplant
werden um Flachen flir eine Wohnbebauung zu erhalten. Durch diese Bebau-
ungsplananderung soll eine Nachverdichtung erreicht werden, entsprechend der
Bebauungsdichte in den angrenzenden Wohngebieten und damit die Vorgabe aus
dem BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden erfillen.

Das Gebiet soll entsprechend der Umgebungsbebauung als Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt werden.

Fir den ndérdlichen Bereich des Plangebietes wird die bestehende Baulinie an der
PlaschkestraBe aus dem Ursprungsplan aufgenommen.

Die restlichen Bereiche sind mittels einer Baugrenze gegliedert. Es ist fur den
Anderungsbereich eine 2-geschossige Bebauung vorgesehen mit einer Beschrén-
kung auf zwei Wohneinheiten je Gebaude, der sich dadurch an die vorhandene
Bebauung anpasst.

Die ErschlieBung der sidlichen Bereiche wird Uber eine PrivatstraBe sicherge-
stellt. Der nérdliche Bereich ist an die PlaschkestraBBe angeschlossen.

Durch die Anderung treten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 16 ,0Ola-
kenweg" fir den Geltungsbereich seiner 5. Anderung auBBer Kraft.

Der Anderungsbereich ist in Abbildung 2 dargestellt.
4



Abbildung 2: Anderungsbereich 5.Anderung Bebauungsplan Nr. 16 “Olakenweg"
r_{; £
2 139

Art und MaB der baulichen Nutzung

Da es sich bei der vorliegenden Anderung um eine Ausweitung der Wohnbaufla-
che handelt, werden die Festsetzungen an die vorhandenen Regelungen aus dem
Bebauungsplan Nr. 16 ,0Olakenweg" angepasst.

Es ist ein allgemeines Wohngebiet fir Einzelhduser, Doppelhauser oder Reihen-
hauser in offener Bauweise vorgesehen. Fir die als Allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesenen Bereiche des Bebauungsplans gilt als MaB der baulichen
Nutzung die Grundflachenzahl 0,4. Die Geschossflachenzahl wird fir den gesam-
ten Bereich mit 0,8 festgesetzt. Die Héchstgrenze flr die Anzahl der Vollgeschos-
se wird auf zwei festgesetzt. Um den Charakter der unmittelbaren Nachbarbe-
bauung zu erhalten wird eine Einschrankung auf zwei Wohneinheiten je Gebaude
vorgenommen. Die maximale Gebaudehdhe betragt 9,50 m.



Abbildung 3: Anderungsentwurf Bebauungsplan Nr. 16 ,Olakenweg", 5. Ande-
rung

Plaschkestrane

Rechtliche Grundlage

Verfahren nach § 13 a BauGB (beschleunigtes Verfahren)

Mit der Neufassung des Baugesetzbuches zum 01.01.2007 wurde der § 13a
BauGB (Bebauungspléane zur Innenentwicklung / beschleunigtes Verfahren) ein-
gefugt.

Es kénnen hierbei die Regelungen des § 13 BauGB angewandt werden, wonach
von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB abgesehen werden kann; ebenso wird im beschleunigten Verfahren von
der Umweltprifung nach § 2 (4), von dem Umweltbericht nach § 2a und von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 (5) Satz 3 und § 10 (4) BauGB abgese-
hen, wenn nach Ersteinschatzung keine erheblichen Umweltauswirkungen durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes hervorgehen, was in der vorliegenden Pla-
nung der Fall ist. Danach ist der Satzungsbeschluss zu fassen. Die Eingriffsrege-
lung nach BNatSchG findet keine Anwendung.

Der Bebauungsplan Nr. 16 und ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wor-
den. Die Kriterien einer Verfahrensflihrung nach § 13 a BauGB sind gegeben.



ErschlieBung

Verkehr

ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung wird durch die PlaschkestraBe (nérdliche Teil) und die
MeisenstraBe (sudlicher Bereich) sichergestellt. Die innere ErschlieBung des sld-
lichen Gebietes erfolgt Uber eine StichstraBe die als PrivatstraBe ausgewiesen
wird.

Entwasserung
Das Plangebiet ist tUber die in der PlaschkestraBe und MeisenstraBe verlaufenden
Kanale und Leitungen erschlossen.

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem.

Natur- und Landschaft

Im seit 24.08.2012 rechtskraftigen Landschaftsplan VI ,Werl" ist fir den Gel-
tungsbereich eine Siedlungsflache, die sich auBerhalb der Festsetzungsraume
befindet, dargestellt und daher sind keine landschaftsplanerischen Festsetzungen
vorhanden.

Bestand:

Bis 2014 befand sich auf der Anderungsfliche eine Gartnerei, die Gebdude wur-
den zwischenzeitlich abgebrochen, vorhanden sind noch Intensivrasenflachen
sowie Zier- und Nadelgehdlze im Randbereich. Im sddlichen Teil des Gebietes
befinden sich einige mittelalte Obstbdume auf der Rasenfldche. Grundsatzlich
kann das Gebiet als eine anthropogen Uberformte Landschaft eingeordnet wer-
den.

Artenschutz

Es wurde eine Prifung der artenschutzrechtlichen Belange zur Aufstellung der 5.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Olakenweg" vorgenommen, um festzu-
stellen, ob im Geltungsbereich besonders oder streng geschitzte Arten vorkom-
men oder vorkommen kénnen. AuBerdem wurde untersucht, ob durch die Um-
setzung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 Verbotstatbestdnde nach §
19 oder § 44 BNatSchG im Zusammenhang mit den diesbezlglich planungsrele-
vanten Arten in NRW ausgelést werden.

Im Ergebnis kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund der Lage in dem
stark besiedelten Bereich der Werler Nordstadt und der bisherigen Nutzung der
Flache als Gartnereibetrieb / Ziergarten von der Planung keine bemerkenswerten
oder schutzwiurdigen Biotope berlihrt sind und nach dem aktuellen Kenntnisstand
bei der Umsetzung der Planung keine Verbotstatbestdande nach § 19 oder § 44
BNatSchG erflllt werden.

Es besteht die Verpflichtung, bei der Bauausflihrung etwaigen Hinweisen auf vor-
kommende geschutzte Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall
unverzlglich die Untere Landschaftsbehérde des Kreises Soest als die flr den
Artenschutz zustéandige Behdrde zu informieren.



Umweltbericht

Auf Grund der Gesetzesregelung nach § 13 a BauGB besteht fiir diese Anderung
nicht das Erfordernis einer Umweltprifung bzw. die Erstellung eines Umweltbe-
richtes. AusgleichsmaBnahmen werden nicht erforderlich.

Klimaschutz

Da das in dem Bereich des Bebauungsplanes Nr. 16 “Olakenweg" befindliche
Plangebiet eine Ausweitung eines bestehenden Baugebietes darstellt, sind keine
weiteren Festsetzungen zum Klimaschutz wie z.B. Stellung der Gebaude zur
Sonne, Vermeidung gegenseitiger Verschattungen oder Dachformen zur optima-
len Sonnenausbeute vorgesehen.

Aufgrund der fehlenden groBflachigen Naturbestandteile im Plangebiet, die das
Treibhausgas CO2 aufnehmen, eribrigen sich Festsetzungen im Sinne einer An-
passung an den Klimawandel.

Bewertung und Ausgleich des Eingriffs

Der Ausgleich des Eingriffs ist auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 16 ,Olakenweg" zu ermitteln. Nach § 1 a (3) Satz 5 BauGB ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung zulassig waren.

Sonstige Belange
Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

In der Aufstellung ,Erfassung von Altlasten im Kreis Soest" ist der Planbereich
nicht aufgefthrt; flr einen Altlastenverdacht bestehen zurzeit keine Hinweise.

Denkmalschutz
Im Plangebiet sind bisher keine Fundstellen bekannt.

Hinweise

Entwasserung

Die Wallfahrtsstadt Werl hat die Versickerungsfahigkeit im Stadtgebiet in einem
Gutachten ermitteln lassen.

Der Uberwiegende Teil des Stadtgebietes ist aus verschiedenen Grlinden flr eine
Versickerung nicht geeignet. Die Ergebniskarte mit der Abgrenzung von Berei-
chen mit unterschiedlicher Tauglichkeit fir die Versickerung von Niederschlags-
wasser kann im Planungsamt oder im Kommunalbetrieb eingesehen werden.

Artenschutz

Als vorsorgliche MaBnahme sollten Gehélzentnahmen nur in der Zeit vom 01. Ok-
tober bis zum 28. / 29. Februar (auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten) erfol-
gen. Zusatzlich ist bei etwaigen RodungsmaBnahmen vorher zu erkunden, ob sich
Végel oder andere Tiere (z.B. Fledermause) im Baum aufhalten. Des Weiteren
sind die Vorgaben des § 39 BNatSchG, Abs. 5, Satz 2 zu beachten.

Bei der Bauausflhrung ist etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschultzte
Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverziiglich die Untere
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Landschaftsbehdrde des Kreises Soest als die fir den Artenschutz zustandige Be-
hérde zu informieren.

Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

Im Zuge der Planumsetzung/Bauausfiihrung ist nachfolgendes zu beachten:
sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigung festgestellt
werden, ist die Abteilung Abfallwirtschaft/Bodenschutz des Kreises Soest umge-
hend zu benachrichtigen. Die vorgefundenen Abfalle bzw. verunreinigter Boden
sind bis zur Klarung des weiteren Vorgehens gesichert zu lagern.

Bei BaumaBnahmen anfallende Abfalle sind vorrangig einer Verwertung zuzufih-
ren. Mutterboden ist abzuschieben und einer Verwertung zuzuflihren.

Denkmalschutz

Folgende Hinweise werden gegeben:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtli-
che Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderun-
gen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spal-
ten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist
der Gemeinde als Untere Bodendenkmalpflege und/oder der LWL-Archaologie flr
Westfalen, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761-93750 FAX 02761-937520) unverzug-
lich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens 3 Werktage in unveran-
dertem Zustand zu erhalten (§§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese
nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsver-
band Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten
und flar wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16
Abs. 4 DschG NW).

Flachenbilanz

Flache
Verfahrensgebiet 4.406 m2
Allgemeines Wohngebiet (WA) 3.666 m2
- davon Uberbaubare Flache 1.466 m?
- davon nicht Uberbaubare Flache 2.199 mz
Verkehrsflache 492 m2
Grunflache 100 m2
Flache fir Nebenanlagen 148 m?

Werl, im Juni 2016

Z/ﬂ %x

(Ludger Popsel)
Fachbereich III - Abt. Stadtplanung, StraBen und Umwelt
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BEGRQNDUNG
zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 “Scheidinger StraBe / BergstraBer Weg“ gem. § 13 a BauGB

Begriindung

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 liegt im Nord-Osten der Kern-
stadt von Werl. Der Planbereich ist, mit Ausnahme der Flache 6stl. der Scheidin-
ger StraBe (L 795) hier ist allgemeines Wohngebiet und ein Mischgebiet festge-
setzt, Uberwiegend gewerblich genutzt.

In dem, seit dem 25.07.1975 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 12 ,Scheidinger
StraBe / BergstraBer Weg", ist flir den Anderungsbereich gréBtenteils ein Gewer-
begebiet und im Norden ein Teilbereich als Mischgebiet festgesetzt.

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 55.000 m2 zwischen der In-
dustriestraBe/Am Grlggelgraben, Scheidinger StraBe, BergstraBer Weg, Zur
Mersch und der Bahntrasse im Siden. Der Bereich wurde so groBB gefasst um alle
Anderungen an den Verkehrs-/ Bahnfldchen einzubeziehen.

Entwicklung aus iibergeordneten Planen

Regionalplan

Der Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis
stellt den Anderungsbereich des Bebauungsplanes hauptséchlich als Bereich fiir
gewerbliche und industrielle Nutzungen dar. Das Mischgebiet im nérdlichen Teil
des Geltungsbereiches ist als allgemeiner Siedlungsbereich dargestellit.

Abbildung 1: Auszug aus dem rechtskraftigen Regionalplan




BEGRUNDUNG
zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 “Scheidinger StraRe / BergstraRer Weg*“ gem. § 13 a BauGB

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Wallfahrtsstadt Werl ist der Gberwiegende Teil des
Uberplanten Bereiches als Gewerbliche Bauflache dargestellt.

Die dargestellte Flache fiir die Bahntrasse wird im Wege einer redaktionellen An-
derung geandert.

Abbildung 2: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Wall-
fahrtsstadt Wer

Planungsziele / Planungsinhalte

Bebauungsplan Nr. 12 “ Scheidinger StraBe / BergstraBer Weg"

Rechtskraftige Fassung/Bebauungsplan

Fir den am 25.07.1975 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplan Nr. 12 "Schei-
dinger StraBe / BerstraBer Weg", der teilweise reines und allgemeines Wohnge-
biet, Mischgebiet und Gewerbe- und Industriegebiet festsetzt, galt die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) von 1968.

Planungsziel der 1. vereinfachten Bebauungsplandnderung war die planungs-
rechtliche Voraussetzung flir ein Regenlberlaufbecken nérdlich der Bahnlinie
Werl-Soest zu schaffen. Die Uberbaubaren Flachen wurden geringfligig nach Su-
den beziehungsweise nach Norden verlegt. Die festgesetzte Griinflache wurde
zugunsten des Regenriickhaltebeckens verkleinert. Die vereinfachte Bebauungs-
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plananderung wurde unter Anwendung der BauNVO 1968 am 14.12.1976 rechts-
kraftig.

Durch die 2. Bebauungsplananderung wurden die festgesetzten Gewerbe- und
Industriegebiete einer kleinteiligeren gewerblichen Nutzung zugefihrt. Voraus-
setzung fiir diese Ansiedlungen war eine neue ErschlieBungsstraBe. Die Anderung
des Bebauungsplanes wurde am 02.12.1984 unter Anwendung der BauNVO 1977
rechtskraftig.

Durch die 3. Bebauungsplandnderung (rechtskraftig am 30.09.1989) wurde far
den ges. Planbereich, mit Ausnahme des 2. Anderungsbereiches, die Anwendung
der BauNVO 1977 verbindlich.

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss beschloss in seiner Sitzung am
23.06.2016 die 4. Anderung gem. § 2 Abs. 1, § 1 Abs. 8 i.V.m. 13 a BauGB des
Bebauungsplanes Nr. 12 "Scheidinger StraBe / BergstraBer Weg" im beschleunig-
ten Verfahren durchzufiihren.

Abbildung 3: Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 12 * Scheidinger StraBBe / Berg-
straBer Weg"




BEGRQNDUNG
zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 “Scheidinger StraBe / BergstraBer Weg“ gem. § 13 a BauGB

Bebauungsplan Nr. 12, 4. Anderung

Planungsziele

Hauptsachlicher Planungsanlass waren die nicht mehr bendtigten Flachen flr
Bahnanlagen und die planungsrechtliche Absicherung der vorhandenen Einmun-
dung Am Gruggelgraben in die IndustriestraBe sowie die Einmindung Zur Mersch
in den BergstraBer Weg. Aufgrund von vielfaltigen Veranderungen und Anpas-
sungen des im Jahre 1975 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplan Nr. 12
"Scheidinger StraBe / BerstraBer Weg" soll der Plan an die heutige Situation an-
gepasst werden.

Die Wallfahrtsstadt Werl beabsichtigt, nhachdem die DB-Gleise nicht mehr bend-
tigt werden, diese Flache einer neuen Nutzung zu zuflhren. Es ist daher geplant,
die nachrichtlich ibernommene Darstellung Flachen fir Bahnanlagen gem. § 9
Abs. 4 BauGB aufzugeben. Es ist beabsichtigt das Entwidmungsverfahren flr die
Bahnanlagen durchzuflihren, so dass mit Rechtskraft dieser Bebauungsplanande-
rung die Stadt Werl Uber diese Flachen verfigen kann. Die zu Uberplanenden
Flachen werden analog zu den angrenzenden Flachen als Gewerbegebiete festge-
setzt. Die Festsetzungen (GE b) Gewerbegebiet mit Einschrankungen und Ge-
werbegebiet (GE) werden modifiziert.

Des Weiteren ist die Festsetzung des Einmundungsbereiches Am Griggelgraben
in die IndustriestraBe entsprechend dem Bestand vorgesehen. Die sich daraus
ergebende Anderung der Verkehrsfilhrung hat eine Verschiebung der vorher
Uberplanten Gewerbeflache zur Folge.

Der Einmindungsbereich Zur Mersch in den BergstraBer Weg wird unter Berick-
sichtigung der zurzeit geltenden Richtlinien neu Uberplant. Im weiteren Verlauf
der StraBe Zur Mersch werden die Anlage eines einseitigen Gehweges und die
Aufgabe der Wendeanlage im sudlichen Bereich der StraBe Zur Mersch und Um-
wandlung in Grunflache geplant. Die Aufgabe der Wendeanlage ist deshalb még-
lich, weil in der Hauptsache in diesem Teil der StraBe Zur Mersch zwei Betriebe
angefahren werden, sodass hier von reinem Anliegerverkehr gesprochen werden
kann. Die ErschlieBung der anliegenden Betriebe erfolgt Uber die vorhandenen
ausreichend dimensionierten Zufahrten, die gleichzeitig als Wendemdéglichkeit
genutzt werden kdénnen.

Die nicht mehr bendtigte StraBenflache im Anschluss an die Wendeanlage wird in
nicht Uberbaubare Gewerbeflache umgewandelt. Die in dieser Flache liegenden
stadtischen Versorgungsleitungen werden mittels eines Leitungsrechtes gesi-
chert. Ebenfalls nicht mehr bendétigt wird in diesem Bereich eine Flache flr ein
Pumpwerk, diese wird in nicht Gberbaubare Gewerbeflache umgewandelt.

Weitere Anpassungen an den Bestand werden im Bereich der Scheidinger StraBe
/ BergstraBer Weg vorgenommen. Hier wird nicht mehr bendtigte Verkehrsflache
in Mischgebietsflache umgewandelt.

Durch diese Anderungen/Anpassungen werden zum gréBten Teil Verkehrsflachen
Uberplant. Durch die Umwandlung der Gleistrasse ergibt sich nur eine zusatzliche
Flache von ca. 3.300 m2 Uberbaubarer Gewerbeflache, sodass das Verfahren als
beschleunigtes Verfahren durchgeftihrt werden kann.
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Durch die Anderung treten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12
~Scheidinger StraBe / BergstraBer Weg" flir den Geltungsbereich seiner 4. Ande-
rung auBer Kraft.

Der Anderungsbereich ist in Abbildung 4 dargestellt.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 12 * Schei-
dinger StraBe / BergstraBer Weg" mit Anderungsbereich
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Art und MaB der baulichen Nutzung

Fir den gesamten Bereich zwischen DB-Flache, den StraBen Zur Mersch, Indust-
riestraBe und BergstraBer Weg ist ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Gem.
BauNVO sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche
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Betriebe, Geschafts-, Blro-, und Verwaltungsgebaude, Tankstellen und Anlagen
fur sportliche Zwecke zulassig. Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniuber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind und Anlagen fir kirchliche, Kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke. Vergnigungsstatten sind nicht zuldssig.

Fir das unmittelbar nérdlich an das Bahngeldande angrenzende Gewerbegebiet
(GE b) sind nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe, Geschafts-, Buro-, und Verwaltungsgebau-
de, Tankstellen und Anlagen flr sportliche Zwecke zulassig. Ausnahmsweise zu-
lassig sind Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind. Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnu-
gungsstatten sind nicht zuldssig.

Die fur das Gebiet nordlich des BergstraBBer Weges festgesetzten Vorgaben des
Mischgebietes werden in die Anderung des Bebauungsplanes iibernommen.

Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl(GFZ) und
zur Geschossigkeit werden entsprechend den bestehenden Festsetzungen aus
dem Bebauungsplan Nr. 12 Gdbernommen. Fiur die Gewerbegebiete gelten bei 2-
geschossiger Bebauung die Grundflachenzahl von 0,8 und die Geschossflachen-
zahl von 1,6.

Im Mischgebiet werden 3 Geschosse als Hochstgrenze festgesetzt, bei einer GRZ
von 0,4 und einer GFZ von 1,0.

Auf Grund der zuvor genannten Planungsziele, die die Grundzliige der Planung
nicht berthren, wird die Bebauungsplandnderung im beschleunigten Verfahren
gem. § 13 a BauGB durchgefihrt.

Rechtliche Grundlage

Verfahren nach § 13 a BauGB (beschleunigtes Verfahren)

Mit der Neufassung des Baugesetzbuches zum 01.01.2007 wurde der § 13a
BauGB (Bebauungspléane zur Innenentwicklung / beschleunigtes Verfahren) ein-
geflgt.

Es kénnen hierbei die Regelungen des § 13 BauGB angewandt werden, wonach
von der friuhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB abgesehen werden kann; ebenso wird im beschleunigten Verfahren von
der Umweltprifung nach § 2 (4), von dem Umweltbericht nach § 2a und von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 (5) Satz 3 und § 10 (4) BauGB abgese-
hen, wenn nach Ersteinschatzung keine erheblichen Umweltauswirkungen durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes hervorgehen, was in der vorliegenden Pla-
nung der Fall ist. Danach ist der Satzungsbeschluss zu fassen. Die Eingriffsrege-
lung nach BNatSchG findet keine Anwendung.
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Der Bebauungsplan Nr. 12 ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden.
Die Kriterien einer Verfahrensfihrung nach § 13 a BauGB sind gegeben.
ErschlieBung

Verkehr

Die auBere ErschlieBung wird durch die IndustriestraBe und die StraBe Bergstra-
Ber Weg sichergestellt. Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die

StraBen Am Grlggelgraben und Zur Mersch.

Entwasserung

Die Ver- und Entsorgung ist durch Anschluss an vorhandene Leitungen und Kana-
le sichergestellt.
Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem.

Natur- und Landschaft

Im seit 24.08.2012 rechtskraftigen Landschaftsplan VI ,Werl" ist fir den Gel-
tungsbereich eine Siedlungsflache, die sich auBerhalb der Festsetzungsraume be-
findet, dargestellt und daher sind keine landschaftsplanerischen Festsetzungen
vorhanden.

Artenschutz

Im Anderungsbereich sind nur geringe Flachen fir Anpflanzungen vorhanden. In
dem als Gleistrasse festgesetzten Bereich sind aufgrund des Brachliegens Ge-
hélzstrukturen entstanden, die jedoch planungsrechtlich nicht gesichert sind. Zur
Reaktivierung der Flache kdnnte der Eigentimer die Gehdlze entfernen, unter
Bertcksichtigung der naturschutzrechtlichen Vorgaben. Durch die Planung wird
die Gleistrasse in Gewerbliche Bauflache umgewandelt, sodass auch hier keine
landschaftsplanerischen Vorgaben gegeben sind. (siehe Luftbild)

Da durch die 4. Anderung keine neue Griinfliche dem Naturhaushalt entzogen
wird und die Realisierung eines Bauvorhabens nicht absehbar ist, wird eine Ar-
tenschutzprifung zum jetzigen Zeitpunkt flr nicht erforderlich erachtet. Um je-
doch in Zukunft zu verhindern das naturschutzrechtliche Vorgaben verletzt wer-
den, wird als Auflage in die Baugenehmigung eingehen, dass vor Beginn der
MaBnahme eine Artenschutzrechtliche Prifung durchgeflihrt werden muss.

Darldber hinaus besteht die Verpflichtung, bei der Bauausfihrung etwaigen Hin-
weisen auf vorkommende geschutzte Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und
in diesem Fall unverzuglich die Untere Landschaftsbehérde des Kreises Soest als
die fir den Artenschutz zustandige Behorde zu informieren.
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Abbildung 5: Luftbild des Anderungsbereiches

Umweltbericht

Auf Grund der Gesetzesregelung nach § 13 a BauGB besteht fiir diese Anderung
nicht das Erfordernis einer Umweltprifung bzw. die Erstellung eines Umweltbe-
richtes. AusgleichsmaBnahmen werden nicht erforderlich.

Klimaschutz

Da das in dem Bereich des Bebauungsplanes Nr. 12 befindliche Plangebiet eine
Umplanung von Verkehrsflachen darstellt, sind keine weiteren Festsetzungen
zum Klimaschutz wie z.B. Stellung der Gebaude zur Sonne, Vermeidung gegen-
seitiger Verschattungen oder Dachformen zur optimalen Sonnenausbeute vorge-
sehen.
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Aufgrund der fehlenden groBflachigen Naturbestandteile im Plangebiet, die das
Treibhausgas CO2 aufnehmen, eribrigen sich Festsetzungen im Sinne einer An-
passung an den Klimawandel.

Bewertung und Ausgleich des Eingriffs

Der Ausgleich des Eingriffs ist auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 12 ,Scheidinger StraBe / BergstraBer Weg" zu ermitteln. Nach § 1 a (3)
Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung zuldssig waren.

Sonstige Belange
Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

In der Aufstellung ,Erfassung von Altlasten im Kreis Soest" ist der Planbereich
nicht aufgefthrt; fUr einen Altlastenverdacht bestehen zurzeit keine Hinweise.

Denkmalschutz
Im Plangebiet sind bisher keine Fundstellen bekannt.

Hinweise

Entwasserung

Die Wallfahrtsstadt Werl hat die Versickerungsfahigkeit im Stadtgebiet in einem
Gutachten ermitteln lassen.

Der Uberwiegende Teil des Stadtgebietes ist aus verschiedenen Grinden fir eine
Versickerung nicht geeignet. Die Ergebniskarte mit der Abgrenzung von Berei-
chen mit unterschiedlicher Tauglichkeit flr die Versickerung von Niederschlags-
wasser kann im Planungsamt oder im Kommunalbetrieb eingesehen werden.

Artenschutz

Als vorsorgliche MaBnahme sollten Gehélzentnahmen nur in der Zeit vom 01. Ok-
tober bis zum 28. / 29. Februar (auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten) erfol-
gen. Zusatzlich ist bei etwaigen RodungsmaBnahmen vorher zu erkunden, ob sich
Vogel oder andere Tiere (z.B. Fledermause) im Baum aufhalten. Des Weiteren
sind die Vorgaben des § 39 BNatSchG, Abs. 5, Satz 2 zu beachten.

Bei der Bauausflihrung ist etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschitzte
Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverziglich die Untere
Landschaftsbehérde des Kreises Soest als die fur den Artenschutz zustandige Be-
hérde zu informieren.

Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

Im Zuge der Planumsetzung/Bauausfihrung ist nachfolgendes zu beachten:
sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigung festgestellt
werden, ist die Abteilung Abfallwirtschaft/Bodenschutz des Kreises Soest umge-
hend zu benachrichtigen. Die vorgefundenen Abfalle bzw. verunreinigter Boden
sind bis zur Klarung des weiteren Vorgehens gesichert zu lagern.
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Bei BaumaBnahmen anfallende Abfalle sind vorrangig einer Verwertung zuzufiih-
ren. Mutterboden ist abzuschieben und einer Verwertung zuzuftihren.

Denkmalschutz

Folgende Hinweise werden gegeben:

Bei Bodeneingriffen kébnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtli-
che Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderun-
gen und Verfarbungen in der natlirlichen Bodenbeschaffenheit, H6hlen und Spal-
ten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist
der Gemeinde als Untere Bodendenkmalpflege und/oder der LWL-Arch&ologie flr
Westfalen, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761-93750 FAX 02761-937520) unverzig-
lich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens 3 Werktage in unveran-
dertem Zustand zu erhalten (§§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese
nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsver-
band Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten
und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16
Abs. 4 DschG NW).

Flachenbilanz

Flache in m2 Anteil in %
Verfahrensgebiet 55.605 100,0
Mischgebiet 6.617 11,9
Gewerbegebiet 36.632 65,9
StraBenverkehrsflache 11.409 20,5
Flachen far Anpflanzung 947 1,7

Werl, im Juni 2016

Z// ﬁx

(Ludger Popsel)
Fachbereich III - Abt. Stadtplanung, StraBen und Umwelt
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