Tagesordnung

far die 6ffentliche und nichtéffentliche Sitzung

des Planungs- Bau- und Umweltausschusses der Wallfahrtsstadt Werl

am 23.06.2016, 18 Uhr, Ratssaal

I. Offentliche Sitzung

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 StralBe)
hier:- Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit; hier: éffentliche

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:

offentliche 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

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

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

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

6 467 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43b "K&lbermarkt"

hier: Einleitung des Verfahrens gem. § 13 a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung / beschleunigtes
Verfahren)
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Bebauungsplan Nr. 120 ,Gewerbegebiet Oberer Hellweg"
hier: - Beschluss lGber 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 Be-lange 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 Behdrden
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 Behdrden
und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB

Einzelhandelskonzept flr die Wallfahrtsstadt Werl
Kreisverkehr BahnhofstraBe / Eingang Kurpark
Ausbau der StraBe In der Boke zwischen Holtum und Buderich

Ausbau der HarkortstraBe
hier: Freigabe zur Burgerinformation

Dorfinnenentwicklungskonzept (DIEK) Buderich
Wohnflachenentwicklung

Errichtung von zwei Mehrfamilienwohnhausern an der Unnaer
StraBe 70



Wallfahrtsstadt Werl Der Blrgermeister

;Iueraschlussvorlage Vorlage-Nr. 465
X 6ffentlichen TOP
[] nichtéffentlichen Sitzung des
am Personalrat ist zu beteiligen

X Planungs-, Bau- und Umweltausschusses 23.06.2016 []ja X nein
[ ] Hauptausschusses Zustimmung
X Rates 07.07.2016  []ist beantragt ] liegt vor
Agenda-Leitfaden
wurde beriicksichtigt [X] ja [ nein (Begriindung s. Sachdarstellung) [] nicht relevant
Ertrige und / oder Einzahlungen [ nein [] einmalig [] jéhrlich in Héhe von €
Aufwendungen und / oder Auszahlungen [ ] nein [ ] einmalig [ ] jéhrlich in H5he von €
Haushaltsmittel stehen [ nicht [ nur mit € zur Verfiigung bei Sachkonto
(Deckungsvorschlag s. Sachdarstellung)
Folgekosten:
Durch bilanzielle Abschreibungen ] nein ] jahrlich in Héhe von €
Direkte Folgekosten durch z.B. Bewirtschaftung, Personal etc.

] nein [l einmalig [ jahrlich in Héhe von €

Nachrichtlich:
Finanzierungskosten unter Beriicksichtigung der Kreditfinanzierungsquote und eines derzeitigen durch-

schnittlichen Zinssatzes von % [ nein [] jahrlich in H6he von €
Datum: 09.06.2016 Unterschrift Sichtvermerke
Allg.
Abt. 61 20 FBL Vertreter BM
AZ: 61-Schu

Titel: 88. Anderung des Flichennutzungsplanes (Werkzeugfachmarkt

Hammer StraB3e)

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

- Freigabe zur Beteiligung der Behdrden; hier: Einholung der Stellungnah-

men der berthrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB und der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2
BauGB

Sachdarstellung:

In seiner Sitzung am 16.03.2016 beschloss der Rat der Wallfahrtsstadt Werl die
Einleitung des Verfahrens zur 88. Anderung des Flachennutzungsplanes der Wall-
fahrtsstadt Werl (Werkzeugfachmarkt Hammer StraBe) und die Freigabe zur frih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB, der Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der benachbar-
ten Gemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB (s. Vorlage Nr. 447). Der Entwurf der 88.
Anderung des Flachennutzungsplanes beinhaltet die Umwandlung eines Sonderge-
bietes SO mit der Zweckbestimmung: groBflachiger Einzelhandelsbetrieb - Mdbel-
markt; max. 6.660 m2 Gesamtverkaufsflache in ein Sonstiges Sondergebiet SO mit
der Zweckbestimmung: groBflachiger Einzelhandel und sonstiger groBflachiger
Handel - Werkzeugfachmarkt - (§ 11 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO) max. 4.700 m2
Gesamtverkaufsflache (s. Planentwurf, Anlage 1). Gleichzeitig mit dem Flachennut-
zungsplanverfahren wurde das Verfahren zur 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
34 ,Hammer StraBe / Erweiterung Gewerbegebiet" eingeleitet. Beide Verfahren



werden parallel gefuhrt.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 04.04.2016 bis
zum 03.05.2016 statt; parallel hierzu wurden mit Schreiben vom 04.04.2016 die
Nachbargemeinden sowie die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange um Stellungnahme zu den Planentwtrfen bis zum 06.05.2016 gebe-
ten.

Wé&hrend des Beteiligungszeitraumes gingen von der Offentlichkeit keine Stellung-
nahmen ein. Seitens der Behérden und Trager o6ffentlicher Belange sowie der be-
nachbarten Gemeinden wurden keine Bedenken gegen die Planung geaduBert. Zu
den Aspekten Kampfmittelbeseitigung, Stoérfallbetrieb in der Nachbarschaft, Bera-
tung im Arbeitskreis Regionales Einzelhandelskonzept &stliches Ruhrgebiet und
angrenzende Bereiche (REHK) und Aktualisierung der Sortimentsliste wurden Hin-
weise gegeben. In der als Anlage 2 beigefugten Tabelle sind die Schreiben der
Behoérden und Trager offentlicher Belange versehen mit einer Stellungnahme der
Verwaltung zu den vorgebrachten Anregungen im Einzelnen aufgeftihrt.

AuBerdem enthalt die Anlage 2 das Schreiben eines Blrgers, das bereits zu Beginn
des Planverfahrens zeitlich vor der Beteiligungsfrist eingereicht wurde. Der Blrger
beflirchtet eine starke Verscharfung des Wettbewerbs und als deren Folge die
Aufgabe von Geschaften ortsansassiger Mitbewerber. Zur Untermauerung seiner
Bedenken wird das Gutachten ,Werl als Standort flir Bau- und Gartenfachmarkte -
Gutachten zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens - Dr. Lademann &
Partner, Hamburg, April 2015, Uberreicht. Ohne die Richtigkeit des Gutachtens
bestatigen zu wollen, sei folgender Aspekt aufgegriffen. Der Gutachter beschreibt
eine Verscharfung des Wettbewerbs durch das Ansiedlungsvorhaben, stellt jedoch
ebenso fest, dass stadtebaulich/raumordnerisch relevante bzw. bauplanungsrechtli-
che Folgewirkungen nicht entstehen, da die prognostizierten Auswirkungen rein
wettbewerblicher Art sind. Wie bereits in der Vorlage Nr. 371 a dargelegt, ist es
nicht Gegenstand der Bauleitplanung, regulierend in den Wettbewerb einzugreifen.
Gegenluber Wettbewerbsinteressen verhalt das Bauplanungsrecht sich neutral. Die
Sortimentsliste wurde zwischenzeitlich unter Aufgabe der Kleinteiligkeit mit der
Zusammenlegung von Wirtschaftszweigen Uberarbeitet (siehe Abbildung 1 in der
Begriindung). Die angepassten VerkaufsflachengréBen und Sortimentsaufteilungen
andern nichts an der bauleitplanerischen Beurteilung. Der in diesem Zusammen-
hang gestellte Antrag der SPD-Fraktion zur Erstellung eines Vertraglichkeitsgutach-
tens wurde vom Rat der Wallfahrtsstadt Werl am 28.04.2016 abgelehnt.

Verschiedene vorgebrachte Anregungen flhrten zur Fortschreibung der Begrindung
zur 88. Anderung des Flachennutzungsplanes, die als Anlage 3 beigefligt ist. Auch
der Planentwurf wurde fortgefihrt.

Als nachster Verfahrensschritt ist die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der benachbarten Ge-
meinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB und die o6ffentliche Auslegung des Planentwurfs
gem. § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiuihren. Parallel hierzu wird das Verfahren zur 9.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Hammer StraBe / Erweiterung Gewerbe-
gebiet" gefluhrt.



Beschlussvorschlag:

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

a) Die Stellungnahmen der Wallfahrtsstadt Werl zu den im Verfahren vorge-
brachten Anregungen gem. §§ 2 Abs. 2, 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB zur
88. Anderung des Flachennutzungsplanes und zum Entwurf der 9. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Hammer StraBe / Erweiterung Gewer-
begebiet" werden zustimmend zur Kenntnis genommen (s. Anlage 2).

b) Die Freigabe zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden gem. §
2 Abs. 2 BauGB wird beschlossen.

c) Die Freigabe zur ffentlichen Auslegung des Planentwurfs zur 88. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes gem. § 3 Abs. 2 BauGB wird beschlossen.

Anlagen:
1 Planentwurf

2 Stellungnahmen der Wallfahrtsstadt Werl zu den im Verfahren vorge-
brachten Anregungen
3 Entwurf der Begriindung
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ANDERUNGSBESCHLUSS

Die 88. Anderung des Flachennutzungsplanes istgem. § 2 (1) i.V.m. § 1 (8)
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der zurzeit geltenden Fassung vom
Rat der Wallfahrtsstadt Werl am 16.03.2016 beschlossen worden.

Der Beschluss ist am 24.03.2016 ortsublich bekannt gemacht worden.

Werl, den

Burgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB wurde in
Form einer 6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom 04.04.2016 bis zum
03.05.2016 durchgefihrt.

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

Werl, den

Burgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Vorentwurf mit Begriindung wurde den Behdérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 04.04.2016
zugesandt. Darin wurde um Stellungnahme zum Vorentwurf, zu beabsichtigten
oder bereits eingeleiteten Planungen oder sonstigen MalRnahmen soweit

sie fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im Anderungs-

bereich bedeutsam sein kénnen sowie zum Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung bis zum 06.05.206 gebeten.

Werl, den

Burgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Entwurf mit Begriindung wurde den Behérden, Nachbargemeinden
und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange geman § 4 (2) BauGB i.V. mit
§ 2 (2) 2 BauGB aufgrund des Beschlusses des Rates der Wallfahrtsstadt

Werl vom mit Schreiben vom zugesandt. Sie wurden um
Abgabe einer Stellungnahme bis zum gebeten.
Werl, den

Burgermeister

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (OFFENLEGUNG)

Der Planentwurf und der Entwurf der Begriindung sowie die vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen haben aufgrund des Beschlusses des
Rates der Wallfahrtsstadt Werl vom in der Zeit vom bis
einschlieRlich 6ffentlich ausgelegen.

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

Werl, den

Biurgermeister

ABWAGUNG UND BESCHLUSS

Der Rat der Wallfahrtsstadt Werl hat in seiner Sitzung am Uber samtliche im
Verfahren eingegangenen Stellungnahmen beschlossen, diese Flachennutzungs-
planéanderung festgestellt und die Begriindung beschlossen.

Werl, den

Burgermeister

GENEHMIGUNG

Diese Anderung des Flachennutzungsplanes ist gem. § 6 (1) BauGB
von der Bezirksregierung Arnsberg, AZ:

am genehmigt worden.

Arnsberg, den

Bezirksregierung Arnsberg
I.A.

BEKANNTMACHUNG UND INKRAFTTRETEN

Die Genehmigung dieser Anderung des Flachennutzungsplanes ist gem.
§ 6 (5) BauGB am _ Offentlich bekannt gemacht worden. Mit der
Bekanntmachung wird die Anderung des Flachennutzungsplanes wirksam.

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

Werl, den

Birgermeister

Die 88. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde aufgestellt von der
Abt. Stadtplanung, StralRen und Umwelt der Stadt Werl.

Werl, den

HINWEISE:

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und / oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber
auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit,
Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und / oder pflanzlichen
Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde und / oder dem
Westfalischen Museum fiir Arch&ologie / Amt fiir Bodendenkmalpflege,
AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761-93750), Fax: 02761-2466) unverzlglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz NW),
falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu
bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs Monate
in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).
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88. Anderung des Flachennutzungsplanes — 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 Hammer StraRe / Erweiterung Gewerbegebiet"

Stellungnahmen zu den Anregungen auBerhalb der Beteiligungen gem. § 3 (1) BauGB

Anregung auBerhalb der Beteiligungsfristen gem. § 3 (1) BauGB

Stellungnahme der Wallfahrtsstadt Werl

Biirger A, Schreiben vom 30.04.2015

An die
Ratsmitglieder der Stadt Werl
Mitglieder Planungsausschuss der Stadt Werl

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Februar 2015 berichtete der Werler Anzeiger Uber die geplante Neuansiedlung
eines ca. 2000 gm Stabilo Werkzeugfachmarktes in der ehemaligen Miko/Roller Im-
mobilie an der Hammer Stra3e in Werl.

BekanntermaBen und auch den Bebauungsplanen der Stadt Werl zu entnehmen,
liegt die entsprechende Immobilie in einem SO-Gebiet mit dem Schwerpunkt Mébe-
leinzelhandel.

Dieser Bebauungsplan soll, meines Wissens nach, in der nachsten Sitzung des Pla-
nungsausschusses, Anfang Juni 2015, zugunsten einer Flache fir Bau- und Heim-
werker Bedarf umgewandelt werden.

Als unmittelbarer Nachbar und Betreiber eines Baustoffhandels sowie Vermieter
einer ebenfalls als Bau- und Heimwerker Markt (Hagebaumarkt) betriebenen Immo-
bilie, (ebenfalls als SO Gebiet im Bebauungsplan ausgewiesen) melde ich hiermit
gréBte Bedenken zu diesem Vorhaben an.

Um das Umfeld und die Rahmenbedingungen fir solch eine Firmenansiedlung zu
durchleuchten, habe ich mir erlaubt, ein Gutachten zu den Auswirkungen des An-
siedlungsvorhabens in Auftrag zu geben.

Das Buro Dr. Lademann und Partner, Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommu-

nalberatung aus Hamburg, hat Anfang April 2015 die Ortlichkeiten und vorhandenen
Betriebe in Augenschein genommen und eine gutachterliche Stellungnahme ausge-

arbeitet. Dieses Gutachten erhalten Sie in der Anlage zur Durchsicht und zur Bildung
einer eigenen Meinung zu der geplanten Neuansiedlung.

Kenntnisnahme

Das Gutachten zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorha-
bens (Bau- und Gartenfachmarkt), Dr. Lademann und Partner,
Hamburg, April 2015, stellt fir den Bau- und Heimwerkerbedarf
eine hohe Verkaufsflachendichte und somit eine intensive Wett-
bewerbssituation im Raum fest. Eine SchlieBung ansonsten




88. Anderung des Flachennutzungsplanes — 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 Hammer StraRe / Erweiterung Gewerbegebiet"

Stellungnahmen zu den Anregungen auBerhalb der Beteiligungen gem. § 3 (1) BauGB

Anregung auBerhalb der Beteiligungsfristen gem. § 3 (1) BauGB

Stellungnahme der Wallfahrtsstadt Werl

Meiner Meinung nach und durch das Gutachten vom Biro Dr. Lademann + Partner
belegt, wird die Wettbewerbssituation durch eine weitere Neuansiedlung im Segment
Bau- und Heimwerker Bedarf fir die seit Jahrzehnten téatigen Betriebe wie Hellweg
Baumarkt, Raiffeisen Markt, Hagebaumarkt, Drége & Leifert, Werler Industriebedarf,
Hennecke Baustoffzentrum, Schmidt + Ténnies, Klemke, Borggreve etc. dermafBen
schwierig, dass es kurzfristig zu SchlieBungen alteingesessener Betriebe kommen
kann.

marktfahiger Betriebe kann nach Einschatzung des Gutachters
unter Berlcksichtigung der intensiven Wettbewerbssituation an-
gesichts eines prognostizierten Umsatzrickgangs von mehr als
10 % nicht ausgeschlossen werden. Im Ubrigen stellt der Gutach-
ter fest, dass stadtebaulich/raumordnerisch relevante bzw. bau-
planungsrechtliche Folgewirkungen mit der Ansiedlung nicht ver-
bunden sind.

Es ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung, steuernd in den
Wettbewerb einzugreifen. Das Bundesverwaltungsgericht hat
bereits 1997 (BVerwG, Beschluss vom 26.02.1997 — 4 NB 5.97 —
NVwZ 1997, 683 = DVBI 1967, 663 = BauR 1997, 435) festge-
stellt:

,Der einzelne Gewerbetreibende hat weder einen
Anspruch darauf, dass eine vorhandene Wettbe-
werbssituation nicht verschlechtert wird, noch ist sein
dahingehendes Interesse schutzwurdig, weil er mit
neuer Konkurrenz sténdig rechnen muss. Wie aus §
1 Abs. 3 BauGB zu ersehen ist, darf sich die Ge-
meinde des Mittels der Bauleitplanung nur bedienen,
soweit es fur die stédtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Hierzu gehért nicht die Wah-
rung von Wettbewerbsinteressen. Denn gegenlber
solchen Interessen verhalt sich das Bauplanungs-
recht neutral (vgl. Bundesverwaltungsgericht, Be-
schluss vom 18.03.1994 — 4 NB 24.93 — Buchholz
310, § 47 VwGO Nr. 88). Wie sich aus dem Be-
schluss vom 16.01.1999 — BVerwG, 4 NB 1.90
(a.a.0.) ergibt, ist das Interesse eines Gewerbetrei-
benden, vor Konkurrenz bewahrt zu bleiben, grund-
satzlich auch dann nicht schutzwirdig, wenn der Be-
bauungsplan die Grundlage fir die Ansiedlung eines
Konkurrenten im Einzugsbereich der eigenen wirt-
schaftlichen Betatigung, ggf. sogar in der unmittelba-
ren Nachbarschaft, bildet.”




88. Anderung des Flachennutzungsplanes — 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 Hammer StraRe / Erweiterung Gewerbegebiet"

Stellungnahmen zu den Anregungen auBerhalb der Beteiligungen gem. § 3 (1) BauGB

Anregung auBerhalb der Beteiligungsfristen gem. § 3 (1) BauGB

Stellungnahme der Wallfahrtsstadt Werl

Diese Grundsétze entsprechen ganz herrschender Meinung. Die
Entscheidung wird von samtlichen Oberverwaltungsgerichten und
dem Bundesverwaltungsgericht immer wieder zitiert, so z. B.
Bundesverwaltungsgericht (Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 1.08;
Urteil vom 03.04.2008 — 4 CN 4.07; VGH Hessen, Urteil vom
13.02.2014 — 3 C 833/13.N; Beschluss des OVG NRW vom
09.03.2007 — 10 B 2675/06; Niedersachsisches OVG, Urteil vom
31.05.2007 — 1 KN 265/05; VGH Bayern, Beschluss vom
14.10.2015 — 15 ZB 14.1037; OVG_Bremen, Urteil vom
31.10.2007 — 1 D 147/07; VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom
17.02.2014, 5 S 3254/11 und OVG Schleswig-Holstein, Urteil vom
22.10.2009 — 1 KN 15/08 = NordOR 2010, 111). In der letztge-
nannten Entscheidung wird ausgefuhrt:

.Die Zulassung einer Einzelhandelsnutzung auf dem
Grundstiick der Beigeladenen kann keine Rechtsver-
letzung zu Lasten der Antragsteller begrinden. Das
Bau-Nachbarrecht ist wettbewerbsneutral und vermit-
telt weder im Hinblick auf den Markt fir Gewerbeim-
mobilien noch denjenigen fur (auf Lebensmittel) Ein-
zelhandelsbetriebe einen Konkurrenzschutz, der zu
einem Abwehrrecht des Nachbarn fihrt (vgl. Bun-
desverwaltungsgericht, Beschluss vom 26.02.1997 —
4 NB 5.97, BRS 59 Nr. 50; VGH Mannheim, Be-
schluss vom 15.08.1989, 8 S 1863/89, NVwZ 1990,
575). Gegen die Entstehung von Konkurrenz von
Seiten der Beigeladenen ist die Antragstellerin
(Nachbar) rechtlich nicht geschutzt.*

Das Gutachten stellt auch den Verstol3 der geplanten Ansiedlung
gegen das Ziel 1 des Landesentwicklungsplanes, Sondergebiete
fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO (grofBflachiger
Einzelhandel) nur im regionalplanerisch ausgewiesenen Allge-
meinen Siedlungsbereich (ASB) festzusetzen. Das Plangebiet
befindet sich jedoch in einem im Regionalpan Arnsberg darge-
stellten Bereich fir Gewerbe und Industrie (GIB).
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Anregung auBerhalb der Beteiligungsfristen gem. § 3 (1) BauGB

Stellungnahme der Wallfahrtsstadt Werl

Neben dem Verlust von Arbeitsplatzen wird es dann auch zu Ausfallen im Bereich
der Gewerbesteuer kommen, da die Fa. Stabilo GmbH lhren Firmensitz sicher nicht
nach Werl verlegen wird.

Ich bitte Sie daher sich mit der Entscheidung zur Umwandlung des SO-Gebietes,
welche im Ubrigen gegen den Regionalplan des Landes verstoBt (siehe Seite 23 +
25 Gutachten),umfassend zu beschaftigen und eine, fir alle Beteiligten, insbesonde-
re der betroffenen Werler Handelsbetriebe, richtige und wegweisende Lésung zu

suchen.

Allerdings ist bereits heute im Plangebiet groBflachiger Einzel-
handel zulassig; mit der beabsichtigten Plananderung ist eine
Reduzierung der Gesamtverkaufsflache verbunden, so dass der
grundsétzlichen landesplanerischen Zielsetzung, dem Schutz der
zentralen Versorgungsbereichen bzw. Innenstadte, durch die Ver-
kaufsflachenreduzierung Rechnung getragen wird.

Diese Tatsache wird auch seitens der Bezirksregierung Arnsberg
positiv festgestellt, die mit Schreiben vom 07.10.2015 die Einhal-
tung der Ziele der Raumordnung bestétigt (s.u.).

Ein Verlust von Arbeitsplatzen kann auf verschiedenen Ursachen
beruhen. Jedenfalls werden mit der Wiederbelebung der leerste-
henden Immobilie Arbeitsplatze geschaffen.

Die Bezirksregierung Arnsberg, zustandig fur die Aufstellung es
Regionalplanes Arnsberg, stellt keinen Versto3 gegen den Regio-
nalplan, sondern vielmehr die Einhaltung der Ziele der Raumord-
nung fest (s.u., Schreiben vom 07.10.2015.)
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Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. § 34 (1) Landesplanungsgesetz (LPIG)
NRW

Bezirksregierung Arnsberg, Dez. 32, Schreiben vom 07.10.2015
die Stadt Werl beabsichtigt, in der Ieerstehendenjehemals von der Fir-
ma Roller genutzten Immobilie an der Hammer Stralle einen Stabilo-
Werkzeugfachmarkt anzusiedeln.

Das geplante Vorhaben mit einer Gesamtverkaufsflache von 4.700 m?,
davon 1.600 m? Ausstellungsflache fir den Internethandel, soll die in
Anlage 2 zur landesplanerischen Anfrage aufgefiihrten Sortimente um-
fassen. In diesem Zusammenhang wird zutreffend konstatiert, dass eine
eindeutige Klassifizierung des Einzelhandelsbetriebes als Werkzeug-
fachmarkt oder Baumarkt nicht méglich ist. Sortimente wie Gartengerate
und —mobel sowie Buromébel sind im bedeutenden Umfang als ,Kern-
sortimente" vorgesehen, auch die ,Randsortimente” sind teilweise nicht
dem ,Kernsortiment" zuzuordnen. Als zentrenrelevantes Randsortiment
werden u.a. auf 100 m? Verkaufsflache Spielwaren aufgelistet. Der Ge-
samtumfang der zentrenrelevanten Randsortimente soll 240 m? VK um-
fassen.




88. Anderung des Flachennutzungsplanes — 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 Hammer StraRe / Erweiterung Gewerbegebiet"
Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. § 34 (1) Landesplanungsgesetz (LPIG) NRW

Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. § 34 (1) Landesplanungsgesetz (LPIG)
NRW

Diese Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Gegeniiber den bestehenden Baurechten wird bei der Uberplanung des
vorhandenen Standortes ein Austausch nicht-zentrenrelevanter Sorti-
mente vorgenommen und die Verkaufsflache reduziert, insbesondere
auch die der zentrenrelevanten Randsortimente. Hinsichtlich des Sorti-
mentes ,Spielwaren“ wird empfohlen, die Verkaufsflache von 100 m?
deutlich auf ca. 30 m? zu reduzieren, zumal noch ein kleinflachiges An-
gebot an Spielwaren in der Werler Innenstadt vorhanden ist.

Hinweise:
Die vorstehende Entscheidung bezieht sich nur auf das Verfahren nach
§ 34 LPIG. Andere Entscheidungen meines Hauses nach anderen ge-

setzlichen Vorschriften bleiben hiervon unberthrt.

Ich bitte Sie, mir lhre weitere Planung spéatestens im Verfahren nach
§ 34 Abs. 5 LPIG vorzulegen.
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eingegangene Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

Stellungnahme der Wallfahrtsstadt Werl

keine
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eingegangene Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange

gem. § 4 (1) BauGB Stellungnahme der Wallfahrtsstadt Werl

Kreisstadt Unna, Schreiben vom 05.04.2016 _
Zu den o.g. Planverfahren werden weder Anregungen noch Bedenken vorgetragen. Kenntnisnahme

PLEdoc GmbH - Leitungsauskunft, Schreiben vom 06.04.2016
Kenntnisnahme

mit Bezug auf lhr 0.g. Schreiben teilen wir lhnen mit, dass in dem von lhnen angefragten Bereich keine vor

uns verwalteten Versorgungsanlagen wvorhanden sind. MaBgeblich for unsere Auskunft ist der im Der betroffene Bereich ist korrekt dargestellt.

Ubersichtsplan markierte Bereich. Bitte iberprufen Sie diese Darstellung auf Vollstandig- und Richtigkeit unc
nehmen Sie bei Unstimmigkeiten umgehend mit uns Kontakt auf.

Wir beauskunften die Versorgungseinrichtungen der nachstehend aufgefuhrten Eigentimer bzw. Betreiber:

Open Grid Europe GmbH, Essen

Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

Femgas Netzgesellschaft mbH (ehem. Ferngas Nordbayem GmbH (FGN)), Nirnberg

Mittel-Europaische 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 ausschlieflich auf die Versorgungseinrchtungen der hier aufgelisteter
Versorgungsuntemehmen. Auskinfte zu Anlagen sonstiger Netzbetreiber sind bei den jeweiliger
Versorgungsuntermehmen bzw. Konzemgesellschaften oder Regionalcentern gesondert einzuholen.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projekibereichs bedarf immer einer emeuten Abstimmung mi
uns.

Mit freundlichen Griflten
PLEdoc GmbH

-Dieses Schreiben ist ohne Unterschrift giltig-

Anlage(n)
Ubersichtkarte (& Navl oa/GeoBasis-DE { BKG 2014 [ geoGL IS OHG (o) bv Interaranh)
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eingegangene Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB

Stellungnahme der Wallfahrtsstadt Werl

V

Opéa G Europe Kallenbergst{
GuWheel 45141 Esson

2 | 1379815

06.04.2016

nmaistabich
i

Thyssengas GmbH, Schreiben vom 11.04.2016

mit Ihrer Nachricht vom 04.04.2016 teilen Sie uns die 0. g. Malknahme/n mit:

[x ] Durch die ¢. g. Maknahmen werden keine von Thyssengas GmbH
betreuten Gasfernleitungen betroffen.

[x | Neuverlegungen in diesem Bereich sind von uns zz. nicht vorgesehen.

|:| Die uns ibersandten Unterlagen senden wir lhnen wunschgemaf zurlick.

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

Kenntnisnahme
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eingegangene Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange

gem. § 4 (1) BauGB

Stellungnahme der Wallfahrtsstadt Werl

Wallfahrtsstadt Werl, Abt. Sicherheit und Ordnung, Schreiben vom 07.04.2016

nach der hier vorliegenden Luftbildauswertung der Bezirksregierung Arnsberg fiir
den vorgenannten Bereich, handelt es sich um eine Flache mit Kampfmittel-
belastung in der eine mittlere Bombardierung erfolgt ist. Eindeutige Hinweise auf

vermutliche Blindgangereinschlagstellen Idsst die Auswertung im Planungsbereich
nicht erkennen.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst gibt nach fachlicher Beurteilung folgende
Empfehlungen zu Kampfmittelbeseitigung:

e Absuchen der zu bebauenden Flachen und Baugruben im Planungsbereich
e Anwendung der Anlage 1 der Technischen Verwaltungsvorschrift fiir die
Kampfmittelbeseitigung (TVV KpfMiBesNRW)-Baugrundeingriffe auf
Flachen mit Kampfmittelverdacht ohne konkrete Gefahr im Bereich der
Bombardierung.
Die TVV KpfMiBesNRW ist im Internet unter
http://www.im.nrw.de/sch/725.htm abrufbar.

Dariber hinaus gibt der Kampfmittelrdumdienst folgenden weitergehenden
allgemeinen Hinweis.

-Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine
auBergewohnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegensténde

beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittel-

beseitigungsdienst ist durch die Ordnungsbehérde oder die Polizei zu
verstandigen.

Die Information wird in die Begriindungen sowie als
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Da es sich um die planungsrechtliche Vorbereitung
einer Nutzungsanderung im Bestand handelt, ist ein
Eingriff in den Boden durch Bautéatigkeit derzeit nicht
Zu erwarten.

Die Empfehlung wird in die Begriindungen und als
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bezirksregierung Arnsberg, Dez. 51, héhere Landschaftsbehérde, Schreiben vom

15.04.2016
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eingegangene Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB

Stellungnahme der Wallfahrtsstadt Werl

aus landschaftspflegerischer Sicht nehme ich als héhere
Landschaftsbehérde im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2

BauGB zu dem o0.a. Bebauungsplan Nr. 34 "Hammer StraBe /

Erweiterung Gewerbegebiet" wie folgt Stellung:

Die Stadt Werl beabsichtigt die planungsrechtliche Vorbereitung der
Ansiedlung eines groBflachigen Werkzeug-Fachmarktes / GroBhandels /
Internetvertriebs in der ehemals von der Firma Mdbel-Roller genutzten
Immobilie zu verifizieren. Im Parallelverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 34 "Hammer StraBBe / Erweiterung
Gewerbegebiet" wird die 88. FNP-Anderung durchgefihrt.

Gegen die Planung bestehen keine grundsétzlichen Vorbehalte.

Schutzgebiete
Durch die geplante Umwandlung sind keine Schutzgebiete nach den §§
23 bis 30 BNatSchG betroffen.

Der dberplante Bereich liegt nicht im Geltungsbereich des
rechtskraftigen LP's VI Werl des Kreises Soest. Konkrete

landschaftsrechtliche Schutzbestimmungen sind somit durch die
Anderung in der beabsichtigten Form nicht betroffen.

Eingriffsregelung
Eingriffe gemaB § 14 BNatSchG werden nicht verursacht.

Artenschutz

Bei Realisierung der Planung ist nicht ersichtlich, dass die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande fir geschitzte Tier- und
Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG berlhrt werden. Die vorgelegte
artenschutzrechtliche Prifung (ASP) der Stufe | kommt zu dem
Schluss, dass durch das Vorhaben mogliche artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande gem. §§ 44 BNatSchG nicht ausgeldst werden.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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eingegangene Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB

Stellungnahme der Wallfahrtsstadt Werl

Aus artenschutzrechtlicher Sicht stimme ich der ASP zu, das aufgrund
der intensiven Nutzung des Gebietes davon auszugehen ist, dass das
Gelande Uberwiegend von ubiquitdren 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.

Kenntnisnahme

GASCADE Gastransport GmbH, Schreiben vom 13.04.2016
wir danken fur die Ubersendung der Unterlagen zu o. g. Vorhaben.

Wir antworten lhnen zugleich auch im Namen und Auftrag der Anlagenbetreiber WINGAS GmbH,
NEL Gastransport GmbH sowie OPAL Gastransport GmbH & Co. KG.

Nach Priufung des Vorhabens im Hinblick auf eine Beeintréchtigung unserer Anlagen teilen wir

Ihnen mit, dass unsere Anlagen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht betroffen sind. Dies schlielit
die Anlagen der v. g. Betreiber mit ein.

Unter https://portal.bil-leitungsauskunft.de steht lhnen das kostenfreie Online-Portal BIL far
die Leitungsauskunft zur Verfiigung. Dort werden Ihre Anfragen automatisch auf Betroffenheit
geprift. So erfahren Sie umgehend, welche BIL Teilnehmer von lhrer Anfrage betroffen sind und
welche Teilnehmer mit ihren Leitungen nicht im Anfragebereich liegen. Weitere Informationen
zum BIL-Portal erhalten Sie ebenfalls unter hitp:/billeitungsauskunft.de.

Wir machten 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.

Kenntnisnahme

Gelsenwasser AG, Schreiben vom 13.04.2016
Flr die Benachrichtigung Uber 0.g. Planungen danken wir. Anregungen dazu haben wir nicht.

Kenntnisnahme
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eingegangene Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB

Stellungnahme der Wallfahrtsstadt Werl

Unitymedia GmbH, Schreiben vom 14.04.2016
vielen Dank fiir Ihre Informationen.

Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Einwande.
Eigene Arbeiten oder Mitverlegungen sind nicht geplant.

Fur Rickfragen stehen wir lhnen geme zur Verfigung. Bitte geben Sie dabei immer unsere oben stehend
Vorgangsnummer an.

Kenntnisnahme

Gemeinde Wickede (Ruhr), Schreiben vom 19.04.2016

zur 0.g. Anderung des Flachennutzungsplanes und zu dem Entwurf des o.g. Bebauungsplanes
werden seitens der Gemeinde Wickede (Ruhr) keine Anregungen vorgebracht.

Kenntnisnahme

Baureferat der evangelischen Kirche von Westfalen, Schreiben vom 22.04.2016

gegen die obengenannte Planung bestehen keine Bedenken.

Kenntnisnahme

Bezirksregierung Arnsberg, Dez. 35 Stadtebau, Schreiben vom 22.04.2016

gegen die beabsichtigte 88. FNP-Anderung der Stadt Werl zur
Umnutzung der ehem. Rollerimmobilie in Werl durch Ansiedlung eines
groBflachigen  Einzelhandelbetriebes  (Werkzeug-Fachmarkt) — mit
Grofthandel, Internetverkauf und Lager bestehen aus stédtebaulicher
und planungsrechilicher Sicht zum gegenwartigen Verfahrensstand
keine Bedenken, da

Kenntnisnahme
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eingegangene Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB

Stellungnahme der Wallfahrtsstadt Werl

» durch das Vorhaben eine Brache nachgenutzt wird,
¢ das betreffende Grundstiick bauleitplanerisch bereits als SO-Gebiet
mit der Zweckbestimmung groffldchiger Einzelhandel festgesetzt ist,
+ FNP und B-Plan so gedndert werden sollen, dass sich die zuldssige
Gesamtverkaufsflache von 6.660 gm auf 4.700 gm — und dabei die
Verkaufsflache Einzelhandel auf 3.100 gm - verringert
« und sich die Verkaufsfliche der Randsortimente von 900 gm auf 570
gm verkleinert, wovon die zentrenrelevanien Randsortimente nur
noch 170 gm ausmachen sollen,
« negative bzw. stadtebaulich relevante Auswirkungen auf bestehende
Zentrale Versorgungsbereiche nicht zu erwarten sind.
Hinweis:
In der Begriindung zu dieser FNP-Anderung wird auf S. 3, letzter Absatz
darauf aufmerksam gemacht, dass N#heres zu den Verkaufsflachen im
Rahmen der Bebauungsplanung gereqgelt ist. Da die Auswirkungen, die
sich durch die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben
ergeben kénnen, letztlich Ergebnis der Verkaufsflachengréfien und der-
en Aufteilung nach Sortimenten sind, und diese Auswirkungen auch
bereits auf der FNP-Ebene zu beureilen sind, missen auch die
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen des \orhabens in der
Begriindung zur FNP-Anderung dargelegt werden. Der diesbzgl.

Verweis auf den Bebauungsplan reicht daher nicht aus.

Die Begriindung zur FNP-Anderung wird entsprechend
erganzt.

Kreis Soest, Koordinierungsstelle Regionalentwicklung, Schreiben vom 27.04.2016

die 0. g. Planung wurde hier mit den zustandigen Dienststellen und Abteilungen der Verwal-
tung besprochen. Im Einvernehmen mit diesen gebe ich folgende Stellungnahme ab:
Aus landschaftsfachlicher Sicht ergeben sich zur 0.g. Planung folgende Hinweise:
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eingegangene Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB
Schutzgebiete

Stellungnahme der Wallfahrtsstadt Werl

» Schutzgebiete sind durch die Planung nicht direkt betroffen. Kenntnisnahme
Landschaftsplan

» Der Landschaftsplan sieht Siedlungsraum vor und steht nicht entgegen. Kenntnisnahme

Eingriffsregelung

= Das Vorhaben fihrt zu keinen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Kenntnisnahme
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, weil bereits eine gewerbliche Nutzung

gegeben ist .
= Erhaltenswerter Geholzbestand ist zu sichern und zu schiitzen. Kenntnisnahme
Artenschutz

» Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern eine Prifung, inwieweit durch den Be- Kenntnisnahme
bauungsplan Beeintrachtigungen besonders bzw. streng geschitzter Tier- und Pflan-
zenarten vorbereitet werden. Bezogen auf den Regelungsumfang des Bebauungs-
plans ist nicht damit zu rechnen, dass durch die ermdéglichte Nutzung Lebensstétten
(Standorte, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten) besonders bzw. streng ge-
schitzter Tier- und Pflanzenarten beschadigt oder zerstért werden kdnnen. Bei den
streng geschitzten Arten und den europaischen Vogelarten ist zu prifen, inwieweit die
Festsetzungen des Bebauungsplans Stérungen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zu-
fluchtsstatten verursachen kénnen.

= Diese, anhand der Antragsunterlagen gewonnene vorlaufige Einschatzung entbindet Kenntnisnahme
jedoch nicht von der Verpflichtung, bei der Bauausfiihrung und der Wiederaufnahme
einer Nutzung etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschitzte Tier- und Pflanzen-
arten nachzugehen und in diesem Fall unverzlglich die Untere Landschaftsbehérde
des Kreises Soest als die fir den Artenschutz zusténdige Behdrde zu informieren.

Weitere Hinweise aus anderen Abteilungen wurden nicht gegeben.

Diese Stellungnahme wird zugleich abgegeben fir die Landratin als Untere Staatliche Verwal-
tungsbehérde — Planungsaufsicht.
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eingegangene Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB

Stellungnahme der Wallfahrtsstadt Werl

Stadt Hamm, Schreiben vom 27.04.2016

die Belange der Stadt Hamm werden durch die beabsichtigten Entwicklungen im Geltungs-
bereich der 88. Anderung des Flachennutzungsplanes und der 9. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 34 ,Hammer StraRe / Erweiterung Gewerbegebiet” nicht beriihrt.

Ich méchte jedoch darauf hinweisen, dass bei der im Bauleitplanverfahren beschriebenen, vorgesehe-
nen Einzelhandelsnutzung die durch das Regionale Einzelhandelskonzept Ostliches Ruhrgebiet und
angrenzenden Bereiche (REHK) vertretenen Ziele betroffen sein kénnten und nach meiner Information
bisher in der Arbeitsgruppe keine Erdrterung des Themas stattgefunden hat. Ich empfehle, dies nachzu-
holen bzw. einen entsprechenden Antrag auf regionalen Konsens einzureichen.

Weitere Anregungen zu den o.g. Planungen werden von hier nicht vorgetragen.

Kenntnisnahme

Der Empfehlung wird gefolgt. Eine Erdrterung des
Themas im Arbeitskreis des REHK wurde bereits vor-
bereitet und ein Antrag auf regionalen Konsens ge-
stellt.

Bezirksregierung Arnsberg, Dez. 25, Verkehr, Schreiben vom 27.04.2016

zur Flachennutzungsplananderung und Anderung o.g. Bebauungsplans
bestehen aus verkehrstechnischer Sicht keine Bedenken.

Ich weise vorsorglich darauf hin, dass die Zufahrt zur ,Hammer StraRe“
verkehrsgerecht fur Lkw-Zulieferverkehre auszubilden ist.

Kenntnisnahme

Die Zufahrt an der ,Hammer Straf3e” soll nicht von Lkw
genutzt werden. Der Zulieferverkehr ist wie bisher tber
die Strale ,Am Maifeld“ geplant. Dieser Aspekt wird im
Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Westnetz GmbH, Schreiben vom 29.04.2016

Kenntnisnahme
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eingegangene Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB

Stellungnahme der Wallfahrtsstadt Werl

im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange bestehen unsererseits keine
Bedenken, Anregungen oder eigene Planungen.

Im Gebiet der Stadt Werl betreibt die RWE Deutschland AG als Eigentumerin und die
Westnetz GmbH als P&chterin

- Gas-Hochdruckanlagen

- Strom-Hochspannungsverteilnetzanlagen

- Strom-Verteilnetzanlagen (hier zum GroRteil nur Mittelspannungs- und Fernmelde-
kabel -> Strom-Verteilnetzanlagen betreibt auch ein weiterer Netzeigenttimer).

Diese Stellungnahme ergeht fur die betroffenen Anlagen der Verteilungsnetze Strom im
Auftrag der RWE Deutschland AG.

Die Gas-Hochdrucknetze und Strom-Hochspannungsverteilnetzanlagen verlaufen mit
ausreichendem Abstand zum vorliegenden Plangebiet und sind somit nicht betroffen.

Bitte beteiligen Sie zuséatzlich die Thyssengas GmbH direkt. Die Anschrift lautet:
Thyssengas GmbH, Integrity Management und Dokumentation, Netzdokumentation und
Netzauskunft, Kampstr. 49, 44137 Dortmund, Tel.: 0231/ 91291-2277 oder Fax: 0231 /
91291-2266, E-Mail: leitungsauskunft@thyssengas.com.

Ob unsere Anlagen von einer externen Kompensation betroffen sind, ist aus der derze
gen Datenlage nicht ersichtlich. Bezlglich der Ausgleichsflachen bitten wir Sie uns we
zu beteiligen, falls die Ma3inahmen noch nicht ausgefihrt wurden.

=
]

Kenntnisnahme

Die Thyssengas GmbH wurde beteiligt (siehe oben).

Ein externer Kompensationsbedarf ist nicht gegeben.

ter

Bezirksregierung Arnsberg, Dez. 53, Inmissionsschutz/Storfall, Schreiben vom
02.05.2016

die Nutzung des ehemaligen Roller-Gebaudes soll geandert werden. Der dort geplan-
te Baumarkt liegt direkt neben der Firma Montanhydraulik, Am Maifeld 6, die an dem
Standort eine Anlage zur Hartverchromung von Metallen betreibt. Diese Anlage unter-

Kenntnisnahme

liegt den Erweiterten Anforderungen der Storfall-Verordnung (12. BImSchV).
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Am 19.05.2016 wurde mit der Ansprechpartnerin bei
Da es sich bei der Hartverchromungsanlage um eine Galvanik handelt wird aus der der Bezirksregierung Arnsberg bez(glich Storfallrecht
Erfahrung heraus ein Vollbrand der Anlage als méglich ansehen. In den Anderungen die Behandlung des Themas erortert. In die Begrin-
zum FNP bzw. B.-Plan sollte daher dieses ebenfalls betrachtet und evt. geeignete dungen wurde jeweils zum Aspekt Storfallrecht folgen-

MaBnahmen dargelegt werden. Ansprechpartner bei der Bezirksregierung Arnsberg dAisc?:;gslg?]rg;?;: grenzt norddstlich ein Galvanikbe-

bezlglich Storfallrecht ist in diesem Fall Frau I. Meier (Tel. 02931/82-5498). trieb (Am Maifeld 6), der den erweiterten Anforderun-

gen der Storfall-Verordnung (12. Bundesimmissions-
Ich bitte die Bezirksregierung Arnsberg, Dez. 53 Immissionsschutz/Storfallrecht auch schutzverordnung BImSchV) unterliegt. Es ist aus Er-
im weiteren FNP-/ bzw. B.-Plan-Verfahren sowie im spateren Baugenehmigungsver- fahrungen als moglich anzusehen, dass ein Vollbrand
fahren zu beteiligen. des Galvanikbetriebes entstehen kann, der Brandwér-

meeinwirkungen oder gar eine Brandgefahr fur die
Handelsimmobilie zur Folge haben kann.

Die Immobilie des geplanten Werkzeugmarktes als
groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit entsprechen-
dem Kundenverkehr stellt insoweit ein schutzwirdiges
Objekt dar. Allerdings wird dieser Schutzstatus nicht
erst durch die Planung ausgel6st, sondern bestand
bereits wahrend der Nutzung der Immobilie als M6-
belmarkt. Auch werden an dem Grundriss des Gebau-
des und der ErschlieBung des Gelandes keine Ande-
rungen vorgenommen — die Kunden erreichen den
Werkzeugmarkt von der siidwestlich gelegenen Ham-
mer Stral3e an der dem Galvanikbetrieb abgewandten
Grundstiicksseite. Der Gebaudeeingang ist ebenfalls
in diese Richtung ausgerichtet. Die Anordnung der
Stellplatze bzw. die vorhandene Grinflache entlang
der suddstlichen Gebaudeseite stellen sicher, dass
Kunden das Gebaude nicht mit dem PKW umfahren
kénnen. An dieser Gebaudeseite halt der nahest gele-
gene PKW-Stellplatz einen Abstand von ca. 33 m zur
Grundstlicksgrenze des Galvanikbetriebes.

Die nordwestlich des Gebaudes befindliche Freiflache
dient als Ausfahrt des Gelandes Uber die Wendeanla-
ge ,Am Maifeld” in direkter Nachbarschaft zum Galva-
nikbetrieb. Auch an dieser Situation ndert sich nichts
zum Bestand. Der dem Galvanikbetrieb zugewandte
Gebéaudeteil, der einen Abstand von ca. 13 m bzw. 25
m/ 32 m zur Grundstiicksgrenze einhalt, wird ebenfalls
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eingegangene Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB

Stellungnahme der Wallfahrtsstadt Werl

unverandert als Lager bzw. Verwaltungsbereich ge-
nutzt.

Bezlglich der Brennbarkeit des geplanten Lagergutes
bei Umsetzung der Planung tritt keine Verschlechte-
rung zum derzeitigen Zustand ein.

Zum Treffen von Schutzvorkehrungen bietet es sich
an, im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahrens fir den geplanten Werkzeugfach-
markt ein entsprechendes Brandschutzkonzept mit
Notfallplanen mit dem benachbarten Galvanikbetrieb
abzustimmen.

Lippeverband, Schreiben vom 02.05.2016

gegeniiber o. g. Planung haben wir keine Bedenken oder Anmerkungen.

Kenntnisnahme

IHK Arnsberg, Schreiben vom 03.05.2016

die Stadt Werl will durch Anderung des Flachennutzungsplanes bzw. des entspre-
chenden Bebauungsplanes (Nr. 34) die Voraussetzungen fur die Umnutzung der
ehemaligen Roller-Immobilie zu einem STABILO-Werkzeugfachmarkt schaffen. Im
derzeit gultigen Flachen-nutzungsplan ist fir das Gebiet ein ,Sondergebiet Zweckbe-
stimmung grofB3flachiger Einzelhandelsbetrieb — Mébelmarkt; maximale Verkaufsflache
6.660 m? Gesamtverkaufsflache“ dargestellt. Im derzeit glltigen Bebauungsplan ist
ein Sondergebiet ,Mdbelmarkt* mit der entsprechenden Gesamtverkaufsflache, dem
Kernsortiment Mébel und einer sowohl flachenméBigen (insgesamt maximal 900 m?)
als auch sortimentsbezogenen Begrenzung der Randsortimente festgesetzt.

Sowohl der Flachennutzungsplan als auch der Bebauungsplan sollen jetzt dergestalt
ge-andert werden, dass ein ,Sondergebiet Zweckbestimmung grof¥flachiger Einzel-
handel und sonstiger groB3flachiger Handel - Werkzeugmarkt-Fachmarkt, maximale
Verkaufsflache 4.700 m* festgesetzt wird. Nach der vorgelegten Sortimentsliste sind
als ,Verkaufsflache Einzelhandel“ 3.100 m? vorgesehen, als ,Ausstellungsflache
Grof3handel/Internetversand® 1.600 m?. Die zulassigen Randsortimente sollen auf
maximal 570 m? begrenzt werden, wobei eine differenzierte Sortimentsliste nur fir
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eingegangene Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
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Stellungnahme der Wallfahrtsstadt Werl

den Bereich ,Verkaufsflache Einzelhandel” vorliegt.
Zu der Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Nach dem ,Sachlichen Teilplan groRflachiger Einzelhandel NRW* (Ziel 2) ist die Aus-
weisung eines Sondergebietes flir groBflachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung, wie es fir die hier in Rede stehende Planung not-
wendig ist, nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) zulassig. Das Plangebiet
befindet sich laut aktuellem Regionalplan in einem GIB-Bereich und nicht in einem
ASB-Bereich. Allerdings ist flir das Plangebiet auch bereits jetzt ein Sondergebiet flir
groBflachigen Einzelhandel aus-gewiesen. Zudem ist der Standort im kommunalen
Einzelhandelskonzept der Stadt Werl als Ergdnzungsstandort flr nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel definiert. Insofern ist aus unserer Sicht zu prifen, ob
die aktuelle Planung unter dem Aspekt eines ,erweiterten Bestandsschutzes® gleich-
wohl vereinbar mit dem genannten Ziel der Raumordnung ist.

Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass nach Ziel 5 des ,Sachlichen Teilplans
groBflachiger Einzelhandel* Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten nur dann auch
auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden
durfen, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Ver-
kaufsflache betragt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.
Laut Erlauterung zu dem ent-sprechenden Ziel haben Randsortimente lediglich er-
ganzenden Charakter und stehen in Beziehung zum Kernsortiment. Das Randsorti-
ment umfasst laut der vorgelegten Sortimentsliste deutlich unter 10 % der Gesamt-
verkaufsflache.

Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass nach den vorliegenden Unterlagen auch die
Flache ,Ausstellungsflache GroRhandel/Internetversand® fur den Endkunden zugang-
lich sein wird und zur Bewertung fur diesen Bereich ebenfalls eine konkrete Sorti-

Die Feststellung ist korrekt. Aufgrund des bereits vor-
handenen rechtskraftigen Sondergebietes mit der
Zweckbindung groB3flachiger Einzelhandel, Kernsorti-
ment Mébel, und der Tatsache, dass lediglich unter
Beibehaltung der Festsetzung des Sondergebietes das
nicht zentrenrelevante Kernsortiment Mébel in das
nicht zentrenrelevante Kernsortiment Maschinen, Ge-
rate, Werkzeuge verandert wird, ist die Planung im
Sinne eines ,erweiterten Bestandsschutzes” als mit
den Zielen der Raumordnung vereinbar zu betrachten.
Dies umso mehr, als dass die Gesamtverkaufsflache
bei Umsetzung der Planung um 1.960 m? und das
Randsortiment dabei um 330 m?2 reduziert wird. Dies
kommt den grundsétzlichen Bestrebungen der Lan-
desplanung zum Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reichen entgegen.

Die Feststellung ist korrekt. Das zentrenrelevante
Randsortiment von geplant 170 m2 betragt knapp 4 %
der Gesamiverkaufsflache. Die landesplanerische
Vorgabe ist somit mehr als erflillt.

Der Hinweis ist richtig. Die Sortimentsliste wird ent-
sprechend aktualisiert.

Kenntnisnahme
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mentsliste mit Aussagen zu zentrenrelevanten Sortimenten notwendig ist.

Zumindest die im Rahmen der landesplanerischen Anpassung erfolgte Reduzierung
der Verkaufsflache fiir das Randsortiment Spielwaren von 100 m2 auf 30 m? ist zu
begrifBen.

Stadtwerke Werl, Schreiben vom 03.05.2016

da die betreffende Liegenschaft von den Stadtwerke Werl GmbH bereits versorgt wird und wir mit keinen Kenntnisnahme

groReren baulichen Anderungen rechnen, haben wir keinerlei Einwande oder Erganzungen zu dem o.g

Vorhaben.

Fur weitere Fragen stehen wir [hnen gerne zur Verfigung.
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Teil I
1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordwesten Werls an der Hammer StraBe in verkehrs-
glinstiger Lage zu den Autobahnen A 2, A 44 und A 445. Der Anderungsbereich
wird von vorhandenen Gewerbe- und Industriegebieten, die durch rechtskraftige
Bebauungspladne abgesichert sind, umgeben. Der Geltungsbereich der 88. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes nordéstlich der Hammer StraBe und nordwest-
lich des S6nnerbachs erfasst die Parzelle 173, Flur 4, Gemarkung Budberg; er
besitzt eine FlachengréBe von ca. 2 ha.

2. Rechtswirksamer Flachennutzungsplan; Planungsziel / Planungs-
inhalt

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan stellt den Anderungsbereich als ,,Son-
dergebiet, Zweckbestimmung: groBflachiger Einzelhandelbetrieb - Mdbelmarkt;
max. 6.660 m2 Gesamtverkaufsflache"™ dar. Diese Darstellung wurde mit der 29.
Anderung des Flachennutzungsplanes im Jahr 1993 erzielt (Umwandlung gewerb-
licher Bauflache in ein Sondergebiet), nachdem die Vereinbarkeit der damals ge-
planten Erweiterung eines Mébelmarktes mit den Primarzielen der Stadt Werl und
der benachbarten Gemeinden festgestellt wurde und eine Zentrenschwachung
aufgrund von Kaufkraftabflissen als stadtebauliche Negativfolge ausgeschlossen
werden konnte.

Des Weiteren stellt der rechtswirksame Flachennutzungsplan in der Ostlichen
Halfte des Anderungsbereiches ein ,gesetzliches Uberschwemmungsgebiet" sowie
im nahezu gesamten Planbereich ein ,natlrliches Uberschwemmungsgebiet" dar
(s.u., 4.2.1).

Ziel der Plananderung ist die planungsrechtliche Vorbereitung der Revitalisierung
der leerstehenden, ehemals von der Firma Roller M6bel genutzten Immobilie an
der Hammer. Die Firma Stabilo beabsichtigt hier, neben einem GroBhandel die
Er6ffnung eines neuen groBflachigen Fachmarktes hauptsachlich im Bereich von
Baumarktsortimenten mit dem Schwerpunkt Maschinen, Gerate, Werkzeuge. Au-
Berdem ist beabsichtigt, den Internetvertrieb zu erweitern. Zur Umsetzung des
Vorhabens ist die Anderung des Flachennutzungsplanes in Form der Anpassung
der Zweckbestimmung von

~Sondergebiet, Zweckbestimmung: groBflachiger Einzelhandelbetrieb - M6-
belmarkt; max. 6.660 m2 Gesamtverkaufsflache" in

~Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung: groBflachiger Einzelhandelsbetrieb
und sonstiger groBflachiger Handel - Werkzeugfachmarkt (gem. § 11 Abs. 3 Nr.
2 und 3 BauNVO) maximale Verkaufsflache 4.700 m2",

Dabei ist die in Abb. 1 (s.u.) aufgeflihrte Sortimentsaufteilung zugrunde zu le-
gen. Die zuldssigen maximalen Gesamtverkaufsflachen in den einzelnen Sorti-
mentsgruppen (Kernsortiment, Randsortiment, nicht zentrenrelevant und Rand-
sortiment, zentrenrelevant) sind zwingend einzuhalten. Das bedeutet, dass nicht
alle Einzelsortimente innerhalb einer Gruppe gleichzeitig ihre maximal zulassige
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VerkaufsflachengréBe erreichen kénnen, da diese in der Summe die maximal zu-

lassige Gesamtverkaufsflache der Sortimentsgruppe Uberschreiten.

Klassifikation der Wirt-
schaftszweige 2008

Kernsortiment

max. Gesamt-
verkaufsflache [m?]

Statistisches Bundesamt 4.100
47.52; 46.14.6; 46.61.0; Landmaschinen, sonstige Maschinen und Zube- max. 2.000
46.62.0; 46.69 hor, Transportgerate T
Werkzeuge, Werkstattbedarf , Eisenwaren, Be-
47.52.1; 47.52.3 schlage, Gartengerate, Bauelemente, Baustoffe max. 2.000
(inkl. Kamine)
47.65; 47.59 Biromébel, Gartenmobel max. 500
max. Gesamt-
Randsortiment, nicht zentrenrelevant': verkaufsflache [m?]
400
Bauchemie, Farben, Lacke, Pinsel, Kleber, Ta-
47.52,47.52.3 peten, Holz/Regale/Leisten/Profilholz/Paneele max. 150
45.32; 45.40 Autozubeh6r/Anhanger max. 100
47.64.1;47.64.2 Fahrréder und Zubehér, Camping und Zubehdr, max. 100
47.76.1: 47.76.2 tDe?nger, Pflanzen, Samen, Tierbedarf, Futtermit- max. 100
47.59: 47.59.2: 47.59.9 Klichenmadbel, Sanitarinstallation, Wan- max. 100

nen/Porzellan, Leuchten

Randsortiment, zentrenrelevant':

max. Gesamtver-
kaufsflache [m?]

170

47.65.0 tSc)r?,ie(IavéifrE (;?Ckl) Kinderfahrzeuge wie Trettrak- max. 30
47.71.1;47.71.2 Arbeitskleidung max. 30
47.59.2; 47.59.9 Haushaltswaren, Porzellan, Keramik max. 30
47.59.9;47.78.3 Bilder(-rahmen) max. 10
Aktionsware max. 100

Eingangs- und Kassenzone

Flache [m?] 30

maximale Gesamtverkaufsflache

4.700 m?

Abb. 1: Sortimentsliste Stabilo Werkzeugfachmarkt Werl

''s. Auflistung in der BBE- Strukturuntersuchung zum Einzelhandel Werl, 2005, S . 62
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Die beabsichtigte Plananderung, der Wechsel des nicht zentrenrelevanten Kern-
sortiments Mdbel in das nicht zentrenrelavante Kernsortiment Maschinen, Werk-
zeuge, Heimwerkerbedarf unter Beibehaltung eines Sondergebietes gem. § 11
Abs. 3 BauNVO ist mit einer Reduzierung der derzeit maximal zuléssigen Ver-
kaufsflache um 1.960 m2 verbunden.

Die im rechtswirksamen Flidchennutzungsplan getroffene Darstellung der Uber-
schwemmungsgebiete hat weiterhin Bestand.

3. Entwicklung aus iibergeordneten Planen

3.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW), hier auch:
Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel

Im LEP NRW ist die Stadt Werl als Mittelzentrum festgelegt. Der von der Planung
betroffene Bereich wird als Siedlungsraum dargestellt. Insbesondere maBgeblich
fir das geplante Vorhaben ist das Ziel 1 des Landesentwicklungsplanes Nord-
rhein-Westfalen, Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel. Hier heiBt es:

,1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung ddrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden."

Der Planbereich ist im Regionalplan als , Bereich flir gewerbliche und industrielle
Nutzung (GIB)", nicht als ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)" dargestellt -
somit steht grundsatzlich das Ziel 1 des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-
Westfalen, Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel, einer Bauleitplanung
im Sinne des Vorhabens entgegen. Der vorliegende Fall ist jedoch derart gestal-
tet, dass bereits heute groBflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten (hier: Mébel) zuldssig ist und mit der geplanten Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes unter Beibehaltung eines nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timents (hier: Maschinen, Werkzeuge und Zubehér) die maximal zuldssige Ver-
kaufsflache reduziert wird. Damit wird mit der Plananderung ein Schritt in Rich-
tung der grundsatzlichen landesplanerischen Zielsetzung bezlglich des Schutzes
der zentralen Versorgungsbereiche vollzogen.

3.2 Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis

Der Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis,
stellt den Anderungsbereich als Siedlungsraum, hier: Bereich fiir gewerbliche und
industrielle Nutzungen (GIB) dar. Zusatzlich erfolgt eine Uberlagernde Darstel-
lung als Uberschwemmungsbereich.

Zum GrofBflachigen Einzelhandel trifft der Regionalplan insbesondere mit Ziel 12

eine Textliche Festlegung, die bei kommunaler Bauleitplanung zwingend zu be-
achten ist (Auszug aus dem Regionalplan):
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Ziel 12

(1) Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Entwicklung von Kerngebieten sowie
Sondergebieten fiir den groBfléchigen Einzelhandel i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Die Absédtze 2 und 3 bleiben
unberdhrt.

(2) Abweichend von der Vorgabe des Abs. 1 kénnen Sondergebiete fir den
groBflachigen Einzelhandel i. S. v. § 11 Abs.3BauNVOfiir Vorhaben mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten auch auBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che ausgewiesen werden, wenn

- der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen
Siedlungsbereiches liegt und

- der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
nicht mehr als maximal 10%der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 2.500 m?2
betréagt.

(3) Vorhandene Standorte kénnen als Sondergebiet flir Vorhaben i. S. von §
11 Abs. 3 BauNVO auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ausgewie-
sen werden, sofern es sich um eine Festschreibung des Bestandes handelt. Im
Rahmen dieser Bestandsfestschreibung sind ausnahmsweise noch begrenzte Er-
weiterungen im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente zuldssig.

Der Planbereich befindet sich auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs der
Stadt Werl. In seiner zeichnerischen Darstellung weist der Regionalplan das be-
troffene Grundstick als ,Bereich flir gewerbliche und industrielle Nutzungen
(GIB)" aus. Da das geplante Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment konzipiert ist, ist es nicht zwingend in einem Zentralen Versorgungsbereich
anzusiedeln; allerdings befindet sich das betroffenen Grundstiick nicht in einem
regionalplanerischen , Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)", so dass der Regio-
nalplan unter diesem Aspekt der notwendigen Sondergebietsausweisung im Fla-
chennutzungsplan und einem Bebauungsplan entgegensteht.

Auch handelt es sich bei dem Plangebiet zwar um einen vorhandenen Standort
fir GroBflachigen Einzelhandel (Vorhaben i.S. von § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO),
allerdings geht es bei der beabsichtigten Nutzung nicht um eine Bestandsfest-
schreibung im engeren Sinne, da hier keine Mdébel, sondern Baumarktsortimente
verkauft werden sollen. Somit steht auch unter diesem Aspekt die regionalplane-
rische Festlegung momentan einer Bauleitplanung gemaB Vorhaben entgegen.

3.3 Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung

Aufgrund der der Flachennutzungsplananderung zunachst scheinbar entgegen-
stehenden landesplanerischen Vorgaben wurde bereits vor Einleitung des Ande-
rungsverfahrens mit Schreiben vom 13.08.2015 an die Bezirksregierung Arns-
berg die Planung im Detail vorgetragen und zur Anpassung der Bauleitplanung
die Ziele der Raumordnung erfragt. Die Bezirksregierung stellt hierzu mit Schrei-
ben vom 07.10.2015 fest, dass die Planung mit den Zielen der Raumordnung
vereinbar ist. Diese Einschatzung wird insbesondere damit begriindet, dass ge-
geniiber den bestehenden Baurechten bei der Uberplanung des vorhandenen
Standortes ein Austausch nicht-zentrenrelevanter Sortimente vorgenommen und
die Verkaufsflache reduziert wird, hierbei insbesondere die der zentrenrelevanten
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Sortimente. Hinsichtlich des zentrenrelevanten Randsortimentes ,Spielwaren®
empfiehlt die Bezirksregierung Arnsberg zur Vermeidung negativer Einflisse auf
das Spielwarenangebot in der Werler Innenstadt eine deutliche Reduzierung von
100 m?2 auf ca. 30 m2. Dieser Empfehlung wird im Rahmen der parallel gefihrten
9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 gefolgt.

4. ErschlieBung
4.1 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Fachmarktes erfolgt wie bisher Gber
eine vorhandene Grundstlickszufahrt von der Hammer StraBe aus. Eine weitere
Zu- und Abfahrt, diese insbesondere auch fir Lieferverkehr, ist liber die StraBe
~Am Maifeld" gegeben.

4.2 Entwasserung

Durch die geplante Anderung des Fldchennutzungsplanes kommt es zu keiner
Veranderung des Grades der Bodenversiegelung. Das Plangebiet wird weiterhin
im Trennsystem mit anschlieBender Abwasserbehandlung in der Klaranlage Werl
entwassert.

4.2.1 Uberschwemmungsgebiet

Die im wirksamen Fldchennutzungsplan dargestellten Bereiche ,natiirliches Uber-
schwemmungsgebiet® und ,gesetzliches Uberschwemmungsgebiet® erfolgte auf
Grundlage des preussischen Wassergesetzes der Uberschwemmungsgebiete. Da-
bei sind zwischenzeitlich erfolgte Kenntnisse eines digitalen Gelandemodells und
Veranderungen im Rahmen von HochwasserschutzmaBnahmen nicht berlicksich-
tigt. Aussagekraftiger im Hinblick auf den Aspekt Hochwasser und zu beachten
sind vielmehr die vom Land NRW festgesetzten und im Umweltportal NRW be-
reitgestellten Karten der Uberschwemmungsgebiete. Das Plangebiet liegt geméaB
der Karte der ,vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete® auBerhalb des
Uberschwemmungsbereichs (s.u. Abb.1 bzw. www.umweltportal.nrw.de/Wasser). Auch
liegt das Plangebiet auBerhalb eines Bereichs, der bei einem seltenen Hochwas-
serereignis Uberflutet wirde (HQ500, d.h. 500-jahrliches Ereignis). Selbst bei
einem Niederschlagsereignis mit hoher Wahrscheinlichkeit einer Uberflutung
(HQ10-HQ50, d.h. 10-jahrliches bis 50-jahrliches Ereignis) befindet sich das
Plangebiet auBerhalb des berechneten Uberfluteten Bereichs (s.u. Abb. 2).
Wenngleich eine absolute Hochwasserfreiheit nicht versichert werden kann, ist
davon auszugehen, dass im Plangebiet keine groBen Hochwasser auftreten.
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Legende (%]

Niedrige Wahrscheinlichkeit (> HQ500) ®
=m Deiche, Wande, Stauhaltungsdamme, Sper

Mobile Elemente

VA Gesteuerter Flutpolder / Hochwasserriickhz

! =0,2-0,5 m/s FlieBgeschwindigkeit

. =0,5- 2,0 m/s FlieBgeschwindigkeit

t = 2,0 m/s FlieBgeschwindigkeit
D 0 - 0,5 m Tiefe Uberschwemmungsgebiet
0,5 - 1 m Tiefe Uberschwemmungsgebiet
. 1 - 2 m Tiefe Uberschwemmungsgebiet !
. 2 - 4 m Tiefe Uberschwemmungsgebiet
. > 4 m Tiefe Uberschwemmungsgebiet
D 0 - 0,5 m Tiefe Uberschwemmungsgefahrd:
D 0,5 - 1 m Tiefe uberschwemmungsgefahrd:
. 1 - 2 m Tiefe uberschwemmungsgefahrdet:
. 2 - 4 m Tiefe iberschwemmungsgefahrdet: :
. = 4 m Tiefe iberschwemmungsgefahrdete:
D Uberschwemmungsgrenze der Gebiete chn '

! Sonstige Gewasserflachen

vorlaufig gesicherte ﬁberschwemmung@e ]

|| vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsget |

Abb. 1: Auszug aus Karte der vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete
und aus der Hochwassergefahrenkarte Nordrhein-Westfalen - hier: niedrige
Wahrscheinlichkeit einer Uberflutung (> HQ500) (www.umweltportal.nrw.de)

(ohne MaBstab)

O Lage des Plangebietes
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/.~ Legende 2

Hohe Wahrscheinlichkeit (HQ10 - HQ50) ®

=== [Deiche, Wande, Stauhaltungsdamme, Sperrenbau
Maobile Elemente
Z Gesteuerter Flutpolder / Hochwasserriickhaltebeck
! =0,2-0,5m/s FlieBgeschwindigkeit
= 0,5 - 2,0 m/s FlieBgeschwindigkeit
' = 2,0 m/s FlieBgeschwindigkeit
D 0 - 0,5 m Tiefe Uberschwemmungsgebist
D 0,5 - 1 m Tiefe Uberschwemmungsgebiet
. 1 - 2 m Tiefe Uberschwemmungsgebist
I . 2 - 4 m Tiefe Uberschwemmungsgebiet
. = 4 m Tiefe Uberschwemmungsgebist
D 0 - 0,5 m Tiefe iberschwemmungsgefahrdetes Gel
D 0,5 - 1 m Tiefe dberschwemmungsgefahrdetes Gel
D 1 - 2 m Tiefe iberschwemmungsgefahrdetes Gebit
1 D 2 - 4 m Tiefe dberschwemmungsgefahrdetes Gebis
| . = 4 m Tiefe iberschwemmungsgefahrdetes Gebiet

|:| Uberschwemmungsgrenze der Gebiete ohne techn

Sonstige Gewasserflachen

5 Uberschwemmungsgebiet preuss. Aufnahme ®
& = V777 - .
P S S ' I ~| Uberschwemmungsgebiet preuss. Aufnahme
| 4§ Ii Freizeitbad Werl wvorlaufig gesicherte Uherschwemmungsgehieb$
| —
| g r! J Q | vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsaebiste
= I — i daemeT

Abb. 2: Auszug aus Karte der vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete,
der Uberschwemmungsgebiete preuBischer Aufnahme und aus der Hochwasser-
gefahrenkarte Nordrhein-Westfalen - hier: hohe Wahrscheinlichkeit einer Uberflu-
tung (> HQ10-HQ50) (ohne MaBstab)

Quelle: (www.umweltportal.nrw.de)

O Lage des Plangebietes
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5. 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.

5.1 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-
I6st werden.

Eine artenschutzrechtliche Prifung (ASP) (Stufe I) wurde im Rahmen der parallel
gefiihrten Aufstellung der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Hammer
StraBe / Erweiterung Gewerbegebiet" erstellt. Eine mégliche Auslésung der Ver-
bote des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz bei FFH-Anhang IV-Arten oder
europaischen Vogelarten bei Umsetzung des Plans bzw. Realisierung des Vorha-
bens wird im Ergebnis ausgeschlossen.

5.2  Eingriffsregelung

Bei der geplanten 88.Anderung des Flachennutzungsplanes findet die Eingriffsre-
gelung gem. §§ 14 bis 17 BNatSchG keine Anwendung, da es sich um einen be-
reits Uberplanten Bereich handelt; gleiches gilt bei dem parallel gefiihrten Ver-
fahren zur 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34.

5.3  Umweltprifung

Flr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7 und § 1 a BauGB ist eine
Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB durchzufiihren. Die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen werden ermittelt und in einem Umweltbericht (Teil
IT) beschrieben und bewertet sowie ggf. MaBnahmen zur Kompensation benannt.

6 Sonstige Belange
6.1 Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz / Kampfmittel

Im Altlastenkataster des Kreises Soest ist der Planbereich unauffallig. Fur einen
Altlastenverdacht besteht keine Veranlassung. Bezlglich des Bodenschutzes ist
festzustellen, dass aufgrund der Uberplanung eines bereits versiegelten Bereichs
und dem Ausbleiben weiterer Versiegelungen im Plangebiet keine Beeintrachti-
gung des Bodens stattfindet und insoweit die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2
BauGB erfullt wird.
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Nach Luftbildauswertung der Bezirksregierung Arnsberg befindet sich das Plan-
gebiet im Bereich einer Kampfmittelbelastung, in dem eine mittlere Bombardie-
rung erfolgte. Eindeutige Hinweise auf vermutliche Blindgangereinschlagstellen
lasst die Auswertung nicht erkennen. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst gibt
nach fachlicher Beurteilung bei Eingriffen in den Boden bzw. Bebauung folgende
Empfehlung zur Kampfmittelbeseitigung:
- Absuchen der zu bebauenden Flachen und Baugruben im Planungsbereich
- Anwenden der Anlage 1 der Technischen Verwaltungsvorschrift flr die
Kampfmittelbeseitigung (TV KpMiBesNRW)-Baugrundeingriffe auf Flachen
mit Kampfmittelverdacht ohne konkrete Gefahr im Bereich der Bombardie-
rung (s. http://www.im.nrw.de/sch/725.html)
Bei Beobachtung von auBergewdhnlichen Verfarbungen oder verdachtigen Ge-
genstanden im Erdaushub ist bei Durchfliihrung von Bauvorhaben die Ordnungs-
behdrde oder die Polizei zu verstandigen. Ein entsprechender Hinweis wird in den
parallel zu andernden Bebauungsplan aufgenommen.

6.2 Immissionsschutz

Bezliglich des Immissionsschutzes ergeben durch sich die Planéanderung voraus-
sichtlich keine negativen Auswirkungen. Das Plangebiet, umgeben von Gewerbe-
und Industriegebieten sowie von einzelnen Wohngebduden in dstlicher Richtung
wird wie bisher mit groBflachigem Einzelhandel genutzt.

6.2.1 Storfallrecht

An das Plangebiet grenzt norddstlich ein Galvanikbetrieb an, der den erweiterten
Anforderungen der Stoérfall-Verordnung (12. Bundesimmissionsschutzverordnung
BImSchV) unterliegt. Es ist als mdglich anzusehen, dass ein Vollbrand des Be-
triebes entstehen kann, der Brandwarmeeinwirkungen oder gar eine Brandgefahr
fuir die Handelsimmobilie zur Folge haben kann.

Die Immobilie des geplanten Werkzeugmarktes als groBflachiger Einzelhandels-
betrieb mit entsprechendem Kundenverkehr stellt insoweit ein schutzwirdiges
Objekt dar. Allerdings wird dieser Schutzstatus nicht erst durch die Planung aus-
geldst, sondern bestand bereits wahrend der Nutzung der Immobilie als Mdbel-
markt. Auch werden an dem Grundriss des Gebdaudes und der ErschlieBung des
Geldndes keine Anderungen vorgenommen - die Kunden erreichen den Werk-
zeugmarkt von der studwestlich gelegenen Hammer StraBe an der dem Galvanik-
betrieb abgewandten Grundstlicksseite. Der Gebdudeeingang ist ebenfalls in die-
se Richtung ausgerichtet. Die Anordnung der Stellpléatze bzw. die vorhandene
Grinflache entlang der stddstlichen Gebaudeseite stellen sicher, dass Kunden
das Gebaude nicht mit dem PKW umfahren kdénnen. An dieser Gebdaudeseite halt
der nahest gelegene PKW-Stellplatz einen Abstand von ca. 33 m zur Grund-
sticksgrenze des Galvanikbetriebes.

Die nordwestlich des Gebdaudes befindliche Freiflache dient als Ausfahrt des Ge-
landes Uber die Wendeanlage ,,Am Maifeld" in direkter Nachbarschaft zum Galva-
nikbetrieb. Auch an dieser Situation andert sich nichts zum Bestand. Der dem
Galvanikbetrieb zugewandte Gebadudeteil, der einen Abstand von ca. 13 m bzw.
25 m/ 32 m zur Grundstlicksgrenze einhalt, wird ebenfalls unverandert als Lager
bzw. Verwaltungsbereich genutzt.
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Bezliglich der Brennbarkeit des geplanten Lagergutes bei Umsetzung der Planung
tritt keine Verschlechterung zum derzeitigen Zustand ein.

Zum Treffen von Schutzvorkehrungen bietet es sich an, im Rahmen des nachfol-
genden Baugenehmigungsverfahrens flr den geplanten Werkzeugfachmarkt ein
entsprechendes Brandschutzkonzept mit Notfallplanen mit dem benachbarten
Galvanikbetrieb abzustimmen.

6.3 Klimaschutz

Durch die zum 30.07.2011erfolgte Anderung des Baugesetzbuches wurde der
Handlungsspielraum der Gemeinden erweitert, bei der Aufstellung von Bauleit-
planen den Klimaschutz verstarkt zu bericksichtigen (Klimaschutzklausel in § 1a
Abs. 5 BauGB). Gem. § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB besteht nun die Mdglichkeit, die
Ausstattung des Gemeindegebietes mit Anlagen, Einrichtungen und sonstigen
dem Klimawandel entgegenwirkenden MaBnahmen im Fldchennutzungsplan dar-
zustellen.

Aufgrund der im Sinne des Klimaschutzes unerheblichen Anderung des Fléchen-
nutzungsplanes wird von konkreten Darstellungen zum Klimaschutz abgesehen.
Mit der Anderung erfolgt lediglich innerhalb der besonderen Art der baulichen
Nutzung ,Sondergebiet - groBflachiger Einzelhandel® eine Anderung auf der
Ebene des nicht zentrenrelevanten Kernsortiments.

6.4 Denkmalschutz

Denkmalpflegerische Belange werden nach derzeitigem Kenntnisstand durch die
88. Anderung des Flachennutzungsplanes nicht berihrt.
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Teil IT Umweltbericht

7 Einleitung

7.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Flachennutzungsplanande-
rung

Ziel der Bauleitplanung ist die planungsrechtliche Vorbereitung der Revitalisie-
rung der leerstehenden, ehemals von der Firma Roller Mébel genutzten Immobi-
lie an der Hammer StraBe. Die Firma Stabilo beabsichtigt hier, neben einem
GroBhandel die Er6éffnung eines neuen groBflachigen Fachmarktes hauptsachlich
im Bereich von Baumarktsortimenten mit dem Schwerpunkt Maschinen, Gerate,
Werkzeuge. AuBerdem ist beabsichtigt, den Internetvertrieb zu erweitern. Zur
Umsetzung des Vorhabens ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Unter Beibehaltung der Darstellung eines Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung groBflachiger Einzelhandelsbetrieb betrifft die beabsichtigte 88. Anderung
des Flachennutzungsplanes die Darstellung des groBflachigen Einzelhandelstyps,
hier die Umwandlung von ,Mdébelmarkt, maximal zuldassige Verkaufsflache 6.660
m2" in ,Werkzeug-Fachmarkt, maximale zuldssige Verkaufsflache 4.700 m2" mit
der entsprechenden Sortimentsaufteilung (s.o. Teil I, Abb. 1). Zusatzlich soll zur
Berlcksichtigung des geplanten GroBhandels als Art der Nutzung ein sonstiger
groBflachiger Handelsbetrieb gem. § 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO zulassig sein. Die
geplante Darstellung lautet somit ,Sonstiges Sondergebiet - GroBflachiger Ein-
zelhandel und sonstiger groBflachiger Handel - Werkzeugfachmarkt, maximal
zulassige Verkaufsflache 4.700 m2 - gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO".

Es erfolgt keine zusatzliche Bodenversiegelung; die Immobilie selbst sowie die
versiegelten AuBenflachen bleiben in ihrem AusmalB unverandert.

7.2 Ziele des Umweltschutzes aus einschldagigen Fachgesetzen und
Fachplanen und ihre Beriicksichtigung

Im Rahmen der Umweltprifung wurden Fachgesetze, die flir die verschiedenen
Schutzgiter Ziele und allgemeine Grundsatze definieren, berlcksichtigt. Die re-
levanten Fachgesetze sind in der nachfolgenden Tabelle aufgelistet.

Schutz- Quelle Zielaussage

gut

Mensch Baugesetz- Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes
buch bei der Aufstellung von Bauleitplanen, insbesondere

die Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevélkerung insgesamt

Bundes- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des
immissions- | Bodens, des Wassers, der Atmosphare sowie der
schutzgesetz | Kultur- und Sachguter vor schadlichen Umweltein-
wirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hin-
sichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren,
erhebliche Nachteile und Belastigungen durch Luft-
verunreinigung, Gerausche, Erschitterungen, Licht,
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Warme, Strahlen und dhnliche Erscheinungen)

TA-Larm

Schutz der Allgemeinheit und Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche
sowie deren Vorsorge

DIN 18005

Als Voraussetzung fur gesunde Lebensverhaltnisse in
der Bevoélkerung ist ein ausreichender Schallschutz
notwendig, dessen Verringerung insbesondere am
Entstehungsort, aber auch durch stadtebauliche
MaBnahmen in Form von Larmvorsorge und Larm-
minderung bewirkt werden soll.

Tiere
und
Pflanzen

FFH- und
Vogelschutz-
richtlinie

Schutz und Erhaltung der natirlichen Lebensraume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen von ge-
meinschaftlicher Bedeutung zur Sicherstellung einer
biologischen Vielfalt und insbesondere die Erhaltung
wildlebender Vogelarten

Bundes-
naturschutz-
gesetz/
Landschafts-
schutzgesetz
NRW

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch
in Verantwortung kunftiger Generationen im besie-
delten und in unbesiedelten Bereichen zu schitzen,
zu pflegen, zu entwickeln und soweit erforderlich
wiederherzustellen, dass:

e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes,

e die Regenerationsfahigkeit und die nachhaltige
Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,

e die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Le-
bensstatten und Lebensraume sowie

e die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Er-
holungswert von Natur und Landschaft auf Dauer
gesichert sind.

Baugesetz-
buch

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbeson-
dere die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich
des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege, ins-
besondere:

e die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Was-
ser, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

¢ die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Eu-
ropaischen Vogelschutzgebiete sowie

¢ die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes von seinen in § 1 (6) Nr. 7 a be-
zeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung des
Bundesnaturschutzgesetzes) zu berlcksichtigen.

Boden

Bundes-
boden-
schutzgesetz

Ziele sind:

e der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich sei-
ner Funktion im Naturhaushalt, insbesondere als Le-
bensgrundlage und Lebensraum fur Menschen, Tiere
und Pflanzen,

¢ Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser
und Nahrstoffkreislaufen,
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e Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwirkungen
(Grundwasserschutz),

e Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte,

e Standorte fir Rohstofflagerstatten, ftr land- und
forstwirtschaftliche sowie siedlungsbezogene und
offentliche Nutzungen,

e der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenver-
anderungen,

e VVorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadli-
cher Bodenveranderungen sowie

e die Forderung der Sanierung schadlicher Boden-
veranderungen und Altlasten.

Baugesetz- sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
buch Boden durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und Innenentwicklung zur Verrin-
gerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Bdden
(Bodenschutzklausel); Gewahrleistung einer sozial-
gerechten Bodennutzung
Wasser Wasser- Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Natur-
Haushalts- haushaltes und als Lebensraum flr Tiere und Pflan-
gesetz zen und deren Bewirtschaftung zum Wohl der Allge-
meinheit und zur Unterlassung vermeidbarer Beein-
trachtigung ihrer 6kologischen Funktionen
Landes- Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrach-
Wasserge- tigungen und die sparsame Verwendung des Was-
setz NRW sers sowie die Bewirtschaftung von Gewassern zum
Wohl der Allgemeinheit
Luft Bundes- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des
immissions- | Bodens, des Wassers, der Atmosphare sowie der
schutzgesetz | Kultur- und Sach-giter vor schadlichen Umweltein-
inkl. wirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hin-
Verordnun- sichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren,
gen erhebliche Nachteile und Beldastigungen durch Luft-
verunreinigung, Gerausche, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und ahnliche Erscheinungen)
TA-Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung ei-
nes hohen Schutz-niveaus flr die gesamte Umwelt
Klima Landschafts- | Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schutzgesetz | schaft zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Na-
NRW turhaushaltes (und damit auch der klimatischen Ver-
haltnisse) als Lebensgrundlage des Menschen und
Grundlage flr seine Erholung
Land- Bundesna- Schutz, Pflege und Entwicklung und ggf. Wiederher-
schaft tur- stellung der Landschaft aufgrund ihres eigenen Wer-
schutzge- tes und als Lebensgrundlage des Menschen auch in
setz/ Land- Verantwortung fur die kinftigen Generationen im
schafts- besiedelten und unbesiedelten Bereich zur dauerhaf-
schutzgesetz | ten Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schdnheit
NRW sowie des Erholungswertes von Natur und Land-

schaft
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Baugesetz- Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erhebli-

buch cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wurden die Ziele des Regional-
planes und des Landschaftsplanes berilcksichtigt. Der bestehende Regionalplan
fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerland-
kreis stellt flir das Plangebiet einen Bereich fur gewerbliche und industrielle Nut-
zungen (GIB) dar. Im Landschaftsplan VI ,Werl" ist flir den Geltungsbereich
Siedlungsflache dargestellt.

8. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
8.1 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevélkerung im Allgemeinen und ihre Ge-
sundheit bzw. ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseins-
grundfunktionen der ortsansassigen Menschen sind insbesondere als Schutzziele
das Wohnen und die Regenerationsmoglichkeiten zu nennen. Hieraus lasst sich
eine notwendige Berucksichtigung der Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie der
Erholungsfunktion ableiten.

Bewertung

Da der Planbereich umgeben von gewerblich genutzten Flachen liegt und es sich
bei der vorliegenden Planung unter Beibehaltung des derzeit festgesetzten Son-
dergebietes fiir einen groBflachigen Handel lediglich um die Anderung des Sorti-
ments handelt, sind keine erheblichen Auswirkungen auf die nur geringflgig vor-
handene Wohnnutzung in der naheren Umgebung und die Erholungsfunktion
(Larm, Luftschadstoffe, Staub, Geriiche und Ortsbild) durch die Planung festzu-
stellen. Bezuglich der Klassifizierung des nordéstlichen Nachbarbetriebs (Am Mai-
feld 6) als Storfallbetrieb tritt durch die Planung keine Verschlechterung auf, da
die Situation bereits vorher bestand. Die Handelsimmobilie ist in diesem Zusam-
menhang als schutzwirdiges Objekt zu betrachten.

8.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes stehen fir Tiere und Pflanzen der
Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer naturlichen Artenviel-
falt sowie der Schutz der Lebensraume und -bedingungen im Vordergrund. Ins-
besondere sind hier Lebensraume mit besonderen Funktionen flr Tiere und
Pflanzen und ihre Ausbreitungsmadglichkeiten zu sehen. Es sind demnach die Bio-
topfunktion und die Biotopvernetzungsfunktion besonders zu bertcksichtigen.

Das Plangebiet, umgeben von gewerblicher Nutzung, wurde bis zur Ra&umung der
Immobilie durch die Firma Roller als Mdébelmarkt mit zugehoérigen Stellplatzen
genutzt. 20 % der Grundstucksflache dienen als Grinflache (Baumen, Straucher
und Wiese) und Uberschwemmungsbereich, dies hauptséachlich entlang der stli-
chen Grenze des Plangebiets, das unmittelbar an den Sénnerbach angrenzt. Der
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Biotopwert des Plangebietes ist mit Ausnahme der vorhandenen Einzelbaume als
gering zu betrachten.

Es wird davon ausgegangen, dass aufgrund der Lage und der bisherigen Nutzung
der Flache von der Planung keine bemerkenswerten oder schutzwirdigen Biotope
berthrt sind und nach dem aktuellen Kenntnisstand bei der Umsetzung der Pla-
nung keine Betroffenheit von streng oder besonders geschitzten Arten ausgeldst
wird und daher auch keine Verbotstatbestande nach § 19 oder § 44 Bundesha-
turschutzgesetz (BNatSchG) entstehen.

Bewertung

Das Plangebiet bietet aufgrund seiner Biotopausstattung und der Lage inmitten
gewerblich genutzter Bauflachen kaum Lebensraum fir die Tierwelt. Diese Situa-
tion wird durch die Planung nicht verandert, so dass festgestellt werden kann,
dass die Planung keine positiven, aber auch keine negativen Auswirkungen auf
das Schutzgut Tiere und Pflanzen verursacht.

8.3 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gem. § 1a Abs. 2 BauGB sparsam und schonend umge-
gangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen flr bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenver-
siegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Das Schutzgut Boden besitzt unterschiedlichste Funktionen flir den Naturhaus-
halt, insbesondere als Lebensgrundlage fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bo-
denorganismen. Darlber hinaus sind seine Wasser- und Nahrstoffkreislaufe, sei-
ne Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, seine Grundwasser-
schutzfunktion und seine Funktion als Archiv fir Natur- und Kulturgeschichte zu
schitzen. Insbesondere bewertungsrelevant sind die bodendkologischen Funktio-
nen wie die Biotopbildungsfunktion und die Grundwasserschutzfunktion.

Naturrdumlich ist das Plangebiet dem Unteren Hellweg, hier der Soester Unter-
behérde, zuzuordnen, in der neben basenreichen Aue- und Gleybdden der Niede-
rungen auf flachen Anhéhen machtige fruchtbare Parabraunerden existieren. Im
besiedelten Bereich -wie hier vorliegend- ist der Boden durch Versiegelung seiner
Funktionen ganzlich beraubt. Lediglich im Bereich der unversiegelten Flachen be-
sitzt der Boden - wenn auch durch anthropogene Uberformung eingeschrankt -
Biotopfunktionen.

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt bzw. bestehen flr einen Altlastenver-
dacht zurzeit keine Hinweise. Ebenso ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand
nicht von einem Vorhandensein von Bodendenkmalern auszugehen.

Bewertung

Aufgrund der Entwertung des Bodens durch Versiegelung und Uberformung
durch ModellierungsmaBnahmen liegt im Plangebiet eine sehr geringe Wertigkeit
des Bodens hinsichtlich der funktionalen Belange vor. Durch die Planung kommt
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es zu keiner Verschlechterung der Bodenfunktionen, da keine zusatzliche Ver-
siegelung bzw. Eingriffe in den Boden erfolgen. Somit wird dem Bodenschutzge-
bot des § 1 a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

8.4 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushalts ist mit dem Ziel einer nachhaltigen
Entwicklung i. S. von § 1 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgen-
den Generationen ohne Einschrankungen alle Optionen der Gewassernutzung
offen stehen. Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Ober-
flachenwasser zu unterscheiden.

Das Plangebiet befindet sich nahezu vollstéandig im naturlichen sowie in seinem
dstlichen Teil im gesetzlichen Uberschwemmungsbereich des Salz-
bach/Sénnerbachsystems nach preussischem Wassergesetz. Dabei sind zwi-
schenzeitlich gewonnene Kenntnisse eines digitalen Gelandemodells und Veran-
derungen im Rahmen von HochwasserschutzmaBnahmen nicht bertcksichtigt.
Aussagekraftiger im Hinblick auf den Aspekt Hochwasser und zu beachten sind
vielmehr die vom Land NRW festgesetzten und im Umweltportal NRW bereitge-
stellten Karten der Uberschwemmungsgebiete. Das Plangebiet liegt gemé&B der
Karte der ,vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete" auBerhalb des Uber-
schwemmungsbereichs (s.0., Teil I, Abb.2 bzw. www.umweltportal.nrw.de/Wasser).
Auch liegt das Plangebiet auBerhalb eines Bereichs, der bei einem seltenen
Hochwasserereignis uberflutet wirde (HQ500, d.h. 500-jahrliches Ereignis).
Selbst bei einem Niederschlagsereignis mit hoher Wahrscheinlichkeit einer Uber-
flutung (HQ10-HQ50, d.h. 10-jahrliches bis 50-jahrliches Ereignis) befindet sich
das Plangebiet auBerhalb des berechneten uberfluteten Bereichs (s.o., Teil I,
Abb. 3).

Wasserleitvermdgen, Grundwasseraufkommen und Grundwasserneubildungsrate
sind aufgrund der Standortbedingungen des Plangebietes als gering einzustufen.
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bewertung

Aufgrund der Beibehaltung der Standortbedingungen werden durch die Planung
keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser ausgelbt.

8.5 Schutzgut Luft und Klima

Bei den Schutzgitern Klima und Luft sind die Schutzziele die Vermeidung von
Luftverunreinigungen, Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die Erhaltung des
Bestandsklimas und der lokalklimatischen Austauschfunktionen. Im Falle der Be-
bauung von Freirdumen sind Umweltauswirkungen aus ansteigendem Verkehr
und allgemeiner Erwdrmung aufgrund von Uberbauung und abnehmender Luft-
zirkulation zu erwarten. Aufgrund der Lage innerhalb gewerblich genutzter Bau-
flachen und des mit einer Einzelhandelsnutzung verbundenen Verkehrsaufkom-
mens ist im Plangebiet von einer Vorbelastung auszugehen.
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Bewertung

Erhebliche klimatische Veranderungen durch die Planung sind aufgrund seiner
unveranderten Nutzung als Handelsstandort nicht zu erwarten. Flr das Schutzgut
Luft/Klima ergibt sich kein Kompensationsbedarf.

8.6 Schutzgut Landschaft

Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind zum einen das Landschaftsbild, das
es in seiner Eigenart, Vielfalt und Schdénheit zu erhalten gilt, und zum anderen
die Erhaltung ausreichend groBer, unzerschnittener Landschaftsraume. Vor die-
sem Hintergrund sind insbesondere Landschaftsteile mit besonderen Auspragun-
gen hinsichtlich Struktur und GréBe zu betrachten.

Das Plangebiet liegt inmitten von gewerblichen Bauflachen, lediglich im nordéstli-
chen Bereich jenseits des Sdénnerbachs befindet sich eine einreihige lockere
Wohnbebauung mit Hausgéarten. Aufgrund der starken Uberbauung und der
Strukturarmut des Plangebietes und seiner Umgebung besteht gegenliber dem
Schutzgut Landschaft keine erhebliche Empfindlichkeit.

Bewertung

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund der
Vorbelastung durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.

8.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturguter sind Gebaude, Gebdudeteile, gartnerische, bauliche und sonstige -
auch im Boden verborgene - Anlagen, wie Park- oder Friedhofsanlagen und an-
dere vom Menschen gestaltete Landschaftsteile, die von geschichtlichem, wissen-
schaftlichem, klnstlerischem, archdologischem, stadtebaulichem oder die Kultur-
landschaft pragendem Wert sind. Sachgiiter sind als vom Menschen geschaffene
Guter zu verstehen, die flir Einzelne, besondere Gruppen oder die Gesellschaft
insgesamt von materieller Bedeutung sind. Dies kénnen bauliche Anlagen sein
oder aber wirtschaftlich genutzte, natlirlich regenerierbare Ressourcen, wie z. B.
besonders ertragreiche landwirtschaftliche Béden.

Bewertung

Da weder wertvolle Gebaude noch gestaltende Landschaftsteile im Plangebiet
vorhanden sind, besteht durch die Planung keine erhebliche Empfindlichkeit ge-
genuber dem Schutzgut Kultur- und Sachguter.

8.8 Wechselwirkungen

Die betrachteten Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sowie Wechsel-
wirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange
unter den Schutzgitern zu betrachten.
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Aufgrund der Beibehaltung der Standortbedingungen und der Art der Nutzung
des Gelandes werden sich durch die Planung keine Veranderungen der Umwelt-
bedingungen und deren Wechselwirkungen untereinander ergeben.

8.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei der vorgesehenen Planung handelt es sich um die planungsrechtliche Vorbe-
reitung der Wiedernutzung einer leerstehenden Immobilie. Es wird lediglich unter
Beibehaltung der Art der Nutzung ,Einzelhandel™ und zusatzlich ,GroBhandel und
Internetvertrieb™ das Kernsortiment von ,Mébel" in ,,Maschinen, Werkzeuge und
Zubehor" geandert. Die Gebaude- und Freiflachen sowie die ErschlieBung bleiben
unverandert gegenuber der vorhandenen Situation. Aufgrund dieser Tatsache
I6st die Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen aus.

Folgende Umweltauswirkungen in der bestehenden Situation werden durch die
Planung beibehalten:

Schutzgut | Beurteilung der Umweltauswirkung Erheb-
lichkeit
Mensch Immissionsbelastung durch Verkehrslarm -
Einzelhandelsimmobilie gilt als schutzwiirdiges Ob-
jekt wg. benachbartem Stérfallbetrieb
Pflanzen Verlust von Teillebensraumen und Biotopfunktio- -
und Tiere | nen; Chance zur Errichtung von Potentialen fir
neue Lebensraume durch Griingestaltung
Boden Beeintrachtigung der Bodenfunktion (Grundwasser, -
Oberflachenwasserretention)
Verlust von Bodenfunktion durch Versiegelung, Bo-
denbewegung und Verdichtung
Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildung -
Beschleunigung des Wasserabflusses
Verlust von Oberflachenretention
Luft und Veranderung des ortlichen Kleinklimas durch zu- -
Klima satzliche Uberbauung und Bodenversiegelung
Land- Neustrukturierung des Landschaftsbildes mit Chan- -
schaft cen zur Aufwertung
Kultur- - nicht vorhanden - -
und Sach-
giuter
Wechsel-
wirkun- Sich negativ verstarkende Wechselwirkungen -
gen

*** sehr erheblich/ ** erheblich/ * weniger erheblich/ - nicht erheblich.
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9 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

9.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Mit der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen verbunden. Somit
wird die Umsetzung der Planung keine Verschlechterung des Umweltzustandes
hervorrufen. Im Zuge der Planrealisierung kénnen hinsichtlich der Schutzglter
Pflanzen und Tiere sowie Boden Verbesserungen bezliglich der Ausstattung der
Grinflachen sowie des Versiegelungsgrades der Stellplatze erreicht werden.

9.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne Durchfihrung der Planung bleibt der Umweltzustand ebenfalls im derzeiti-
gen Status.

9.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

Mit der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen verbunden, die
vermieden, verringert oder ausgeglichen werden sollten. Gleichwohl ergibt sich
die Mdglichkeit bei Wiedernutzung der Immobilien z.B. durch Aufwertung der
Grinflachen den Lebensraum flr Pflanzen und Tieren 6kologisch aufzuwerten.

9.4 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Zur Wiederbelebung der leerstehenden Immobilie an der Hammer StraBe besteht
zurzeit keine Planungsalternative. Grundsatzlich ware die Planung einer gewerbli-
chen Bauflache denkbar. Eine solche Planung ware madglichweise mit erhebliche-
ren Umweltauswirkungen verbunden. Darlber hinaus existiert hierzu im Gegen-
satz zur Handelsnutzung kein Investor.

10 Zusatzliche Angaben

10.1 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

Gleichwohl beruhen einige Aussagen z.B. zum Schutzgut Luft und Klima auf
grundsatzlichen oder allgemeinen Angaben.

10.2 Hinweise zur Durchfithrung der Umweltiiberwachung
Sollten nicht vorhersehbare negative Umweltauswirkungen wie z. B. schadliche

Immissionen auftreten, wi_[‘d unverzuglich die zustandige Fachbehdrde informiert
und notwendig werdende UberwachungsmaBnahmen getroffen.
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10.3 Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung

Zu prii- | ¢« Umweltzustand | « Wirkungen der | « MaBnahmen zur
fende (Anlage zu Planung Vermeidung,
Aspekte/ § 2 Abs. 4 und (Anlage zu Verminderung
Schutz- § 2a BauGB Nr. 2 § 2 Abs. 4 und und zum Aus-
giiter Buchstabe a) § 2a BauGB Nr. 2 gleich von Be-
(§ 1 Abs. Buchstabe b) eintrdachtigun-
6 Nr. 7 gen
BauGB) (Anlage zu
§ 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB Nr. 2
Buchstabe c)
Mensch Planbereich stellt Gewerblicher Cha- |e Nicht erforderlich,
und Ge- Sonderbaufldche rakter und Larm da keine Ver-
sundheit, groBflachiger Ein- durch Verkehr schlechterung;
Beviélke- zelhandel dar bleiben unverén- Lenkung des Ver-
rung ins- Umgebung von dert kehrs auf woh-
gesamt gewerblicher Bau- Stérfallbetrieb in nungsabgewandte
flache geprégt; der Nachbarschaft Seite des Grund-
Storfallbetrieb in und daraus fol- stlcks
Nachbarschaft gend Handelsim-
,~Am Maifeld 6"; mobilie als
keine Erholungs- ~Schutzwliirdiges
funktion gegeben Objekt" bleiben
unverdndert
Land- Artenarmes ge- Beibehaltung der |e Nicht erforderlich;
schaft, werblich genutztes wenigen Teille- Verbesserung
Tiere und Gebiet bensrdume durch 6kologische
Pflanzen, Keine schitzens- Aufwertung der
Biologi- werten Arten Grinflachen und
sche Viel- Stellplatze méglich
falt
Boden Versiegelte bzw. Beibehaltung der |e Ausgleich nicht
anthropogen lber- Situation erforderlich
formte Boéden mit
stark einge-
schrénkten Boden-
funktionen
Keine schutzwdir-
digen Bbéden
Wasser Keine Oberfla- Keine erheblichen |e Nicht erforderlich
chengewésser im Auswirkungen
Plangebiet vor- Keine ersichtliche
handen Hochwassergefahr
Plangebiet liegt im
(veralteten) Uber-
schwmmungsge-
biet preussischer
Aufnahme
Luft Vorbelastung Keine erheblichen |e Nicht erforderlich
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Zu prii- | ¢« Umweltzustand | « Wirkungen der | « MaBnahmen zur
fende (Anlage zu Planung Vermeidung,
Aspekte/ § 2 Abs. 4 und (Anlage zu Verminderung
Schutz- § 2a BauGB Nr. 2 § 2 Abs. 4 und und zum Aus-
giiter Buchstabe a) § 2a BauGB Nr. 2 gleich von Be-
(§ 1 Abs. Buchstabe b) eintrdachtigun-
6 Nr. 7 gen
BauGB) (Anlage zu
§ 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB Nr. 2
Buchstabe c)
durch Lage in ge- Auswirkungen
werblich genutzter
Umgebung
Klima e Vorbelastung Keine erheblichen |e Nicht erforderlich
durch Lage in ge- Auswirkungen
werblich genutzter
Umgebung
Kultur- |e Keine Kultur- und Keine Auswirkun- |e Nicht erforderlich
und sons- sonstigen Sachgu- gen
tige Sach- ter vorhanden
glter
Wechsel- |e vorhanden Keine Verdnde-|e Nicht erforderlich
wirkungen rung

Werl, im Mai 2016

21 R

Ludger Pépsel

Fachbereich Il - Abt. Stadtplanung, StraBen und Umwelt

Seite 24 von 24



Wallfahrtsstadt Werl Der Blrgermeister

;Iueraschlussvorlage Vorlage-Nr. 466
X 6ffentlichen TOP I1/4
[ nichtéffentlichen Sitzung des
am Personalrat ist zu beteiligen

X Planungs-, Bau- und Umweltausschusses 23.06.2016 []ja X nein
[ ] Hauptausschusses Zustimmung
X Rates 07.07.2016  []ist beantragt ] liegt vor
Agenda-Leitfaden
wurde beriicksichtigt [X] ja [ nein (Begriindung s. Sachdarstellung) [] nicht relevant
Ertrige und / oder Einzahlungen [ nein [] einmalig [] jéhrlich in Héhe von €
Aufwendungen und / oder Auszahlungen [ ] nein [ ] einmalig [ ] jéhrlich in H5he von €
Haushaltsmittel stehen [ nicht [ nur mit € zur Verfiigung bei Sachkonto
(Deckungsvorschlag s. Sachdarstellung)
Folgekosten:
Durch bilanzielle Abschreibungen ] nein ] jahrlich in Héhe von €
Direkte Folgekosten durch z.B. Bewirtschaftung, Personal etc.

] nein [l einmalig [ jahrlich in Héhe von €

Nachrichtlich:
Finanzierungskosten unter Beriicksichtigung der Kreditfinanzierungsquote und eines derzeitigen durch-

schnittlichen Zinssatzes von % [ nein [] jahrlich in H6he von €
Datum: 09.06.2016 Unterschrift Sichtvermerke
Allg.
Abt. 61 20 FBL Vertreter BM
AZ: 61-Schu

Titel: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Hammer StraBe / Erweite-
rung Gewerbegebiet"
hier: - Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit; hier: 6ffentliche Auslegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB
- Freigabe zur Beteiligung der Behdrden; hier: Einholung der Stellungnah-
men der berthrten Behérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB und der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2
BauGB

Sachdarstellung:

In seiner Sitzung am 16.03.2016 beschloss der Rat der Wallfahrtsstadt Werl die
Einleitung des Verfahrens zur 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Hammer
StraBe/ Erweiterung Gewerbegebiet" und die Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB, der Behérden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der benachbarten Gemeinden
gem. § 2 Abs. 2 BauGB (s. Vorlage Nr. 447). Der Entwurf der 9. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 34 beinhaltet die Umwandlung eines Sondergebietes SO mit
der Zweckbestimmung: groBflachiger Einzelhandelsbetrieb - Mdbelmarkt; max.
6.660 m2 Gesamtverkaufsflache in ein Sonstiges Sondergebiet SO mit der Zweck-
bestimmung: groBflachiger Einzelhandel und sonstiger groBflachiger Handel -
Werkzeugfachmarkt — (§ 11 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO) max. 4.700 m2 Gesamt-
verkaufsflache (s. Planentwurf, Anlage 1). Gleichzeitig mit dem Bebauungsplanver-
fahren wurde das Verfahren zur 88. Anderung des Flachennutzungsplanes
eingeleitet. Beide Verfahren werden parallel gefthrt.



Die friithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 04.04.2016 bis
zum 03.05.2016 statt; parallel hierzu wurden mit Schreiben vom 04.04.2016 die
Nachbargemeinden sowie die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange um Stellungnahme zu den Planentwlrfen bis zum 06.05.2016 gebe-
ten.

Wé&hrend des Beteiligungszeitraumes gingen von der Offentlichkeit keine Stellung-
nahmen ein. Seitens der Behérden und Trager o6ffentlicher Belange sowie der be-
nachbarten Gemeinden wurden keine Bedenken gegen die Planung geauBert. Zu
den Aspekten Kampfmittelbeseitigung, Storfallbetrieb in der Nachbarschaft, Bera-
tung im Arbeitskreis Regionales Einzelhandelskonzept &stliches Ruhrgebiet und
angrenzende Bereiche (REHK) und Aktualisierung der Sortimentsliste wurden Hin-
weise gegeben. In der als Anlage 2 beigefligten Tabelle sind die Schreiben der
Behoérden und Trager offentlicher Belange versehen mit einer Stellungnahme der
Verwaltung zu den vorgebrachten Anregungen im Einzelnen aufgefthrt.

AuBerdem enthalt die Anlage 2 das Schreiben eines Burgers, das bereits zu Beginn
des Planverfahrens zeitlich vor der Beteiligungsfrist eingereicht wurde. Der Birger
beflirchtet eine starke Verscharfung des Wettbewerbs und als deren Folge die
Aufgabe von Geschaften ortsansassiger Mitbewerber. Zur Untermauerung seiner
Bedenken wird mit dem Schreiben das Gutachten ,Werl als Standort fir Bau- und
Gartenfachmarkte — Gutachten zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens -
Dr. Lademann & Partner, Hamburg, April 2015, tberreicht. Ohne die Richtigkeit des
Gutachtens bestatigen zu wollen, sei folgender Aspekt aufgegriffen. Der Gutachter
bestatigt eine Verscharfung des Wettbewerbs durch das Ansiedlungsvorhaben, stellt
jedoch ebenso fest, dass stadtebaulich/raumordnerisch relevante bzw. baupla-
nungsrechtliche Folgewirkungen nicht entstehen, da die prognostizierten Auswir-
kungen rein wettbewerblicher Art sind. Wie bereits in der Vorlage Nr. 371 a darge-
legt, ist es nicht Gegenstand der Bauleitplanung, regulierend in den Wettbewerb
einzugreifen. Gegenuber Wettbewerbsinteressen verhalt das Bauplanungsrecht sich
neutral. Die Sortimentsliste wurde zwischenzeitlich unter Aufgabe der Kleinteiligkeit
mit der Zusammenlegung von Wirtschaftszweigen Uberarbeitet (siehe Abbildung 1
in der Begrindung). Die angepassten VerkaufsflachengréBen und Sortimentsauftei-
lungen andern nichts an der bauleitplanerischen Beurteilung. Der in diesem Zu-
sammenhang gestellte Antrag der SPD-Fraktion zur Erstellung eines Vertraglich-
keitsgutachtens wurde vom Rat der Wallfahrtsstadt Werl am 28.04.2016 abgelehnt.

Verschiedene vorgebrachte Anregungen flhrten zur Fortschreibung des Planent-
wurfs und der Begriindung zur 9. Anderung des Bebauungsplanes, die als Anlage 3
beigeflugt ist. Hier ist z.B. die Weiterentwicklung der Sortimentsliste zu nennen
(Begriindung Seite 5), die neben der Erganzung bzw. Zusammenfassung einzelner
Sortimente eine zusatzliche Spalte mit der Zuordnung der ,Klassifikation der Wirt-
schaftszweige 2008" erhalten hat. Auch erfolgte die Berlcksichtigung des GroB3-
handelsbereichs in der Gesamtverkaufsflachenaufteilung. Die einzelnen Flachengro-
Ben sind aus Flexibilitatsgrinden jetzt als Maximalwerte angegeben, wobei inner-
halb der jeweiligen Sortimentsgruppen (Kernsortiment; Randsortiment, nicht zen-
trenrelevant; Randsortiment zentenrelevant) die zulassigen maximalen Gesamtver-
kaufsflachen einzuhalten sind. Das bedeutet, dass gleichzeitig nicht alle Einzelsor-
timente innerhalb ihrer Gruppe die maximale Verkaufsflache erreichen kdnnen.

Als nachster Verfahrensschritt ist die Beteiligung der Behdérden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der benachbarten Ge-

2



meinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB und die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs
gem. § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren. Parallel hierzu wird das Verfahren zur 88.
Anderung des Flachennutzungsplanes geflhrt.

Beschlussvorschlag:

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

a) Die Stellungnahmen der Wallfahrtsstadt Werl zu den im Verfahren vorge-
brachten Anregungen gem. §§ 2 Abs. 2, 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB zur
88. Anderung des Flachennutzungsplanes und zum Entwurf der 9. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Hammer StraBe / Erweiterung Gewer-
begebiet" werden zustimmend zur Kenntnis genommen (s. Anlage 2).

b) Die Freigabe zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden gem.
§ 2 Abs. 2 BauGB wird beschlossen.

c) Die Freigabe zur 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs zur 9. Anderung
des Bebauungsplanes gem. § 3 Abs. 2 BauGB wird beschlossen.

Anlagen:
1 Planentwurf
2 Stellunghahmen der Wallfahrtsstadt Werl zu den im Verfahren vorge-
brachten Anregungen (siehe Anlage 2 zu Vorlage-Nr. 465)
3 Entwurf der Begriindung
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RECHTSGRUNDLAGEN

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

8§ 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 fur 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

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
gem. § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung gem. § 16 (5) BauNVO, soweit
diese nicht schon durch die Farbgebung, z. B. bei Griinflachen
erkennbar ist. Auch die griinen Begrenzungslinien der Verkehrsflachen
sind Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzung. Die Abgrenzungen gelten
auch flr die Festsetzungen gem. § 86 Abs. 4 BauO NW.

Sonstiges Sondergebiet - GroBflachiger Einzelhandel und sonstiger groBflachiger
Handel - Werkzeugfachmarkt, maximale zuldassige Verkaufsflache 4.700 m?2 -
gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO

Zulassige maximale Gesamtverkaufsflache 4.700 m2 mit folgender
Sortimentsaufteilung:

max. Gesamt-
verkaufsflache

Klassifikation der

Wirtschaftszweige 2008 Kernsortiment

Statistisches Bundesamt [m2] 4.100
47.52; 46.14.6; 46.61.0; Landmaschinen, sonstige Maschinen und max. 2.000
46.62.0; 46.69 Zubehor, Transportgerate T
Werkzeuge, Werkstattbedarf , Eisenwaren,
47.52.1; 47.52.3 Beschlage, Gartengerate, Bauelemente, max. 2.000
Baustoffe (inkl. Kamine)
47.65; 47.59 Blromobel, Gartenmdbel max. 500
Randsortiment, v'::kxa. u(::fsi;':::;
- 1,
nicht zentrenrelevant™: [m2] 400
Bauchemie, Farben, Lacke, Pinsel, Kleber,
47.52, 47.52.3 Tapeten, max. 150
Holz/Regale/Leisten/Profilholz/Paneele
45.32; 45.40 Autozubehdr/Anhénger max. 100
47.64.1; 47.64.2 Fahrrader und Zubehér, Camping und max. 100
Zubehor, )
47.76.1; 47.76.2 Dinger, Pflanzen, Samen, Tierbedarf, max. 100
Futtermittel )
47.59; 47.59.2; 47.59.9 Klichenmobel, Sanitarinstallation,
max. 100

Wannen/Porzellan, Leuchten

max. Gesamt-

Randsortiment, zentrenrelevant': verkaufsflache

[m2] 170

Spicharen (oK. Knderanrzeuge i max. 30
47.71.1;, 47.71.2 Arbeitskleidung max. 30
47.59.2; 47.59.9 Haushaltswaren, Porzellan, Keramik max. 30
47.59.9; 47.78.3 Bilder(-rahmen) max. 10
Aktionsware max. 100

Eingangs- und Kassenzone Flache [m2] 30

maximale

2
Gesamtverkaufsfliche 4.700 m

Die zulassigen maximalen Gesamtverkaufsflachen in den einzelnen
Sortimentsgruppen (Kernsortiment, Randsortiment, nicht zentrenrelevant und
Randsortiment, zentrenrelevant) sind zwingend einzuhalten. Das bedeutet, dass
nicht alle Einzelsortimente innerhalb einer Gruppe gleichzeitig ihre maximal
zulassige VerkaufsflachengrdoBe erreichen kénnen, da diese in der Summe die
maximal zuldssige Gesamtverkaufsflache der Sortimentsgruppe Uberschreiten.

!'s. Auflistung in der BBE- Strukturuntersuchung zum Einzelhandel Werl, 2005, S . 62
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Baugrenze gem. § 23 (3) BauNVO

(Gebaude und Gebaudeteile dirfen diese Grenze nicht tberschreiten.
Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem AusmaB kann
zugelassen werden.)

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

Zahl der Vollgeschosse (H6chstgrenze) gem. § 16 (4) BauNVO

In den SO-Gebieten gilt die offene Bauweise, jedoch ist die
Errichtung von Gebauden Gber 50 m Lange gem. § 22 (4) BauNVO
zulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind nur auf den Uberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig. Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO sind
ausnahmsweise zulassig.

Nicht Gberbaubare Grundstlicksflache gem. § 9 (1) 2 BauGB.

Flachen zum Anpflanzen von standortgemaBen Laubbaumen und

Strauchern gem. § 9 (1) 25 a BauGB

Rahmenpflanzungen aus standortgemaBen Laubgehdlzen wie Bergahorn,
Stieleiche *, Spitzahorn, Berg Ulme, Vogelkirsche als Baumart mit einem
Gesamtanteil von 60 % und Hainbuche *, Hasel *, Feldahorn *, Feldulme,
Hartriegel, Rainweide und woll. Schneeball als Straucharten mit einem
Gesamtanteil von 40 %.

Pflanzabstand: 1,0 x 1,5 m bei truppweiser Mischung der Baumarten von 5 - 7
Stlck und 3 - 5 Stick der Straucharten.

PflanzengréBen: Forstpflanzen %4 w 80/100 cm (*) bzw. 3 j.v. 60/100 cm.

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

Stellplatze und Garagen gem. § 12 (1) und (6) BauNVO
Garagen sind nur auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Mit Leitungsrecht zu belastende Flache gem. § 9 (1) 21 BauGB
Begunstigter: Stadt Werl

NACHRICHTLICH UBERNOMMENDE FESTSETZUNGEN

Uberschwemmungsgebiet (gesetzlich)

SONSTIGE DARSTELLUNGEN
Hauptwasserleitung
Vorhandene Grundstlcksgrenzen

Vorhandene Gebaude

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Eingriinung gem. § 9 (1) 25a BauGB muss durchgehend erfolgen mit
Ausnahme der notwendigen Zu- und Ausfahrten sowie der mit
Pflanzbeschrankung festgesetzten Sichtwinkelbereiche.

Die Nutzung der Vorgarten als Arbeitsflache und Lagerflache ist nicht zulassig.

Die Flache mit Leitungsrecht gem. § 9 (1) 21 BauGB ist von jeglicher Bebauung,
Anpflanzung und Einfriedigung freizuhalten.

Anlagen der AuBenwerbung, die den Verkehrsteilnehmer auf der A 445
ansprechen kdnnen, sind nicht zulassig.

HINWEISE:

Kampfmittelbeseitigung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich einer Kampfmittelbelastung, in dem eine

mittlere Bombardierung erfolgte. Eindeutige Hinweise auf vermutliche Blindgan-

gereinschlagstellen lasst die Auswertung nicht erkennen. Der Kampfmittelbeseiti-

gungsdienst gibt nach fachlicher Beurteilung bei Eingriffen in den Boden bzw.

Bebauung folgende Empfehlung zur Kampfmittelbeseitigung:

- Absuchen der zu bebauenden Flachen und Baugruben im Planungsbereich

- Anwenden der Anlage 1 der Technischen Verwaltungsvorschrift fur die
Kampfmittelbeseitigung (TV KpMiBesNRW)-Baugrundeingriffe auf Flachen
mit Kampfmittelverdacht ohne konkrete Gefahr im Bereich der Bombardie-
rung (s. http://www.im.nrw.de/sch/725.html)

Bei Beobachtung von auBergewdhnlichen Verfarbungen oder verdachtigen Ge-

genstanden im Erdaushub ist bei Durchfiihrung von Bauvorhaben die Ordnungs-

behdrde oder die Polizei zu verstandigen.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Anderung des Bebauungsplanes ist gem. § 2 (1) i.V.m. § 1 (8) BauGB vom
Rat der Wallfahrtsstadt Werl am 16.03.2016 beschlossen worden.

Werl, den

Blrgermeister

Der Aufstellungsbeschluss ist am 24.03.2016 ortstblich bekannt gemacht
worden.

Werl, den

Blrgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&aB § 3 (1) BauGB wurde
aufgrund des Beschlusses des Rates der Wallfahrtsstadt Werl vom 16.03.2016
durch Anhérung in der Zeit vom 04.04.2016 bis einschl. 03.05.2016
durchgefihrt.

Ort und Zeit der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind am 24.03.2016
ortstblich bekannt gemacht worden.

Werl, den

BUrgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Vorentwurf mit Begriindung wurde den Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange gemaB § 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 06.05.2016 gebeten.

Werl, den

Blrgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Entwurf mit Begriindung wurde den Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange gemaB § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom

zugesandt. Sie wurden um Abgabe einer Stellungnahme bis zum gebeten.

Werl, den

Blrgermeister

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (OFFENLEGUNG)

Der Rat der Wallfahrtsstadt Werl hat in seiner Sitzung am die Entwirfe
des Planwerks und der Begrindung zur Auslegung gemaB § 3 (2) BauGB
beschlossen.

Der Planentwurf und der Entwurf der Begrindung sowie die vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen haben in der Zeit vom bis
einschlieBlich 6ffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sind am ortsublich
bekannt gemacht worden.

Werl, den

BUrgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

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

Werl, den

BUrgermeister

BEKANNTMACHUNG UND INKRAFTTRETEN

Der Beschluss gem. § 10 (1) BauGB ist am ortsublich bekannt
gemacht worden. Mit dieser Bekanntmachung tritt die Bebauungsplandanderung
gem. § 10 (3) BauGB in Kraft.

Die Bebauungsplananderung mit Begrindung und zusammenfassender Erklarung
kann wahrend der Dienststunden im Rathaus von jedermann eingesehen werden.

Werl, den

BUrgermeister

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.34 ,Hammer StraBe/Erw. Gewerbegebiet" 9. Anderung wurde
von der Abt. Stadtplanung, StraBen und Umwelt der Wallfahrtsstadt Werl aufgestellt.

Werl, den

Wallfahrtsstad

~—

Werl

9. Anderung
Beb.-Plan Nr. 34

N

Wallfahrtsstadt

Werl

Hammer Stralle/Erw. Gewerbegebiet"

1:1.000
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Teil I
1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordwesten Werls an der Hammer StraBe in verkehrs-
glinstiger Lage zu den Autobahnen A 2, A 44 und A 445. Der Anderungsbereich
wird von vorhandenen Gewerbe- und Industriegebieten, die durch rechtskraftige
Bebauungspladne abgesichert sind, umgeben. Der Geltungsbereich der 88. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes nordéstlich der Hammer StraBe und nordwest-
lich des S6nnerbachs erfasst die Parzelle 173, Flur 4, Gemarkung Budberg; er
besitzt eine FlachengréBe von ca. 2 ha.

2. Bestand / Planungsziel / Planinhalt

Der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 34, 3. Anderung, trifft fiir den betroffenen
Bereich die Festsetzung eines ,Sondergebietes gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO"
mit folgenden Sortiments- und Verkaufsflachenanteilen:

Moébelmarkt, maximal zuldssige Verkaufsflache 6.660 m2, Kernsortiment: Mébel

Randsortiment: maximal zuldssige Verkaufsflache 900 m?2
a) Boutique/Geschenkartikel, maximal 400 m2, davon flr
- Korbwaren, Zier- und Einrichtungsgegenstanden aus Leder:
max. 100 m2
- Bilder, Bilderrahmen, Poster, Spiegel: maximal 100 m?2
- Hausrat: maximal 100 m2
- Geschenkartikel: maximal 100 m?2
b) Bettwaren/Heimtextilien: maximal 250 m2
- Bettwaren, Deko-, Haus-, Tischwasche, Rollos
c) Lampen: maximal 200 m?2
d) Teppiche: maximal 50 m2

Ziel der Plananderung ist die planungsrechtliche Vorbereitung der Revitalisierung
der leerstehenden, ehemals von der Firma Roller Mébel genutzten Immobilie an
der Hammer StraBe. Die Firma Stabilo beabsichtigt hier, neben einem GroBhan-
del die Er6ffnung eines neuen groBflachigen Fachmarktes hauptsachlich im Be-
reich von Baumarktsortimenten mit dem Schwerpunkt Maschinen, Gerate, Werk-
zeuge. AuBerdem ist beabsichtigt, den Internetvertrieb zu erweitern. Zur Um-
setzung des Vorhabens ist die Anderung des Bebauungsplanes.

Unter Beibehaltung von MaB und Art der baulichen Nutzung, hier der Festset-
zung eines ,Sonstigen Sondergebietes gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO" betrifft
die beabsichtigte 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 die Festsetzung des
groB3flachigen Einzelhandelstyps, hier die Umwandlung von einem Mo&belmarkt
mit maximal zuldassige Verkaufsflaiche von 6.660 m2 in einen Werkzeug-
Fachmarkt mit einer maximale zuldssige Verkaufsflache von 4.700 m2 mit der
entsprechenden Sortimentsaufteilung (s.u. Abb. 1). Zusatzlich soll zur Bertck-
sichtigung des geplanten GroBhandels innerhalb der Verkaufsflache ein ,sonsti-
ger groBflachiger Handelsbetrieb gem. § 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO zulassig sein.
Die geplante Festsetzung lautet somit ,Sonstiges Sondergebiet - GroBflachiger
Einzelhandel und sonstiger groBflachiger Handel - Werkzeugfachmarkt, maximal
zulassige Verkaufsflache 4.700 m2 - gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO" mit
der in Abb. 1 dargelegten Sortimentsaufteilung.
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Klassifikation der Wirt-
schaftszweige 2008

Kernsortiment

max. Gesamt-
verkaufsflache [m?]

Statistisches Bundesamt 4.100
47.52; 46.14.6; 46.61.0; Landmaschinen, sonstige Maschinen und Zube- max. 2.000
46.62.0; 46.69 hor, Transportgerate T
Werkzeuge, Werkstattbedarf , Eisenwaren, Be-
47.52.1; 47.52.3 schlage, Gartengerate, Bauelemente, Baustoffe max. 2.000
(inkl. Kamine)
47.65; 47.59 Biromébel, Gartenmébel max. 500
max. Gesamt-
Randsortiment, nicht zentrenrelevant': verkaufsflache [m?]
400
Bauchemie, Farben, Lacke, Pinsel, Kleber, Ta-
47.52,47.52.3 peten, Holz/Regale/Leisten/Profilholz/Paneele max. 150
45.32; 45.40 Autozubehdr/Anhanger max. 100
47.64.1;47.64.2 Fahrréder und Zubehér, Camping und Zubehdr, max. 100
47.76.1: 47.76.2 t[Zj[l'mger, Pflanzen, Samen, Tierbedarf, Futtermit- max. 100
47.59: 47.59.2: 47.59.9 Klichenmadbel, Sanitarinstallation, Wan- max. 100

nen/Porzellan, Leuchten

Randsortiment, zentrenrelevant':

max. Gesamtver-
kaufsflache [m?]

170

47 65.0 tSoFr),ie(Iavéi;erg (é?ckl) Kinderfahrzeuge wie Trettrak- max. 30
47.71.1;47.71.2 Arbeitskleidung max. 30
47.59.2;47.59.9 Haushaltswaren, Porzellan, Keramik max. 30
47.59.9;47.78.3 Bilder(-rahmen) max. 10
Aktionsware max. 100

Eingangs- und Kassenzone

Flache [m?] 30

maximale Gesamtverkaufsflache

4.700 m?

Abb. 1: Sortimentsliste Stabilo-Werkzeugfachmarkt Werl

''s. Auflistung in der BBE- Strukturuntersuchung zum Einzelhandel Werl, 2005, S . 62
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Dabei sind die maximalen Gesamtverkaufsflachen in den einzelnen Sortiments-
gruppen (Kernsortiment, Randsortiment, nicht zentrenrelevant und Randsorti-
ment, zentrenrelevant) zwingend einzuhalten. Das bedeutet, dass nicht alle Ein-
zelsortimente innerhalb einer Gruppe gleichzeitig ihre maximal zuldssige Ver-
kaufsflachengréBe erreichen kdnnen, da diese in der Summe die maximal zulds-
sige Gesamtverkaufsflache der Sortimentsgruppe Uberschreiten.

Bei der beabsichtigten Plananderung ergibt sich eine Reduzierung der derzeit
maximal zuldssigen Verkaufsflache um 1.960 m?2 sowie der derzeit zuldssigen
Randsortimente, die teilweise zentrenrelevant sind, von 900 m2 auf 570 m2, was
den grundsatzlichen Bestrebungen zum Schutz der zentralen Versorgungsberei-
che entgegenkommt.

Als MaB der baulichen Nutzung sind unverandert eine Grundflachenzahl von GRZ
0,8 und eine zweigeschossige Bauweise vorgesehen. Die Festsetzungen ,Flache
zum Anpflanzen von standortgerechten Baumen und Strauchern gem. § 9 (1) 25
a BauGB" im siuddstlichen und sudwestlichen Plangebiet, ,Mit Leitungsrecht zu
belastende Flache gem. § 9 (1) 2 BauGB" entlang der norddstlichen Plangebiets-
grenze, ,Ein- und Ausfahrt gem. § 9 (1) 11 BauGB" an der Hammer StraBe und
die Abgrenzung des gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes bleiben ebenfalls
unverandert erhalten.

3. Entwicklung aus iibergeordneten Planen

3.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW), hier auch:
Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel

Im LEP NRW ist die Stadt Werl als Mittelzentrum festgelegt. Der von der Planung
betroffene Bereich wird als Siedlungsraum dargestellt. Insbesondere maBgeblich
fir das geplante Vorhaben ist das Ziel 1 des Landesentwicklungsplanes Nord-
rhein-Westfalen, Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel. Hier heiBt es:

»1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung ddrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden."

Der Planbereich ist im Regionalplan als , Bereich flir gewerbliche und industrielle
Nutzung (GIB)", nicht als ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)" dargestellt -
somit steht grundsatzlich das Ziel 1 des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-
Westfalen, Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel, einer Bauleitplanung
im Sinne des Vorhabens entgegen. Der vorliegende Fall ist jedoch derart gestal-
tet, dass bereits heute groBflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten (hier: Mébel) zuléssig ist und mit der geplanten Anderung des Be-
bauungsplanes unter Beibehaltung eines nicht zentrenrelevanten Kernsortiments
(hier: Maschinen, Werkzeuge und Zubehor) die maximal zuldssige Verkaufsflache
reduziert wird. Damit wird mit der Plananderung ein Schritt in Richtung der
grundsatzlichen landesplanerischen Zielsetzung bezuglich des Schutzes der zent-
ralen Versorgungsbereiche vollzogen.
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3.2 Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis

Der Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis,
stellt den Anderungsbereich als Siedlungsraum, hier: Bereich fiir gewerbliche und
industrielle Nutzungen (GIB) dar. Zusatzlich erfolgt eine Uberlagernde Darstel-
lung als Uberschwemmungsbereich.

Zum GroBflachigen Einzelhandel trifft der Regionalplan insbesondere mit Ziel 12
eine Textliche Festlegung, die bei kommunaler Bauleitplanung zwingend zu be-
achten ist (Auszug aus dem Regionalplan):

Ziel 12

(1) Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Entwicklung von Kerngebieten sowie
Sondergebieten fiir den groBfléchigen Einzelhandel i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Die Absétze 2 und 3 bleiben
unberthrt.

(2) Abweichend von der Vorgabe des Abs. 1 kénnen Sondergebiete fir den
groBflachigen Einzelhandel i. S. v. § 11 Abs.3 BaulNVO fir Vorhaben mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten auch auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche ausgewiesen werden, wenn

- der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen
Siedlungsbereiches liegt und

- der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
nicht mehr als maximal 10% der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 2.500 m?2
betréagt.

(3) Vorhandene Standorte kénnen als Sondergebiet fiir Vorhaben i. S. von §
11 Abs. 3 BauNVO auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ausgewie-
sen werden, sofern es sich um eine Festschreibung des Bestandes handelt. Im

Rahmen dieser Bestandsfestschreibung sind ausnahmsweise noch begrenzte Er-
weiterungen im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente zuldssig.

n

Der Planbereich befindet sich auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs der
Stadt Werl. In seiner zeichnerischen Darstellung weist der Regionalplan das be-
troffene Grundstick als ,Bereich flir gewerbliche und industrielle Nutzungen
(GIB)" aus. Da das geplante Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment konzipiert ist, ist es nicht zwingend in einem Zentralen Versorgungsbereich
anzusiedeln; allerdings befindet sich das betroffenen Grundstiick nicht in einem
regionalplanerischen , Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)", so dass der Regio-
nalplan unter diesem Aspekt der notwendigen Sondergebietsausweisung im Fla-
chennutzungsplan und einem Bebauungsplan entgegensteht.

Auch handelt es sich bei dem Plangebiet zwar um einen vorhandenen Standort
fur GroBflachigen Einzelhandel (Vorhaben i.S. von § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO),
allerdings geht es bei der beabsichtigten Nutzung nicht um eine Bestandsfest-
schreibung im engeren Sinne, da hier keine Mobel, sondern Werkzeuge-
/Maschinen-/Baumarktsortimente verkauft werden sollen. Somit steht auch unter
diesem Aspekt die regionalplanerische Festlegung momentan einer Bauleitpla-
nung gemafl Vorhaben entgegen.
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3.3 Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung

Aufgrund der der Bauleitplanung zunachst scheinbar entgegenstehenden landes-
planerischen Vorgaben wurde bereits vor Einleitung des Anderungsverfahrens mit
Schreiben vom 13.08.2015 an die Bezirksregierung Arnsberg die Planung im De-
tail vorgetragen und zur Anpassung der Bauleitplanung die Ziele der Raumord-
nung erfragt. Die Bezirksregierung stellt hierzu mit Schreiben vom 07.10.2015
fest, dass die Planung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist. Diese Ein-
schatzung wird insbesondere damit begriindet, dass gegenliber den bestehenden
Baurechten bei der Uberplanung des vorhandenen Standortes ein Austausch
nicht-zentrenrelevanter Sortimente vorgenommen und die Verkaufsflache redu-
ziert wird, hierbei insbesondere die der zentrenrelevanten Sortimente. Hinsicht-
lich des zentrenrelevanten Randsortimentes ,Spielwaren™ empfiehlt die Bezirks-
regierung Arnsberg zur Vermeidung negativer Einflisse auf das Spielwarenange-
bot in der Werler Innenstadt eine deutliche Reduzierung von 100 m2 auf ca. 30
m2. Dieser Empfehlung wird gefolgt.

3.4. Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den
Planbereich als ,Sondergebiet, Zweckbestimmung: groBflachiger Einzelhandelbe-
trieb - Mobelmarkt; max. 6.660 m2 Gesamtverkaufsflache" dar und steht somit
dem Vorhaben entgegen. Der Flachennutzungsplan wird im parallel geflihrten
Verfahren in die Darstellung , Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung: groB3-
flachiger Einzelhandel und sonstiger groBflachiger Handel- Werkzeugfachmarkt -
(§ 11 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO) maximale Verkaufsflache 4.700 m2" geandert.

Des Weiteren stellt der rechtswirksame Flachennutzungsplan in der Ostlichen
Halfte des Anderungsbereiches ein ,gesetzliches Uberschwemmungsgebiet" sowie
im nahezu gesamten Planbereich ein ,natlrliches Uberschwemmungsgebiet™ dar
(s.u., 4.2.1).

4. ErschlieBung
4.1 Verkehr
Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Fachmarktes erfolgt wie bisher Uber
eine vorhandene Grundstickszufahrt von der Hammer StraBe aus. Eine weitere
Zu- und Abfahrt, diese insbesondere auch flr Lieferverkehr, ist Uber die StraB3e
~Am Maifeld" gegeben.
4.2 Entwasserung
Durch die geplante Anderung des Flachennutzungsplanes kommt es zu keiner
Veranderung des Grades der Bodenversiegelung. Das Plangebiet wird weiterhin
im Trennsystem mit anschlieBender Abwasserbehandlung in der Klaranlage Werl

entwassert.

4.2.1 Uberschwemmungsgebiet
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Die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Bereiche ,natirliches Uber-
schwemmungsgebiet® und ,gesetzliches Uberschwemmungsgebiet" erfolgte auf
Grundlage des preussischen Wassergesetzes der Uberschwemmungsgebiete. Da-
bei sind zwischenzeitlich erfolgte Kenntnisse eines digitalen Gelandemodells und
Veranderungen im Rahmen von HochwasserschutzmaBnahmen nicht bertcksich-
tigt. Aussagekraftiger im Hinblick auf den Aspekt Hochwasser und zu beachten
sind vielmehr die vom Land NRW festgesetzten und im Umweltportal NRW be-
reitgestellten Karten der Uberschwemmungsgebiete. Das Plangebiet liegt geméaBn
der Karte der ,vorlédufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete® auBerhalb des

Uberschwemmun sbereichs (s.u. Abb.2 bzw. www.umweltportal.nrw.de/Wasser).

N i i o 4 Legende x
& | S bg A | -
< i . ]
: ' [ Niedrige Wahrscheinlichkeit (> HQ500)

== Deiche, Wande, Stauhaltungsdamme, Sper
Y Mobile Elemente

U,
() 7
o 1' Gesteuerter Flutpolder / Hochwasserriickhz

= 0,2 - 0,5 m/s FlieBgeschwindigkeit
% = 0,5 - 2,0 m/s FlieBgeschwindigkeit

t > 2,0 m/s FlieBgeschwindigkeit

Matiop--= . __

D 0 - 0,5 m Tiefe Uberschwemmungsgebiet

D 0,5 - 1 m Tiefe Uberschwemmungsgebiet

g ; D 1 - 2 m Tiefe Uberschwemmungsgebiet

% . 2 - 4 m Tiefe Uberschwemmungsgebiet
swabe ) )
| . > 4 m Tiefe Uberschwemmungsgebiet
; U, ;

& ,:] 0 - 0,5 m Tiefe iiberschwemmungsgefahrd:
D 0,5 - 1 m Tiefe uberschwemmungsgefahrd: .

|

: D 1 - 2 m Tiefe iberschwemmungsgefahrdet:

D 2 - 4 m Tiefe iiberschwemmungsgefahrdet:

. > 4 m Tiefe Uberschwemmungsgefdhrdete:

| e o

| a3 | Uberschwemmungsgrenze der Gebiete ohn

Sonstige Gewasserflachen

vorlaufig gesicherte Uberschwemmungs,_ae

Runte-

3 ;g’e, A, vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsget

Freizeitbad Werl

Runtestr. -,
1

H
¥ Hoppe
Sport " || g

]
{Sporthalle | e e —

Abb. 2: Auszug aus Karte der vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete
und aus der Hochwassergefahrenkarte Nordrhein-Westfalen - hier: niedrige
Wahrscheinlichkeit einer Uberflutung (> HQ500) (www.umweltportal.nrw.de;

12.02.2016) (ohne MalBstab)

O Lage des Plangebietes

Auch liegt das Plangebiet auBerhalb eines Bereichs, der bei einem seltenen

Hochwasserereignis Uberflutet wirde (HQ500, d.h. 500-jahrliches Ereignis).
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Selbst bei einem Niederschlagsereignis mit hoher Wahrscheinlichkeit einer Uber-
flutung (HQ10-HQ50, d.h. 10-jahrliches bis 50-jahrliches Ereignis) befindet sich
das Plangebiet auBerhalb des berechneten Uberfluteten Bereichs (s.u. Abb. 3).

- " alkmy
/_—_ Legende x
’ Hohe Wahrscheinlichkeit (HQ10 - HQ50) ®

== [eiche, Wande, Stauhaltungsdamme, Sperrenbaw
Maobile Elemente
Gesteuerter Flutpolder / Hochwasserriickhaltebeck
E z ! =0,2-0,5m/s FlieBgeschwindigkeit
= 0,5 - 2,0 m/s FlieBgeschwindigkeit
f‘;‘%; ' = 2,0 m/s FlieBgeschwindigkeit
®,
. D 0 - 0,5 m Tiefe Uberschwemmungsgebist
D 0,5 - 1 m Tiefe Uberschwemmunagsgebist
o) . 1 - 2 m Tiefe Uberschwemmungsgebiet
. 2 - 4 m Tiefe Uberschwemmungsgebist
. > 4 m Tiefe Uberschwemmungsgebiet
D 0 - 0,5 m Tiefe dberschwemmungsgefahrdetes Gel
D 0,5 - 1 m Tiefe iberschwemmungsgefahrdetes Gel
D 1 - 2 m Tiefe dberschwemmungsgefahrdetes Gebis
D 2 - 4 m Tiefe iberschwemmungsgefahrdetes Gebit
. . = 4 m Tiefe Uberschwemmungsgefahrdetes Gebiet
Ei Uberschwemmungsgrenze der Gebiete ochne techn

Sonstige Gewasserflachen

lberschwemmungsgebiet preuss. Aufnahme &
., Uberschwemmungsgebiet preuss. Aufnahme

e Freizeitbad Werl vorldufig gesicherte Uberschwemmungsg ebiet;

J - -+ vorldufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete

HARTE

Abb. 3: Auszug aus Karte der vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete,
der Uberschwemmungsgebiete preuBischer Aufnahme und aus der Hochwasser-
gefahrenkarte Nordrhein-Westfalen - hier: hohe Wahrscheinlichkeit einer Uberflu-
tung (> HQ10-HQ50) (ohne MaBstab)

Quelle: (www.umweltportal.nrw.de; 12.02.2016)

O Lage des Plangebietes

Wenngleich eine absolute Hochwasserfreiheit nicht versichert werden kann, ist
davon auszugehen, dass im Plangebiet keine groBen Hochwasser auftreten. Den-
noch wird das im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte gesetzliche Uber-
schwemmungsgebiet in die Plananderung Gbernommen.
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5. 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.

5.1 Artenschutz

Aufgrund europadischer 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 (ASP) (Stufe I) wurde erstellt (Protokoll s.
Anhang). Eine mogliche Auslésung der Verbote des § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz bei FFH-Anhang IV-Arten oder europaischen Vogelarten bei Umset-
zung des Plans bzw. Realisierung des Vorhabens wird darin ausgeschlossen.

5.2 Eingriffsregelung

Bei der geplanten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 findet die Eingriffsre-
gelung gem. §§ 14 bis 17 BNatSchG keine Anwendung, da es sich um einem be-
reits Uberplanten Bereich handelt.

5.3 Umweltprifung

Flr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7 und § 1 a BauGB ist eine
Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB durchzufiihren. Die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen werden ermittelt und in einem Umweltbericht (Teil II
der Begrindung) beschrieben und bewertet sowie ggf. MaBnahmen zur Kompen-
sation benannt.

6 Sonstige Belange
6.1 Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz, Kampfmittel

Im Altlastenkataster des Kreises Soest ist der Planbereich unauffallig. Fur einen
Altlastenverdacht besteht keine Veranlassung. Beziglich des Bodenschutzes ist
festzustellen, dass aufgrund der Uberplanung eines bereits versiegelten Bereichs
und dem Ausbleiben weiterer Versiegelungen im Plangebiet keine Beeintrachti-
gung des Bodens stattfindet und insoweit die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2
BauGB erfullt wird.

Nach Luftbildauswertung der Bezirksregierung Arnsberg befindet sich das Plan-
gebiet im Bereich einer Kampfmittelbelastung, in dem eine mittlere Bombardie-
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rung erfolgte. Eindeutige Hinweise auf vermutliche Blindgangereinschlagstellen
lasst die Auswertung nicht erkennen. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst gibt
nach fachlicher Beurteilung bei Eingriffen in den Boden bzw. Bebauung folgende
Empfehlung zur Kampfmittelbeseitigung:
- Absuchen der zu bebauenden Flachen und Baugruben im Planungsbereich
- Anwenden der Anlage 1 der Technischen Verwaltungsvorschrift fur die
Kampfmittelbeseitigung (TV KpMiBesNRW)-Baugrundeingriffe auf Flachen
mit Kampfmittelverdacht ohne konkrete Gefahr im Bereich der Bombardie-
rung (s. http://www.im.nrw.de/sch/725.html)
Bei Beobachtung von auBergewdhnlichen Verfarbungen oder verdachtigen Ge-
genstanden im Erdaushub ist bei Durchflihrung von Bauvorhaben die Ordnungs-
behdrde oder die Polizei zu verstandigen. Ein entsprechender Hinweis wird in den
Bebauungsplan aufgenommen.

6.2 Immissionsschutz

Bezliglich des Immissionsschutzes ergeben durch sich die Planéanderung voraus-
sichtlich keine negativen Veranderungen. Das Plangebiet, umgeben von Gewer-
be- und Industriegebieten sowie von einzelnen Wohngeb&auden in dstlicher Rich-
tung wird wie bisher mit groBflachigem Einzelhandel genutzt.

6.2.1 Storfallrecht

An das Plangebiet grenzt nordéstlich ein Galvanikbetrieb (Am Maifeld 6), der den
erweiterten Anforderungen der Stérfall-Verordnung (12. Bundesimmissions-
schutzverordnung BImSchV) unterliegt. Es ist aus Erfahrungen als méglich anzu-
sehen, dass ein Vollbrand des Galvanikbetriebes entstehen kann, der Brandwar-
meeinwirkungen oder gar eine Brandgefahr flir die Handelsimmobilie zur Folge
haben kann.

Die Immobilie des geplanten Werkzeugmarktes als groBflachiger Einzelhandels-
betrieb mit entsprechendem Kundenverkehr stellt insoweit ein schutzwdirdiges
Objekt dar. Allerdings wird dieser Schutzstatus nicht erst durch die Planung aus-
geldst, sondern bestand bereits wahrend der Nutzung der Immobilie als Mébel-
markt. Auch werden an dem Grundriss des Gebaudes und der ErschlieBung des
Geléndes keine Anderungen vorgenommen - die Kunden erreichen den Werk-
zeugmarkt von der stidwestlich gelegenen Hammer StraBe an der dem Galvanik-
betrieb abgewandten Grundstlicksseite. Der Gebdudeeingang ist ebenfalls in die-
se Richtung ausgerichtet. Die Anordnung der Stellplatze bzw. die vorhandene
Grinflache entlang der stdostlichen Gebaudeseite stellen sicher, dass Kunden
das Gebdude nicht mit dem PKW umfahren kdénnen. An dieser Gebdudeseite halt
der nahest gelegene PKW-Stellplatz einen Abstand von ca. 33 m zur Grund-
sticksgrenze des Galvanikbetriebes.

Die nordwestlich des Gebdudes befindliche Freiflache dient als Ausfahrt des Ge-
landes Uber die Wendeanlage ,Am Maifeld" in direkter Nachbarschaft zum Galva-
nikbetrieb. Auch an dieser Situation andert sich nichts zum Bestand. Der dem
Galvanikbetrieb zugewandte Gebdudeteil, der einen Abstand von ca. 13 m bzw.
25 m/ 32 m zur Grundstlicksgrenze einhalt, wird ebenfalls unverandert als Lager
bzw. Verwaltungsbereich genutzt.

Bezliglich der Brennbarkeit des geplanten Lagergutes bei Umsetzung der Planung
tritt keine Verschlechterung zum derzeitigen Zustand ein.
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Zum Treffen von Schutzvorkehrungen bietet es sich an, im Rahmen des nachfol-
genden Baugenehmigungsverfahrens flr den geplanten Werkzeugfachmarkt ein
entsprechendes Brandschutzkonzept mit Notfallplanen mit dem benachbarten
Galvanikbetrieb abzustimmen.

6.3 Klimaschutz
Durch die zum 30.07.2011erfolgte Anderung des Baugesetzbuches wurde der
Handlungsspielraum der Gemeinden erweitert, bei der Aufstellung von Bauleit-
planen den Klimaschutz verstarkt zu berlcksichtigen (Klimaschutzklausel in § 1a

Abs. 5 BauGB). In § 9 Abs. 1 BauGB wurde diesbezliglich der Festsetzungskata-
log fir Bebauungsplane konkretisiert.

Aufgrund der im Sinne des Klimaschutzes unerheblichen Anderung des Bebau-
ungsplanes wird von konkreten Festsetzungen zum Klimaschutz abgesehen.

6.4 Denkmalschutz

Denkmalpflegerische Belange werden nach derzeitigem Kenntnisstand durch die
9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 nicht beruhrt.
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Teil IT Umweltbericht

7 Einleitung

7.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Ziel der Bauleitplanung ist die planungsrechtliche Vorbereitung der Revitalisie-
rung der leerstehenden, ehemals von der Firma Roller Mébel genutzten Immobi-
lie an der Hammer StraBe. Die Firma Stabilo beabsichtigt hier, neben einem
GroBhandel die Er6éffnung eines neuen groBflachigen Fachmarktes hauptsachlich
im Bereich von Baumarktsortimenten mit dem Schwerpunkt Maschinen, Gerdte,
Werkzeuge. AuBerdem ist beabsichtigt, den Internetvertrieb zu erweitern. Zur
Umsetzung des Vorhabens ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Unter Beibehaltung der Festsetzung eines ,Sonstigen Sondergebietes™ gem. § 11
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO betrifft die beabsichtigte 9. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 34 die Festsetzung des groBflachigen Einzelhandelstyps, hier die Um-
wandlung von ,Mébelmarkt, maximal zuldassige Verkaufsflache 6.660 m=2" in
~Werkzeug-Fachmarkt, maximale zuldssige Verkaufsflache 4.700 m=2" mit der
entsprechenden Sortimentsaufteilung (s.o. Abb. 1). Zusatzlich soll zur Berlck-
sichtigung des geplanten GroBhandels als Art der Nutzung ein sonstiger groB3fla-
chiger Handelsbetrieb gem. § 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO zulassig sein. Die geplante
Festsetzung lautet somit ,Sonstiges Sondergebiet - GroBflachiger Einzelhandel
und sonstiger groBflachiger Handel - Werkzeugfachmarkt, maximal zuldssige
Verkaufsflache 4.700 m2 - gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO".

Es erfolgt keine zusatzliche Bodenversiegelung; die Immobilie selbst sowie die
versiegelten AuBenflachen bleiben in ihrem Ausmal unverandert.

7.2 Ziele des Umweltschutzes aus einschldagigen Fachgesetzen und
Fachplanen und ihre Beriicksichtigung

Im Rahmen der Umweltprifung wurden Fachgesetze, die flir die verschiedenen
Schutzgiter Ziele und allgemeine Grundsatze definieren, berlicksichtigt. Die re-
levanten Fachgesetze sind in der nachfolgenden Tabelle aufgelistet.

Schutz- Quelle Zielaussage

gut

Mensch Baugesetz- Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes
buch bei der Aufstellung von Bauleitplanen, insbesondere

die Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevdélkerung insgesamt

Bundes- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des
immissions- | Bodens, des Wassers, der Atmosphare sowie der
schutzgesetz | Kultur- und Sachguter vor schadlichen Umweltein-
wirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hin-
sichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren,
erhebliche Nachteile und Belastigungen durch Luft-
verunreinigung, Gerausche, Erschiitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und dhnliche Erscheinungen)

TA-Larm Schutz der Allgemeinheit und Nachbarschaft vor
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schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche
sowie deren Vorsorge

DIN 18005

Als Voraussetzung fur gesunde Lebensverhaltnisse in
der Bevoélkerung ist ein ausreichender Schallschutz
notwendig, dessen Verringerung insbesondere am
Entstehungsort, aber auch durch stadtebauliche
MaBnahmen in Form von Larmvorsorge und Larm-
minderung bewirkt werden soll.

Tiere
und
Pflanzen

FFH- und
Vogelschutz-
richtlinie

Schutz und Erhaltung der natirlichen Lebensraume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen von ge-
meinschaftlicher Bedeutung zur Sicherstellung einer
biologischen Vielfalt und insbesondere die Erhaltung
wildlebender Vogelarten

Bundes-
naturschutz-
gesetz/
Landschafts-
schutzgesetz
NRW

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch
in Verantwortung kunftiger Generationen im besie-
delten und in unbesiedelten Bereichen zu schitzen,
zu pflegen, zu entwickeln und soweit erforderlich
wiederherzustellen, dass:

e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes,

¢ die Regenerationsfahigkeit und die nachhaltige
Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,

e die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Le-
bensstatten und Lebensraume sowie

e die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Er-
holungswert von Natur und Landschaft auf Dauer
gesichert sind.

Baugesetz-
buch

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbeson-
dere die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich
des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege, ins-
besondere:

e die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Was-
ser, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

¢ die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Eu-
ropaischen Vogelschutzgebiete sowie

¢ die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes von seinen in § 1 (6) Nr. 7 a be-
zeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung des
Bundesnaturschutzgesetzes) zu berlcksichtigen.

Boden

Bundes-
boden-
schutzgesetz

Ziele sind:

e der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich sei-
ner Funktion im Naturhaushalt, insbesondere als Le-
bensgrundlage und Lebensraum flir Menschen, Tiere
und Pflanzen,

e Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser
und Nahrstoffkreislaufen,

e Ausgleichsmedium flr stoffliche Einwirkungen
(Grundwasserschutz),
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e Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte,

e Standorte fir Rohstofflagerstatten, fir land- und
forstwirtschaftliche sowie siedlungsbezogene und
offentliche Nutzungen,

e der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenver-
anderungen,

e VVorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadli-
cher Bodenveranderungen sowie

e die Férderung der Sanierung schadlicher Boden-
veranderungen und Altlasten.

Baugesetz- sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
buch Boden durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und Innenentwicklung zur Verrin-
gerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Bdden
(Bodenschutzklausel); Gewahrleistung einer sozial-
gerechten Bodennutzung
Wasser Wasser- Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Natur-
Haushalts- haushaltes und als Lebensraum flr Tiere und Pflan-
gesetz zen und deren Bewirtschaftung zum Wohl der Allge-
meinheit und zur Unterlassung vermeidbarer Beein-
trachtigung ihrer 6kologischen Funktionen
Landes- Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrach-
Wasserge- tigungen und die sparsame Verwendung des Was-
setz NRW sers sowie die Bewirtschaftung von Gewassern zum
Wohl der Allgemeinheit
Luft Bundes- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des
immissions- | Bodens, des Wassers, der Atmosphare sowie der
schutzgesetz | Kultur- und Sachguter vor schadlichen Umweltein-
inkl. wirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hin-
Verordnun- sichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren,
gen erhebliche Nachteile und Beldastigungen durch Luft-
verunreinigung, Gerausche, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und ahnliche Erscheinungen)
TA-Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung ei-
nes hohen Schutz-niveaus flir die gesamte Umwelt
Klima Landschafts- | Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schutzgesetz | schaft zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Na-
NRW turhaushaltes (und damit auch der klimatischen Ver-
haltnisse) als Lebensgrundlage des Menschen und
Grundlage fiir seine Erholung
Land- Bundesna- Schutz, Pflege und Entwicklung und ggf. Wiederher-
schaft tur- stellung der Landschaft aufgrund ihres eigenen Wer-
schutzge- tes und als Lebensgrundlage des Menschen auch in
setz/ Land- Verantwortung fur die kinftigen Generationen im
schafts- besiedelten und unbesiedelten Bereich zur dauerhaf-
schutzgesetz | ten Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schdnheit
NRW sowie des Erholungswertes von Natur und Land-
schaft
Baugesetz- Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erhebli-
buch cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie
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der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wurden die Ziele des Regional-
planes und des Landschaftsplanes berlicksichtigt. Der bestehende Regionalplan
fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerland-
kreis stellt flir das Plangebiet einen Bereich fur gewerbliche und industrielle Nut-
zungen (GIB) dar. Im Landschaftsplan VI ,Werl" ist flir den Geltungsbereich
Siedlungsflache dargestellt.

8. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

8.1 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevélkerung im Allgemeinen und ihre Ge-
sundheit bzw. ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseins-
grundfunktionen der ortsansassigen Menschen sind insbesondere als Schutzziele
das Wohnen und die Regenerationsmoglichkeiten zu nennen. Hieraus lasst sich
eine notwendige Berucksichtigung der Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie der
Erholungsfunktion ableiten.

Bewertung

Da der Planbereich umgeben von gewerblich genutzten Flachen liegt und es sich
bei der vorliegenden Planung unter Beibehaltung des derzeit festgesetzten Son-
dergebietes fiir einen groBflachigen Handel lediglich um die Anderung des Sorti-
ments handelt, sind keine erheblichen Auswirkungen auf die nur geringfligig vor-
handene Wohnnutzung in der naheren Umgebung und die Erholungsfunktion
(Larm, Luftschadstoffe, Staub, Geriiche und Ortsbild) durch die Planung festzu-
stellen. Bezuglich der Klassifizierung des norddstlichen Nachbarbetriebs (Am Mai-
feld 6) als Storfallbetrieb tritt durch die Planung keine Verschlechterung auf, da
die Situation bereits vorher bestand. Die Handelsimmobilie ist in diesem Zusam-
menhang als schutzwirdiges Objekt zu betrachten.

8.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes stehen fir Tiere und Pflanzen der
Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer natirlichen Artenviel-
falt sowie der Schutz der Lebensrdaume und -bedingungen im Vordergrund. Ins-
besondere sind hier Lebensraume mit besonderen Funktionen flr Tiere und
Pflanzen und ihre Ausbreitungsmadglichkeiten zu sehen. Es sind demnach die Bio-
topfunktion und die Biotopvernetzungsfunktion besonders zu bericksichtigen.

Das Plangebiet, umgeben von gewerblicher Nutzung, wurde bis zur RGumung der
Immobilie durch die Firma Roller als Mdbelmarkt mit zugehdrigen Stellplatzen
genutzt. 20 % der Grundstucksflache dienen als Grinflache (Baumen, Straucher
und Wiese) und Uberschwemmungsbereich, dies hauptséchlich entlang der 8stli-
chen Grenze des Plangebiets, das unmittelbar an den Sénnerbach angrenzt. Der
Biotopwert des Plangebietes ist mit Ausnahme der vorhandenen Einzelbaume als
gering zu betrachten.
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Es wird davon ausgegangen, dass aufgrund der Lage und der bisherigen Nutzung
der Flache von der Planung keine bemerkenswerten oder schutzwtrdigen Biotope
berthrt sind und nach dem aktuellen Kenntnisstand bei der Umsetzung der Pla-
nung keine Betroffenheit von streng oder besonders geschitzten Arten ausgeldst
wird und daher auch keine Verbotstatbestdande nach § 19 oder § 44 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) entstehen.

Bewertung

Das Plangebiet bietet aufgrund seiner Biotopausstattung und der Lage inmitten
gewerblich genutzter Bauflachen kaum Lebensraum flr die Tierwelt. Diese Situa-
tion wird durch die Planung nicht verandert, so dass festgestellt werden kann,
dass die Planung keine positiven, aber auch keine negativen Auswirkungen auf
das Schutzgut Tiere und Pflanzen verursacht.

8.3 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gem. § 1a Abs. 2 BauGB sparsam und schonend umge-
gangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen flr bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenver-
siegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Das Schutzgut Boden besitzt unterschiedlichste Funktionen flir den Naturhaus-
halt, insbesondere als Lebensgrundlage fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bo-
denorganismen. Darlber hinaus sind seine Wasser- und Nahrstoffkreislaufe, sei-
ne Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, seine Grundwasser-
schutzfunktion und seine Funktion als Archiv fir Natur- und Kulturgeschichte zu
schitzen. Insbesondere bewertungsrelevant sind die bodendkologischen Funktio-
nen wie die Biotopbildungsfunktion und die Grundwasserschutzfunktion.

Naturrdumlich ist das Plangebiet dem Unteren Hellweg, hier der Soester Unter-
behérde, zuzuordnen, in der neben basenreichen Aue- und Gleybdden der Niede-
rungen auf flachen Anhéhen machtige fruchtbare Parabraunerden existieren. Im
besiedelten Bereich -wie hier vorliegend- ist der Boden durch Versiegelung seiner
Funktionen ganzlich beraubt. Lediglich im Bereich der unversiegelten Flachen be-
sitzt der Boden - wenn auch durch anthropogene Uberformung eingeschrankt -
Biotopfunktionen.

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt bzw. bestehen flir einen Altlastenver-
dacht zurzeit keine Hinweise. Ebenso ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand
nicht von einem Vorhandensein von Bodendenkmalern auszugehen.

Bewertung

Aufgrund der Entwertung des Bodens durch Versiegelung und Uberformung
durch ModellierungsmaBnahmen liegt im Plangebiet eine sehr geringe Wertigkeit
des Bodens hinsichtlich der funktionalen Belange vor. Durch die Planung kommt
es zu keiner Verschlechterung der Bodenfunktionen, da keine zusatzliche Ver-
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siegelung bzw. Eingriffe in den Boden erfolgen. Somit wird dem Bodenschutzge-
bot des § 1 a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

8.4 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushalts ist mit dem Ziel einer nachhaltigen
Entwicklung i. S. von § 1 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgen-
den Generationen ohne Einschrankungen alle Optionen der Gewassernutzung
offen stehen. Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Ober-
flachenwasser zu unterscheiden.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich in seinem &stlichen Teil der gesetzliche
Uberschwemmungsbereich des Salzbach/Sénnerbachsystems nach preussischem
Wassergesetz. Dabei sind zwischenzeitlich gewonnene Kenntnisse eines digitalen
Gelandemodells und Veranderungen im Rahmen von HochwasserschutzmaBnah-
men nicht bertcksichtigt. Aussagekraftiger im Hinblick auf den Aspekt Hochwas-
ser und zu beachten sind vielmehr die vom Land NRW festgesetzten und im Um-
weltportal NRW bereitgestellten Karten der Uberschwemmungsgebiete. Das Plan-
gebiet liegt gem&B der Karte der ,,vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebie-
te" auBerhalb des Uberschwemmungsbereichs (s.0., Teil I, Abb.2 bzw.
www.umweltportal.nrw.de/Wasser). Auch liegt das Plangebiet auBerhalb eines Bereichs,
der bei einem seltenen Hochwasserereignis uUberflutet wirde (HQ500, d.h. 500-
jahrliches Ereignis). Selbst bei einem Niederschlagsereignis mit hoher Wahr-
scheinlichkeit einer Uberflutung (HQ10-HQ50, d.h. 10-jéhrliches bis 50-jéhrliches
Ereignis) befindet sich das Plangebiet auBerhalb des berechneten Uberfluteten
Bereichs (s.o0., Teil I, Abb. 3).

Wasserleitvermdgen, Grundwasseraufkommen und Grundwasserneubildungsrate
sind aufgrund der Standortbedingungen des Plangebietes als gering einzustufen.
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bewertung

Aufgrund der Beibehaltung der Standortbedingungen werden durch die Planung
keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser ausgelbt.

8.5 Schutzgut Luft und Klima

Bei den Schutzgitern Klima und Luft sind die Schutzziele die Vermeidung von
Luftverunreinigungen, Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die Erhaltung des
Bestandsklimas und der lokalklimatischen Austauschfunktionen. Im Falle der Be-
bauung von Freirdumen sind Umweltauswirkungen aus ansteigendem Verkehr
und allgemeiner Erwdrmung aufgrund von Uberbauung und abnehmender Luft-
zirkulation zu erwarten. Aufgrund der Lage innerhalb gewerblich genutzter Bau-
flachen und des mit einer Einzelhandelsnutzung verbundenen Verkehrsaufkom-
mens ist im Plangebiet von einer Vorbelastung auszugehen.

Bewertung

Erhebliche klimatische Veranderungen durch die Planung sind aufgrund seiner
unveranderten Nutzung als Handelsstandort nicht zu erwarten. Flr das Schutzgut
Luft/Klima ergibt sich kein Kompensationsbedarf.
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8.6 Schutzgut Landschaft

Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind zum einen das Landschaftsbild, das
es in seiner Eigenart, Vielfalt und Schénheit zu erhalten gilt, und zum anderen
die Erhaltung ausreichend groBer, unzerschnittener Landschaftsraume. Vor die-
sem Hintergrund sind insbesondere Landschaftsteile mit besonderen Auspragun-
gen hinsichtlich Struktur und GréBe zu betrachten.

Das Plangebiet liegt inmitten von gewerblichen Bauflachen, lediglich im nordéstli-
chen Bereich jenseits des Sdnnerbachs befindet sich eine einreihige lockere
Wohnbebauung mit Hausgérten. Aufgrund der starken Uberbauung und der
Strukturarmut des Plangebietes und seiner Umgebung besteht gegenliber dem
Schutzgut Landschaft keine erhebliche Empfindlichkeit.

Bewertung

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund der
Vorbelastung durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.

8.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturglter sind Gebaude, Gebdudeteile, gartnerische, bauliche und sonstige -
auch im Boden verborgene - Anlagen, wie Park- oder Friedhofsanlagen und an-
dere vom Menschen gestaltete Landschaftsteile, die von geschichtlichem, wissen-
schaftlichem, klnstlerischem, archdologischem, stadtebaulichem oder die Kultur-
landschaft pragendem Wert sind. Sachgiiter sind als vom Menschen geschaffene
Guter zu verstehen, die fur Einzelne, besondere Gruppen oder die Gesellschaft
insgesamt von materieller Bedeutung sind. Dies kénnen bauliche Anlagen sein
oder aber wirtschaftlich genutzte, naturlich regenerierbare Ressourcen, wie z. B.
besonders ertragreiche landwirtschaftliche Bdden.

Bewertung

Da weder wertvolle Gebaude noch gestaltende Landschaftsteile im Plangebiet
vorhanden sind, besteht durch die Planung keine erhebliche Empfindlichkeit ge-
geniber dem Schutzgut Kultur- und Sachguter.

8.8 Wechselwirkungen

Die betrachteten Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sowie Wechsel-
wirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange
unter den Schutzgitern zu betrachten.

Aufgrund der Beibehaltung der Standortbedingungen und der Art der Nutzung

des Gelandes werden sich durch die Planung keine Veranderungen der Umwelt-
bedingungen und deren Wechselwirkungen untereinander ergeben.
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8.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei der vorgesehenen Planung handelt es sich um die planungsrechtliche Vorbe-
reitung der Wiedernutzung einer leerstehenden Immobilie. Es wird lediglich unter
Beibehaltung der Art der Nutzung ,Einzelhandel™ und zusatzlich ,GroBhandel und
Internetvertrieb™ das Kernsortiment von ,Mdébel" in ,Werkzeuge und Maschinen®
geandert. Die Gebdude- und Freiflachen sowie die ErschlieBung bleiben unveran-
dert gegeniuber der vorhandenen Situation. Aufgrund dieser Tatsache I6st die
Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen aus.

Folgende Umweltauswirkungen in der bestehenden Situation werden durch die
Planung beibehalten:

Schutzgut | Beurteilung der Umweltauswirkung Erheb-
lichkeit
Mensch Immissionsbelastung durch Verkehrslarm, -
Einzelhandelsimmobilie gilt als schutzwiirdiges Ob-
jekt wg. benachbartem Stoérfallbetrieb
Pflanzen Verlust von Teillebensraumen und Biotopfunktio- -
und Tiere | nen; Chance zur Errichtung von Potentialen fir
neue Lebensraume durch Griingestaltung
Boden Beeintrachtigung der Bodenfunktion (Grundwasser, -
Oberflachenwasserretention)
Verlust von Bodenfunktion durch Versiegelung, Bo-
denbewegung und Verdichtung
Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildung -
Beschleunigung des Wasserabflusses
Verlust von Oberflachenretention
Luft und Veranderung des ortlichen Kleinklimas durch zu- -
Klima satzliche Uberbauung und Bodenversiegelung
Land- Neustrukturierung des Landschaftsbildes mit Chan- -
schaft cen zur Aufwertung
Kultur- - nicht vorhanden - -
und Sach-
glter
Wechsel-
wirkun- Sich negativ verstarkende Wechselwirkungen -
gen

*** sehr erheblich/ ** erheblich/ * weniger erheblich/ - nicht erheblich.
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9. Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

9.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Mit der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen verbunden. Somit
wird die Umsetzung der Planung keine Verschlechterung des Umweltzustandes
hervorrufen. Im Zuge der Planrealisierung kénnen hinsichtlich der Schutzguter
Pflanzen und Tiere sowie Boden Verbesserungen bezliglich der Ausstattung der
Grinflachen sowie des Versiegelungsgrades der Stellplatze erreicht werden.

9.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne Durchfihrung der Planung bleibt der Umweltzustand ebenfalls im derzeiti-
gen Status.

9.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

Mit der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen verbunden, die
vermieden, verringert oder ausgeglichen werden sollten. Gleichwohl ergibt sich
die Mdglichkeit bei Wiedernutzung der Immobilien z.B. durch Aufwertung der
Grinflachen den Lebensraum flr Pflanzen und Tieren 6kologisch aufzuwerten.

9.4 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Zur Wiederbelebung der leerstehenden Immobilie an der Hammer StraBe besteht
zurzeit keine Planungsalternative. Grundsatzlich ware die Planung einer gewerbli-
chen Bauflache denkbar. Eine solche Planung ware méglichweise mit erhebliche-
ren Umweltauswirkungen verbunden. Darlber hinaus existiert hierzu im Gegen-
satz zur Handelsnutzung kein Investor.

10. Zusatzliche Angaben

10.1 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

Gleichwohl beruhen einige Aussagen z.B. zum Schutzgut Luft und Klima auf
grundsatzlichen oder allgemeinen Angaben.

10.2 Hinweise zur Durchfithrung der Umweltiiberwachung
Sollten nicht vorhersehbare negative Umweltauswirkungen wie z. B. schadliche

Immissionen auftreten, wi_rd unverzlglich die zustandige Fachbehérde informiert
und notwendig werdende UberwachungsmaBnahmen getroffen.
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10.3 Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung

Zu prii- Umweltzustand Wirkungen der Pla-| MaBnahmen zur
fende (Anlage zu § 2 Abs. 4 nung Vermeidung, Ver-
Aspekte/ | und § 2a BauGB Nr. 2| (Anlage zu § 2 Abs. 4 minderung und
Schutz- Buchstabe a) und § 2a BauGB Nr. 2| zum Ausgleich von
giiter Buchstabe b) Beeintrachtigungen
(§ 1 Abs. (Anlage zu § 2 Abs. 4
6 Nr. 7 und § 2a BauGB Nr. 2
BauGB) Buchstabe c)
Mensch |Planbereich stellt Gewerblicher Charak- | Nicht erforderlich, da
und Ge- |Sonderbaufldche ter und Lérm durch keine Verschlechte-
sundheit, |groBfldachiger Einzel- |Verkehr bleiben un- |rung,; Lenkung des
Beviélke- | handel dar verdndert Verkehrs auf woh-
rung ins- |Umgebung von ge- Stérfallbetrieb in der |nungsabgewandte
gesamt |werblicher Bauflache |Nachbarschaft und Seite des Grund-
gepragt; Stérfallbe- |daraus folgend Han- |stlcks
trieb in Nachbarschaft | delsimmobilie als
,~Am Maifeld 6"; ~Schutzwlirdiges Ob-
keine Erholungsfunk- |jekt" bleiben unver-
tion gegeben dndert
weiterhin keine Erho-
lungsfunktion
Land- |Artenarmes gewerb- |Beibehaltung der we- | Nicht erforderlich;
schaft, |lich genutztes Gebiet |nigen Teillebensrédu- |Verbesserung durch
Tiere und | Keine schitzenswer- |me Okologische Aufwer-
Pflanzen, |ten Arten tung der Grinflachen
Biologi- und Stellpldtze még-
sche Viel- lich
falt
Boden |Versiegelte bzw. Beibehaltung der Si- |Ausgleich nicht erfor-
anthropogen (ber- tuation derlich
formte Boéden mit
stark eingeschrank-
ten Bodenfunktionen
Keine schutzwdrdigen
Béden
Wasser |Keine Oberflachen- Keine erheblichen Nicht erforderlich
gewdsser im Plange- |Auswirkungen
biet vorhanden Keine ersichtliche
Plangebiet liegt im Hochwassergefahr
(veralteten) Uber-
schwemmungsgebiet
preussischer Aufnah-
me
Luft Vorbelastung durch Keine erheblichen Nicht erforderlich
Lage in gewerblich Auswirkungen
genutzter Umgebung
Klima Vorbelastung durch Keine erheblichen Nicht erforderlich

Lage in gewerblich
genutzter Umgebung

Auswirkungen
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MaBnahmen zur

Zu prii- Umweltzustand Wirkungen der Pla-
fende (Anlage zu § 2 Abs. 4 nung Vermeidung, Ver-
Aspekte/ | und § 2a BauGB Nr. 2| (Anlage zu § 2 Abs. 4 minderung und
Schutz- Buchstabe a) und § 2a BauGB Nr. 2| zum Ausgleich von
giiter Buchstabe b) Beeintrachtigungen
(§ 1 Abs. (Anlage zu § 2 Abs. 4
6 Nr. 7 und § 2a BauGB Nr. 2
BauGB) Buchstabe c)
Kultur- |Keine Kultur- und Keine Auswirkungen | Nicht erforderlich
und sons- | sonstigen Sachgditer
tige Sach- | vorhanden
glter
Wechsel- | vorhanden Keine Verdnderung Nicht erforderlich
wirkungen

Werl, im Mai 2016

I/%/,x/ ﬁx

Ludger Popsel
Fachbereich Ill - Abt. Stadtplanung, StraBen und Umwelt
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Anhang:
Protokoll einer Artenschutzpriifung (ASP) - Gesamtprotokoll -

A) Antragsteller (Angaben zum Plan/Vorhaben)

Allgemeine Angaben
Plan/Vorhaben (Bezeichnung): Ansiediung groBfiachiger Einzelhandel in worhandener Immobilie ehem. Mobelmarkt
Plan-fVorhabentrager (Name}: Shalilecoeenniachmaskt Antragstellung (Datum): 19.02.2015

Zur Umsetzung des Vorhabens ist die Anderung des B. Plans Nr. 24 "Hammer Stralle " erforderiich, da sich das Warensortiment und die
Lager-Verkaufsfiachenaufiedung andert. Die Immokilie ist worhanden und wird kedigiich vem Mobelmarkt zum Lager mit Einzelhande| Baumarktsortment
umfmiert. Auch die Flachengestaltung, festgesetzte Grinflache mit Basmen und Strauchem sowse der Parkplatz andem sich richt. Lage im vorhandenen
Gewesrbegebist. Nach LINFOS (23.09.2015) keine schuizwiirdigen Beresche unmittelbar angrenzend oder Planungssrelevante Arten im Umnifield.

Aurf Grund der unweranderten Vorgaben fir die Flachengestalt und Mutzung sowie die Kundenbewegung und der dadurch gewshrien Aultenwirkung wird der
Status quo gewahrt, 50 dass auch zukiinftig von keinen verdnderten Vorgaben fir Matur und Landscha®t und das Artenleben ausgegangen wind

Stufe I Vorpriifung (Artenspektrum/Wirkfaktoren)

Ist es miglich, dass bei FFH-Anhang IV-Arten oder europiischen Yogelarien die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsetzung des Plans bzw. Realisierung [dia  [®] nein
des Vorhabens ausgeldst werden?

Stufe lI: Vertiefende Prifung der Verbotstatbestande
{unter Voraussetzung der unter B.) (Anlagen Art-fir-Art-Protokoll”) beschriebenen Maltnahmen und Griinde)

Nur wenn Frage in Stufe | ,,ja":

Wird der Plan bzw. das Vorhaben gegen Verbote des § 44 Abs_ 1 BNatSchG

verstolien (ggf. trotz Vermeidungsmalinahmen inkl. vorgezogener Ausgleichs- Oja  [nein
mabknahmen oder eines Risikomanagements)?

Arten, die nicht im Sinne einer vertiefenden Art-fir-Art-Betrachtung einzeln gepruft wurden:

Begriindung: Bei den folgenden Arten liegt kein Verstoll gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BMatSchG vor (d.h. keine erhebliche Stdrung
der lokalen Population, keine Beeintriachtigung der dkologischen Funktion ihrer Lebensstitten sowie keine unvermeidbaren Veretzungen
oder Tétungen und kein signifikant erhdhtes Totungsrisiko). Es handelt sich um lrrgdste bzw. um Allerweltsarten mit sinem landesweit
gunstigen Erhaltungszustand und einer groen Anpassungsfihighkeit. Aulierdem liegen keine emst zu nehmende Hinweise auf sinen
nennenswerten Bestand der Arten im Bereich des Plans Vorhabens vor, die sine vertiefende Ar-fur-Ant-Betrachtung rechiferigen wirden.

Stufe lll: Ausnahmeverfahren

Nur wenn Frage in Stufe Il ,,ja*:

1. st das Verhaben aus zwingenden Griinden des Oberwiegenden &ffentlichen i [ Jien
Interesses gerechtfertigt?

2. Kénnen zumutbare Alternativen ausgeschlossen werden? Oia [ nein

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei europaischen Vogel- [lia: [ nein
arten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang [V-Arten glnstig bleiben?
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Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7 ENatSchG

Nur wenn alle Fragen in Stufe Ill ja":

[] Die Realisierung des Plans/des Vorhabens ist aus zwingenden Griinden des iberwiegenden
offentlichen Interesses gerechtfertigt und es gibt keine zumutbare Alternative. Der Erhaltungszustand
der Populationen wird sich bei europdischen Vogelarten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang V-
Arten ginstig bleiben. Deshalb wird eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gem.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt. Zur Begriindung siehe ggf. unter B.) (Anlagen Art-fiir-Art-Protokoll®).

Nur wenn Frage 3. in Stufe Il ,.nein®:
{weil bei einer FFH-Anhang IV-Art bereits ein ungiinstiger Erhaltungszustand vorliegt)

[] Durch die Erteilung der Ausnahme wird sich der ungiinstige Erhaltungszustand der Populationen nicht
weiter verschlechtern und die Wiederherstellung eines ginstigen Erhaltungszustandes wird nicht
behindert. Zur Begriindung siehe ggf. unter B.) (Anlagen Art-fiir-Art-Protokoll™).

Antrag auf Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG

Nur wenn eine der Fragen in Stufe lll ,nein®:
[ Im Zusammenhang mit privaten Grinden liegt eine unzumutbare Belastung vor. Deshalb wird eine
Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten gem. § 67 Abs. 2 BMatSchG beantragt.
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Wallfahrtsstadt Werl Der Blrgermeister

Beschlussvorlage Vorlage-Nr. 473
zur
X sffentlichen TOP
[ ] nichtdffentlichen Sitzung des
am Personalrat ist zu beteiligen

X Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 23.06.2016 []ja X nein
[ ] Hauptausschusses Zustimmung
[] Rates [] ist beantrag t [] liegt vor
Agenda-Leitfaden
wurde beriicksichtigt [X ja [ nein (Begriindung s. Sachdarstellung) [] nicht relevant
Ertrige und / oder Einzahlungen ] nein [ einmalig [] jéhrlich in H6he von €
Aufwendungen und / oder Auszahlungen [] nein [ ] einmalig [] jéhrlich in Héhe von €
Haushaltsmittel stehen [] nicht [] nur mit € zur Verfigung bei Sachkonto
(Deckungsvorschlag s. Sachdarstellung)
Folgekosten:
Durch bilanzielle Abschreibungen [ nein [ jahrlich in Héhe von €
Direkte Folgekosten durch z.B. Bewirtschaftung, Personal etc.

[ nein []einmalig [ jahrlich in H6he von €

Nachrichtlich:
Finanzierungskosten unter Bericksichtigung der Kreditfinanzierungsquote und eines derzeitigen durch-

schnittlichen Zinssatzes von % [ nein [ jahrlich in H6he von €
Datum: 07.06.2016 Unterschrift Sichtvermerke
Allg.
Abt. 61 20 FBL Vertreter BM
AZ: 61/sche

Titel: 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 Behtérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

Sachdarstellung:

Aus dem Ortsteil Werl-Hilbeck liegen zwei Anfragen zur Ansiedlung von Tankstellen
an der B 63 Werler StraBe vor. Die beiden Standorte flir die Tankstellen befinden
sich in unmittelbarer Nachbarschaft an der SiepenstraBe/B 63 (zwischen Siepen-
straBe und Strangbach) und am Schluchtweg/B63 (Parkplatz der ehemaligen Lin-
denschanke). (siehe Anlage 1 und 2)

Die derzeitige Bauleitplanung fur dieses Gebiet weist einen Bereich im Zusammen-
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 SiepenstraBe planungsrechtlich in die Innenbereichssatzung einbezo-
gen und u.a. eine Uberbaubare Grundstiicksflache gem. § 9 (1) 2 BauGB festge-
setzt.



Die Kurzbegrindung zur 1. Erganzungssatzung weist als Planungsgrundlage und
Anlass flr die Erganzungssatzung Flachen fir den Gemeinbedarf und Wohnbaufla-
chen auf.

Zielsetzung war neben Gemeinschaftseinrichtungen, eine verstarkte Wohnbebauung
mit nichtstérendem Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen. Planungsgedanke
war eine neue "Ortsmitte" an der BundesstraBe 63/Ecke SiepenstraBe, mit einer
Sparkassenfiliale, Wohnbebauung, Gemeinschaftshalle und einer Spiel- und Begeg-
nungsflache. Weiterhin war die Ansiedlung eines kleinteiligen Supermarktes ange-
dacht.

Durch den momentan verstarkten Ansiedlungsdruck im Hinblick auf die Errichtung
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 zuklnftig durch den geplanten Weiterbau der
Autobahn A 445 entspannen. Durch den Bau einer Tankstelle wirden die planeri-
schen Ziele jedoch nicht unterstutzt. Es ist zu beflirchten, dass nach dem Weiterbau
der A 445 der Tankstellenstandort nicht mehr rentabel betrieben werden kann und
eine Leerstandsruine entstehen wirde.

Die planerischen Zielvorstellungen sehen jedoch eine nachhaltige Nutzung flr 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.

Lage

Die ca. 13.800 m2 groBe Flache liegt westlich der BundesstraBe 63 in Werl-Hilbeck.
Ostlich der B 63 und suidwestlich des Geltungsbereiches grenzt die bebaute Ortslage
nach § 34 BauGB an. Westlich befinden sich Anlagen flir den Gemeinbedarf, eine
Mehrzweckhalle, das Feuerwehrgeratehaus, Sportplatze und eine ehemalige Grund-
schule. Im Norden grenzt die SiepenstraBe mit Wohnbebauung und Ackerflache an
das Gebiet. (siehe Geltungsbereich, Anlage 3) Der Geltungsbereich umfasst die
Freiflachen ndérdlich und sitdlich des Strangbachs, den Bereich des Strangbaches
sowie eine Arrondierungsflache stdlich des Schluchtweges.

Ubergeordnete Planung

Der bestehende Regionalplan flr den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt
Kreis Soest und Hochsauerlandkreis stellt fir den Bereich allgemeine Freiraum- und
Agrarbereiche dar.

Im Flachennutzungsplan der Wallfahrtsstadt Werl ist fir den Geltungsbereich teil-
weise Dorfgebiet, Grinflache und Flache fir den Gemeinbedarf dargestellt.

Eine Anderung des wirksamen Fldchennutzungsplanes mit der Festsetzung eines
Dorfgebietes ist vorgesehen.

Planungsziele

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



FUr eine nachhaltige Nutzung des Gebietes sind, Wohnen, Einzelhandel (kleinteilige
Nahversorgung, nicht zentrenrelevante Sortimente), nicht stérendes Gewerbe und
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur den Gemeinbedarf vorgesehen.

Nichtzulassig sind entsprechend dem vorgesehenen Gebietscharakter die nachfol-
genden Nutzungen:

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

- Vergnlgungsstatten

Gem. § 2 (1) BauGB soll der Bebauungsplan Nr. 122 ,Werler StraBe/Strangbach®
aufgestellt werden. Als néchster Schritt soll die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Behdérden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB durchgefihrt werden.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen

a) die Aufstellung der Bebauungsplanes Nr. 122 ,Werler StraBe/Strangbach™
gem. § 2 (1) BauGB,

b) die Freigabe zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB und

c) die Freigabe zur frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

Anlagen

Tankstelle SiepenstraBe
Tankstelle Schluchtweg
Ubersichtsplan/Geltungsbereich
Vorentwurf

Begriindung

mhwhe



143

Tankstelle: 2.490 m?

Restflache; 2.330 m?

960

552

459 460

953

11

526

325

74

- 18

Ee 042 K

Abstandsflachen:

Héhe Shopgebdude = 3.50 m
— Abstandsflache 23 m

Hbéhe Tankstellendach =5.40 m
— Abstandsflache 23 m

Héhe Portalwaschanlage = 3.50 m
— Abstandsflache 23 m

[ ] orinfiéche 28280
[ ] Verkehrswege |
B Veubau Gebaude
[] ges Overfiache — 1992 m

=> 415 % Fldche

[ ] rankstelendach Oberbaut
- Stellplatze

| BAUVORHABEN
Neubau Tankstelle

| KONZEPTDATEN
Gemeinde/Gemarkung:
Flur:

Flurstick:
Grundstlcksgrofe:
Strafte;

PLZ, Ort

Werl / Hilbeck

5

5658

4.820 m?

Siepenstralie | Werler Strafte B 63
58457 Werl

| || PLANUNGSBURO

Gesellschaft fur Vermatung

und Consuling GmbH& Co KG

WMteheg 26 32051 Herfeord

TOa2h 3420113 F 0221 3420120
imfo[@vermeon com  WWW VErmCon com

MSi

07.12.2015

| MASSSTAB

HIB = 297 / 420 (0.12m?)

Allplan 2014




a'

QQ,

o
—
T

B g
\\\

A,

{

SN
e
3

7

s %
&
|
a
-

# i
’)?‘---'T B

:
1/

~
}

*Gmip. /

E
b .»—-.?L--—-—

ie

1ol M
ie[g]

<o, 4250 m

Werler StralRe

2

i




Dorf Hilbeck 00

2

Sonstige Darstellungen

| AXFlurstueck

|7 A AXGebaeude_f

-mm_mm Grenze des Bebauungsplanes| ¢




Siepenst 526
5 f 2fe 525
561 77
559 157
136
365
MD GRZ 0,6
I} o
557 558 -
74
562 )
3
=
e,
L\ 2
Turnhalle 560 %
[v)
78
30/
+ 553
552" R
] 356
550 T 35
&
460
459 777 @
AQ
45 17 29
16
13 461
4 1
14 472 369 Schiuch eg
80
473 MD GRZ 0,6
I o 1
27
oy
19 463 26
12
7 21
468 %& 162
Legende 3
B-PLAN 122 Entwurf %
Festsetzung 359 462
- Grenze des Bebauungsplanes 41 !
Dorfgebiete 360 0
memam Baugrenze // //’ 400
[=——ox= Strallenbegrenzungslinie / Bebauungsplan Nr- 1 22
. . '4
|| Ortliche Verkehrsflachen //) "Werler StraBeIStrang bach"
Verkehrsfl. bes. Z kbesti
E Z\(/evregkbrzstimeriungeguﬁejn?gggv%eg ] Entwurf
- Flachen fur Anpflanzung 358 f
‘ Erhaltung Baume
E:l-] MaRnahmen fiir Naturschutz, Zweckbestimmung: Walliahrtsstadt Fachbereich Il - Abt. 61 - Schei/Ha N
Bachlauf / Béschungsflache / Uferrandstreifen Werl Stand: Juni 2016 1:1.000|




BEGRUNDUNG

zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 122 ,,Werler StraBe/Strangbach” gem. § 2 (1) BauGB

ENTWURF ZUM AUFSTELLUNGSBESCHLUSS



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

BEGRUNDUNG

zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 122 ,Werler StraBBe/Strangbach™
gem. § 2 (1) BauGB

Inhalt

1 Lage des Plangebietes
Entwicklung aus iibergeordneten Planen
2.1 Regionalplan
2.2 Flachennutzungsplan

3 Planungsziele / Planungsinhalte

»

Rechtliche Grundlage
5 ErschlieBung
5.1 Verkehr
5.2 Entwasserung
6 Natur- und Landschaft
6.1 Artenschutz
6.2 Umweltbericht
6.3 Klimaschutz
6.4 Bewertung und Ausgleich des Eingriffs
7 Sonstige Belange
7.1 Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz
7.2 Denkmalschutz
8 Hinweise
8.1 Entwasserung
8.2 Artenschutz
8.3 Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz
8.4 Denkmalschutz

N NN NN NSNSNOOOOOOOO oo R DN W W W



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

2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Wallfahrtsstadt Werl ist fir den Geltungsbereich
teilweise Dorfgebiet, Griunflache 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 SiepenstraBe/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 SiepenstraB3e 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 Durchfilihrung eines qualifizierten Bauleitverfahrens zur Steuerung
dieses Bereiches und zur Einbeziehung der Offentlichkeit vorgesehen.



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

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 fiir 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,

- Vergnlgungsstatten.

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
Grundzuge 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 zugefihrt
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.



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

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 durchzufiihren. Die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen werden ermittelt und in einem Umweltbericht (Teil 11
der Begrindung) 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 Rickgabe

6
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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 aufgefthrt; 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



Wallfahrtsstadt Werl Der Blrgermeister

Beschlussvorlage Vorlage-Nr. 467
zur

[X] 6ffentlichen TOP

[ ] nichtdffentlichen Sitzung des

am Personalrat ist zu beteiligen
X Planungs-, Bau- und Umweltausschusses 23.06.2016 []ja X nein
[ ] Hauptausschusses Zustimmung
[] Rates [] ist beantrag t [] liegt vor
Agenda-Leitfaden
wurde beriicksichtigt [X ja [ nein (Begriindung s. Sachdarstellung) [] nicht relevant
Ertrige und / oder Einzahlungen X nein [] einmalig [] jahrlich in H6he von €
Aufwendungen und / oder Auszahlungen [X] nein [ ] einmalig [] jéhrlich in Héhe von €
Haushaltsmittel stehen [] nicht [] nur mit € zur Verfigung bei Sachkonto
(Deckungsvorschlag s. Sachdarstellung)
Folgekosten:
Durch bilanzielle Abschreibungen [ nein [ jahrlich in Héhe von €
Direkte Folgekosten durch z.B. Bewirtschaftung, Personal etc.
[ nein []einmalig [ jahrlich in H6he von €
Nachrichtlich:
Finanzierungskosten unter Beriicksichtigung der Kreditfinanzierungsquote und eines derzeitigen durch-
schnittlichen Zinssatzes von % [ nein [] jahrlich in Hhe von €
Datum: 09.06.2016 Unterschrift Sichtvermerke
Allg.
Abt. 61 20 FBL Vertreter BM
AZ: 61-Schu

Titel: 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43b "Kilbermarkt"
hier: Einleitung des Verfahrens gem. § 13 a BauGB (Bebauungsplan der In-
nenentwicklung / beschleunigtes Verfahren)
Sachdarstellung:

Rechtskraftiger Bebauungsplan und Allgemeines

Der Bebauungsplan Nr. 43b ,Kalbermarkt®™ erstreckt sich Uber die westliche Altstadt
Werls und erfasst Teilbereiche der SiederstraBe, BachstraBBe, BackerstraBe, Bunte-
kuhstraBe, Spinnebahn, Kurze StraBe, NeuerstraBe, KadmperstraBe und MarktstraBe
sowie den Kalbermarkt. Er ist seit dem 23.04.1998 rechtskraftig und setzt seitdem
den Bebauungsplan Nr. 43a ,Westtangente" auBer Kraft. Anlass zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 43b gab neben dem Verzicht auf den Bau der Westtangente
vor allem die Festsetzung von verkehrsberuhigten Bereichen in der historischen
Altstadt als Empfehlung aus dem Verkehrsentwicklungsplan, Ing.-blro Dr. Baier,
Aachen 1993.

Die erste Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43b ,K&albermarkt" betrifft in dem
westlichen Teilbereich zwischen Spinnebahn im Osten und BuntekuhstraBe im
Suden die Flurstlicke 211, 251 und 252 in der Flur 34 der Gemarkung Werl (siehe
Anlage Geltungsbereich). Hier sind auf einer Flache von ca. 1.300 m2 eine Ver-
kehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkflache, neun Baume sowie eine Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz und eine Versorgungsflache (Um-
formerstation) festgesetzt. Tatsachlich befindet sich abweichend von den Festset-
zungen auf dem Flurstlick 251 anstatt eines Parkplatzes eine Rasenflache, die bis



vor ca. 5 Jahren als Kinderspielplatz ausgestattet war. Im Bereich des festgesetzten
Spielplatzes hingegen befinden sich de facto PKW-Stellplatze.

Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Leitvorstellung der Innenentwicklung und
aktueller demographischer und ékonomischer Aspekte schlagt die Verwaltung vor,
in diesem Bereich die planungsrechtliche Grundlage flr eine Bebauung, hier Wohn-
gebaude, zu schaffen. Somit wird eine dem Erscheinungsbild der historischen
Altstadt entsprechende, angemessene Verdichtung vollzogen.

Im vorliegenden Fall sind die Voraussetzungen fur ein Verfahren gem. § 13 a ,Be-
bauungspléne der Innenentwicklung® gegeben, so dass dieses beschleunigte Ver-
fahren Anwendung finden soll. Dabei kann von der friihzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange sowie von einer Umweltpriifung
und einem Umweltbericht abgesehen werden.

Inhalt der Plandnderung

In Anlehnung an Art und MaB der baulichen Nutzung der Umgebung ist im Ande-
rungsbereich die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) mit zweige-
schossigen Wohngebdauden und einer Grundflachenzahl (GFZ) von 0,6 vorstellbar.
Die Uberbaubare Flache soll relativ groBzligig ausgewiesen werden; da die Wall-
fahrtsstadt Werl Grundstickseigentimerin ist, kann sie die Beanspruchung des
Grundsticks durch Bebauung selbst steuern. Mit der Bebauung der gesamten
Flache ist die Aufgabe der Griinflache (Optionsflache Kinderspielplatz) sowie des
unbewirtschafteten Parkplatzes an der BuntekuhstraBe (10 PKW-Stellplatzen) und
einzelner Stellplatze des bewirtschafteten Parkstreifens an der Spinnebahn flr die
Zufahrt des Baugrundstlicks (ca. 2-3 von 13 PKW-Stellplatze) verbunden. Ebenso
sind wahrscheinlich mit Ausnahme von zwei Exemplaren die vorhandenen Baume
zu beseitigen. Es ist eine Angebotsplanung vorgesehen. Wie schon erwahnt, kann
die Wallfahrtsstadt Werl die Ausnutzung und Umsetzung der MaBnahme Uber das
privatrechtliche Grundstiicksgeschaft steuern.

Aufgrund der mit der vorgeschlagenen Bauflachenausweisung verbundenen Redu-
zierung der 6ffentlichen Stellpldtze soll im Anderungsbereich festgesetzt werden,
dass entgegen der Ublichen Praxis eine Stellplatzablésung gem. Satzung der Stadt
Werl nicht mdglich ist. Dies kann die Errichtung einer Tiefgarage erfordern.

Im Urkataster ist im sidlichen Teil des Geltungsbereichs das Wohngebadude des
ehemaligen Salzerhofes Brandis dargestellt. Hier - sowie grundsatzlich innerhalb
der historischen Altstadt - ist bei Eingriffen in den Boden mit dem Aufdecken von
historischen Fundstellen zu rechnen.

Die im Bebauungsplan Nr. 43b festgesetzten Baume sind heute nicht mehr voll-
standig vorhanden; die noch vorhandenen festgesetzten, zu beseitigenden Baume
sind zu kompensieren.

In der vom Rat der Stadt Werl beschlossenen ,Spielflachenbedarfsplanung 2012 -
Ergebnisbericht™ wird der zurzeit abgebaute Spielplatz , BuntekuhstraBe" als Opti-
onsflache gefuhrt. Vor dem Hintergrund des Bedarfs an Wohnraum in attraktiver
Innenstadtlage sowie der Nahe zum Kurpark mit groBen Spielanlagen und des
Spielplatzes ,Am Rykenberg" ist diese Optionsflache verzichtbar. Der Sozialaus-
schuss der Wallfahrtsstadt Werl hat in seiner Sitzung am 08.06.2016 beschlossen,



die Flache an der BuntekuhstraBe als Optionsflache aus der Spielflachenplanung
herauszunehmen (s. Vorlage Nr. 460).

Verfahrensablauf

Zu Beginn ist die Einleitung des Verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 43b ,Kalbermarkt" zu beschlieBen. Wenngleich von der frithzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange im Verfahren gem. § 13 a
BauGB abgesehen werden kann, ist beabsichtigt, in einem Scopingtermin mit den
betroffen Tragern offentlicher Belange, hier insbesondere der Landschaftsverband
Westfalen Lippe - Archdologie flir Westfalen sowie die Untere Landschaftsbehérde
des Kreises Soest, die Planung zu erdrtern und mdgliche Fragestellungen zu klaren,
um anschlieBend mit einem qualifizierten, im Fachausschuss beratenen und freige-
gebenen Planentwurf die Offentlichkeit und die Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen. Zum Abschluss des Verfahrens ist die
Plananderung als Satzung zu beschlieBen.

Beschlussvorschlag:

Es wird die Einleitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43b , Kélbermarkt"
gem. § 13 a beschlossen.

Anlage: Plan Abgrenzung des Geltungsbereichs
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Wallfahrtsstadt Werl Der Blrgermeister

Beschlussvorlage Vorlage-Nr. 474
zur
X sffentlichen TOP
[ ] nichtdffentlichen Sitzung des
am Personalrat ist zu beteiligen

X Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 23.06.2016 []ja X nein
[ ] Hauptausschusses Zustimmung
[] Rates [] ist beantrag t [] liegt vor
Agenda-Leitfaden
wurde beriicksichtigt [X ja [ nein (Begriindung s. Sachdarstellung) [] nicht relevant
Ertrige und / oder Einzahlungen ] nein [ einmalig [] jéhrlich in H6he von €
Aufwendungen und / oder Auszahlungen [] nein [ ] einmalig [] jéhrlich in Héhe von €
Haushaltsmittel stehen [] nicht [] nur mit € zur Verfigung bei Sachkonto
(Deckungsvorschlag s. Sachdarstellung)
Folgekosten:
Durch bilanzielle Abschreibungen [ nein [ jahrlich in Héhe von €
Direkte Folgekosten durch z.B. Bewirtschaftung, Personal etc.

[ nein []einmalig [ jahrlich in H6he von €

Nachrichtlich:
Finanzierungskosten unter Bericksichtigung der Kreditfinanzierungsquote und eines derzeitigen durch-

schnittlichen Zinssatzes von % [ nein [ jahrlich in H6he von €
Datum: 08.06.2016 Unterschrift Sichtvermerke
Allg.
Abt. 61 20 FBL Vertreter BM
AZ: 61/sche

Titel: Bebauungsplan Nr. 120 ,,Gewerbegebiet Oberer Hellweg"

hier: - Beschluss Uber die Abwagung der Anregungen der in der frihzeitigen Beteili-
gung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB eingegangenen Stellungnahmen
- Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB
- Freigabe zur Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 (2) BauGB

Sachdarstellung:

In seiner Sitzung am 25.02.2016 beschloss der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss
die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 120 der Wall-
fahrtsstadt Werl, die Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
(1) BauGB sowie der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB.

Die wahrend der vom 04.04.2016 - 03.05.2016 durchgefiuhrten frihzeitigen Beteili-
gungen gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB eingegangenen Stellungnahmen - versehen
mit Abwagungsvorschlagen der Verwaltung - sind in Anlage 1 aufgelistet. Hierlber ist
zu beraten und die Abwagung zu beschlieBen.

In Bezug auf den Planentwurf mit Begrindung von Marz 2016 wurden aufgrund der
vorgebrachten Anregungen folgende Anderungen vorgenommen:

- Verkehr
Die Zuwegung zum Plangebiet erfolgte in der Vergangenheit Gber das westlich an-
grenzende Grundstick des Sondergebietes. Hier wurde die Zufahrt im Zuge der An-



siedlung des Baumarktes/Autohauses ausgebaut. Diese Mdéglichkeit besteht nun aus
privatrechtlichen Grinden nicht mehr. Das Plangebiet ist Uber eine eigene Zufahrt
erschlossen, die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11 festgesetzt ist. Diese
vorhandene Zufahrt (7 m breit) wird auf 11 Meter vergréBert um ein Einbiegen in
einem Zug zu ermdglichen.

Die derzeitige Zufahrt ist fir angedachte Nutzungen wie die Ansiedlung eines metall-
verarbeitenden Betriebes oder ein Fliesen- und Fensterhandel mdglich, sollten jedoch
Anderungen eintreten, die die Verkehrsstrome erhdhen, muss eine Leistungsfahig-
keitspriifung durchgeflihrt werden und wenn ndétig eine neue Zufahrt an der westli-
chen Grundstlicksgrenze sowie eine Linksabbiegespur auf der B1 errichtet werden.

- Grinflachen

Aufgrund der Anregungen vom Kreis Soest wird im stdwestlichen Bereich die Grinfla-
che erweitert und der vorhandene Walnussbaum festgesetzt. An der westlichen
Grundsticksgrenze wird eine weitere Grinflache festgesetzt, um einen Anschluss an
die vorhandene Grinstruktur des benachbarten Grundstlickes zu erreichen.

Als nachster Verfahrensschritt erfolgt die 6ffentliche Auslegung der Unterlagen gem. §
3 (2) BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB. Hierflr ist der Planentwurf mit den zugehdrigen Unter-
lagen freizugegeben.

Die genannten Planunterlagen (farbig) sind auch einzusehen auf der Internetseite der
Wallfahrtsstadt Werl unter www.werl.de > Politik > Rat und Ausschiisse > Sitzungs-
termine, hier: Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 23.06.2016, Tagesordnung).

Beschlussvorschlag:
Es wird

a) die Abwagung uber die wahrend der frihzeitigen Beteiligung gem. §§ 3 (1)
und 4 (1) BauGB eingegangenen Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr.
120 ,,Gewerbegebiet Oberer Hellweg",

b) die Freigabe der Unterlagen zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2)
BauGB

c) die Freigabe der Unterlagen zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
beschlossen.

Anlagen
1) Abwagungsvorschlage der Verwaltung zu den im Verfahren vorgebrachten

Anregungen aus der frihzeitigen Beteiligung gem. 8§ 3 (1)und 4 (1)
BauGB

2) Planentwurf

3) Begrindung mit Umweltbericht
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Bebauungsplan Nr. 120 der Wallfahrtsstadt Werl ,,Gewerbegebiet Oberer Hellweg*
Abwagung der Anregungen aus der Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB

Anlage 1
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eingegangene Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange zum Entwurf gem. § 4 (1) BauGB

Abwéagungsvorschlage

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 grundsétzlichen Vorbehalte.

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

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

Eingriffsregelung
Eingriffe geman § 14 BNatSchG werden nicht verursacht.

Artenschutz

Bei Realisierung der Planung ist nicht ersichtlich, dass die artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande fir geschitzte Tier- und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG berlhrt werden. Die vorge-
legte artenschutzrechtliche Prifung (ASP) der Stufe | kommt zu dem Schluss, dass durch das
Vorhaben mdégliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gem. §§ 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 Gelénde 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
zunéachst 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, Europaisches Vogelschutzgebiet Hellwegbdrde befindet sich aller-
dings nur wenige Meter entfernt. Veranderungen und Stérungen, die zu einer erheblichen Beein-
tréachtigung eines Natura 2000-Gebietes flihren, 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 Hellwegbdrde 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 Gberwiegend nicht zu erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes. Gegebe-
nenfalls ist der Verlust des sidlichen Gehdlzbestandes als Eingriff in Natur und Landschaft ge-
man den §§ 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 mdglich 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 stidlichen 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 (berplant
und ausgeglichen.

Der Walnussbaum an der siidlichen Grundsticksgrenze ist
erhaltenswert, die Grinfladche 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 Fldche sowie dem geringen Abstand zum
Gebéaude ist daher eine Festsetzung der Baume nicht sinn-

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

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

Artenschutz

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern eine Prifung, inwieweit durch den Bebauungsplan
Beeintrachtigungen besonders bzw. streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten vorbereitet wer-
den. Bezogen auf den Regelungsumfang des Bebauungsplans ist zu bewerten, ob durch die er-
moglichten Bauvorhaben Lebensstatten (Standorte, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstéatten)
besonders bzw. streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten beschadigt oder zerstért werden
kénnen. Bei den streng geschitzten Arten und den europdischen Vogelarten ist dariber 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
auBerhalb der Brutzeit (01. Marz bis 30. September) erforderlich. Rodungs- und Rdumungsma-
nahmen von Vegetationsflachen sind danach nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar
durchzufihren. Damit ist nicht ersichtlich, dass bei der Realisierung der beantragten MaBnahme
die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde fiir 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 Bauausfihrung
etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschiitzte Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in
diesem Fall unverziglich die Untere Landschaftsbehdrde des Kreises Soest als die fir den Ar- | Die Hinweise werden in die Begriindung aufgenommen.
tenschutz zustédndige Behdrde zu informieren.

Weitere Hinweise aus anderen Abteilungen wurden nicht gegeben.

Diese Stellungnahme wird zugleich abgegeben fiir die Landratin als Untere Staatliche Verwal-
tungsbehérde — Planungsaufsicht.
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3) Landesbetrieb StraBenbau 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 Gber eine Ein- und Ausfahrt der angren-
zenden Grundstlcksflache, die im Abschnitt 113, Station 0,830 der BundesstralBe in das Uberge-
ordnete Verkehrswegenetz mindet.

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 Flihrung
der durchfahrenden sowie der ein- und abbiegenden Verkehrsstréme gewdahrleistet ist. Aus
Grunden der Verkehrssicherheit und der angestrebten Fahrtgeschwindigkeit ist jedoch eine wei-
tere Ein- und Ausfahrt aufgrund der geringen Abstande nicht mdglich.

Somit bitte ich zu priifen, 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 Grundstlick. Diese Mdglichkeit be-
steht nun nicht mehr. Das Plangebiet ist Uber eine eigene
Zufahrt erschlossen, die im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 11 festgesetzt ist. Diese vorhandene Zufahrt
wird auf 11 Meter vergréBert um ein Einbiegen in einem Zug
zu ermdglichen.

Die derzeitige Zufahrt ist flir angedachte Nutzungen wie die
Ansiedlung eines metallverarbeitenden Betriebes oder ein
Fliesen- und Fensterhandel mdglich, sollten jedoch Anderun-
gen eintreten, die die Verkehrsstréme erhdhen, muss eine
Leistungsfahigkeitspriifung durchgefiihrt werden und wenn
nétig eine neue Zufahrt an der westlichen Grundstlicksgren-
ze sowie eine Linksabbiegespur auf der B1 errichtet werden.

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

4) Bezirksregierung Arnsberg, Verkehr
Schreiben vom 18.04.2016

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

Im Hinblick auf die Sicherheit und Leichtigkeit des flieBenden Verkehrs im Zuge der B | und der
nahegelegenen Autobahnanschlussstelle und der Méglichkeit der Ansiedlung eines publikumsin-
tensiven Einzelhandelsbetriebs sollte eine riickwartige ErschlieBung Uber die StraBe ,,Oberer
Hellweg" geprift werden.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

Die StralRe ,Oberer Hellweg* ist aufgrund des vorhandenen
Querschnittes fur die ErschlieBung 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.




Bebauungsplan Nr. 120 der Wallfahrtsstadt Werl ,,Gewerbegebiet Oberer Hellweg*
Abwagung der Anregungen aus der Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB

Anlage 1

Seite 5 von 12

5) Landesbetrieb StraBenbau Nordrhein-Westfalen Autobahnniederlassung Hamm
Schreiben vom 27.04.2016

Seitens der Autobahnniederlassung Hamm bestehen gegen den 0.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 fiir 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 Brliickenanlage, 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 ungiinstigsten Fall kénnte es wahrend der Bauphase zur Entdeckung von Bodendenkmalern
kommen, was dann zu zusatzlichen Kosten durch Verzdgerungen 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 beriicksichtigt werden. Dies wiirde dann unweigerlich zu Verzdégerungen fihren, die
fir 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
frithzeitig (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 — Arch&ologie fir Westfalen vor Baube-
ginn vorgenommen werden muss.
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7) KBW
Schreiben vom 02.05.2016

Das rd. 5.400 m2 groBe Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 120 ,,Gewerbegebiet Oberer Hell-
weg" liegt stidlich der Biidericher BundesstraBBe (81) am 6stlichen Rand von Biiderich. Es um-
fasst vollstandig das Flurstliick 176, Flur 5, der Gemarkung Ostbiderich und soll im Rahmen der
Bauleitplanung einer Nutzungsanderung zugefuhrt werden. Bei der Planflache handelt es sich um
ein bestehendes Gewerbegebiet.

Das anfallende Schmutzwasser wird der Schmutzwasserkanalisation in der StraBe Oberer Hell-
weg zugefihrt. Fir die Niederschlagsentwasserung héalt der Kommunalbetrieb Werl keine ge-
meindliche Abwasseranlage vor. Die Abwasser werden Uber Verrohrung direkt in den Schlamm-
bach geleitet.

Entsprechend den wasserrechtlichen Vorgaben diirfen Niederschlagswasser von Gewerbefla-
chen, hierbei insbesondere Verkehrsflachen; nur Gber Regenwasserklarung und Regenwasser-
rlickhaltung in ein Gewasser eingeleitet werden. Diese Entwasserungsanlagen sind nachzur(isten
und bediirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis bzw. Genehmigung.

Im Rahmen dieses Verfahren sind Einzelheiten mit der unteren Wasserbehoérde 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 dirfen. Entsprechende Abwasseranlagen
sind auf dem Grundstiick zu erstellen. Die wasserrechtliche
Erlaubnis bzw. Genehmigung ist bei der unteren Wasserbe-
hérde 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 fir die Planung beriicksichtigt werden miissen. Anbei sende ich
Ihnen Planauskiinfte 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 geprft 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 frihzeitige Informationen Gber die notwendige Versorgung der
Liegenschaft damit wir diese fir 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 MaBnahme nicht betrof-
fen.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

10) Bezirksregierung Arnsberg, Immissionsschutz
Email vom 19.04.2016

Die Festsetzungen im Bebauungsplan wurden daraufhin Gberpriift, 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 Immissionsschutzbehérde 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 Beeintrachtigung unserer Anlagen teilen wir Ihnen mit, dass unsere
Anlagen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht betroffen sind. Dies schlieB3t die Anlagen der v. g.
Betreiber mit ein.

Unter https://portal.bil-leitungsauskunft.de steht lhnen das kostenfreie Online-Portal BIL flr die
Leitungsauskunft zur Verfiigung. Dort werden Ihre Anfragen automatisch auf Betroffenheit ge-
pruft. So erfahren Sie umgehend, welche BIL Teilnehmer von |hrer 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 kénnen. 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 0. 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. MaBgeblich fiir unsere Auskunft
ist der im Ubersichtsplan markierte Bereich. Bitte Gberprifen Sie diese Darstellung auf Vollstan-
dig- und Richtigkeit und nehmen Sie bei Unstimmigkeiten umgehend mit uns Kontakt auf. Wir
beauskunften die Versorgungseinrichtungen der nachstehend aufgefihrten Eigentimer bzw. Be-
treiber:

* Open Grid Europe GmbH, Essen

» Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

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

+ Mittel-Européische 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 ausschlieBlich auf die Versorgungseinrichtungen der hier aufgeliste-
ten Versorgungsunternehmen. Auskiinfte 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. MaBnahme werden keine von Thyssengas GmbH betreuten Gasfernlei-
tungen betroffen.

Neuverlegungen in diesem Bereich sind von uns zz. nicht vorgesehen.
Gegen die 0. g. MaBnahme bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

17)Lippeverband
Schreiben vom 29.04.2016

Gegen den o0.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

Far die Benachrichtigung Uber 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 fiir 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§ 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

== wm 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 flr 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 Zubehbér,
Zweirdder und Zweiradzubehor, Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten, Sani-
tar- und Heizungsbedarf, Mobel.

¢) Nicht zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe der Abstandsklassen I — VI der Anlage 1 des Erlasses (ber
Abstande 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

1 1
422750 422800

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 (Héchstgrenze) 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

BUrgermeister
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 Begrindung 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 gemaB3 § 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“

Begriindung
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 Bl-
derich, nahe der Autobahnanschlussstelle Werl-Zentrum (A 445). Es umfasst vollstandig das
Flurstiick 176 in Flur 5 der Gemarkung Ostbulderich.

Begrenzt wird das Plangebiet im Norden durch die Bldericher BundesstraBe und im Westen
durch die 6stliche Grundstliicksgrenze des angrenzenden Flurstlicks 175. Im Osten endet
das Plangebiet an der Grundstlicksgrenze zum Sondergebiet ,Spielhalle, Sport, Handel* so-
wie im Stiden an der nérdlichen Seite der StralBe Oberer Hellweg.

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

Der nordwestlich des Plangebiets gelegene Ortsteil Blderich ist Gberwiegend durch Wohn-
bebauung gepragt, die am 0stlichen Ortsrand in eine aufgelockerte Reihenhausbebauung
ubergeht. Der stdliche Ortsrand zeichnet sich durch eine eher lickenhafte Bebauung mit
z.T. gewerblicher Nutzung entlang der Budericher BundesstraBBe aus.

Nordlich an das Plangebiet grenzt die B 1. Die Bereiche nérdlich der B1 werden durch land-
wirtschaftliche Flachen, Wohnbebauung sowie eine Hoflage mit angrenzendem Quellbereich
gepragt. Die das Plangebiet im Siden 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.
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Die héher gelegene A 445 mit der Anschlussstelle Werl-Zentrum bestimmt &stlich 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 6stliche 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 rechtskraftig.

Durch Veranderungen der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wurden die Verkaufsflachen
ab 2001 fir die angebotenen Sortimente nicht mehr in vollem Umfang benétigt. Daher wurde
eine Bebauungsplananderung beantragt, um die nicht mehr benétigten Flachen einer neuen
Nutzung durch einen Kfz-Handel zuzufihren. Der 6stliche Teilbereich wurde als Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Kfz-Handel festgesetzt. Die Betriebsflachen des
Baufachmarktes mit angeschlossenem Gartencenter wurden im rickwartigen Grundstiicks-
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 Planénderung fir den Gstlichen Teilbereich bean-
tragt. Die 2007 rechtskréftig 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 Grundstlicke des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch den Vorha-
bentrager genutzt. Aufgrund der Beendigung des Pachtverhaltnisses fir das Gewerbegebiet
wird nun von der Grundstlckseigentiimerin eine Anderung der Festsetzungen fir 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 Grundstlick als Lager fir den benachbarten Baustoffhandel genutzt wurde, waren die
restriktiven Festsetzungen vertretbar. Nach dem Wegfall dieser gemeinsamen Nutzung sol-
len nun die Voraussetzungen fiir 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 einschrankenden
Festsetzungen des rechtskraftigen Planes geédndert werden, um eine dem Standort ange-
messene Nutzung zu erreichen.

3 Entwicklung aus iibergeordneten Planen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Soest und Hochsauer-
landkreis ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Freiraum (allgemeiner Freiraum
und Agrarbereich) dargestellt. Die Bldericher BundesstraB3e (nérdlich des Plangebiets) ist
als StraBBe vorwiegend fir den regionalen und Uberregionalen Verkehr dargestellt. Das Plan-
gebiet liegt am dstlichen Rand des ASB-Bereiches Buderich (Allgemeiner Siedlungsbereich).
Aufgrund des kleinen Geltungsbereiches sowie der MaBstablichkeit und Aufgabenstellung
des Regionalplans ist eine Anderung des Regionalplans nicht notwendig.

3.2 Fldchennutzungsplan

Die planungsrechtliche Grundlage fir den o0.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 auBerhalb der Festsetzungsraume befindet, dargestellt und da-
her sind keine landschaftsplanerischen Festsetzungen vorhanden.

3.4 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. i

Der 6stliche 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-
ungsplanes Nr. 11 ,Oberer Hellweg“
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Abb. 3: Ausschnitt aus der rechtskraftigen 2.Anderung des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 11 ,Oberer Hellweg*®
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4 Inhalte des Bebauungsplanes

41 Art der baulichen Nutzung

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

a) Zulassig sind:

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

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

1. Wohnungen flr 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 fur sportliche Zwecke

4. Einzelhandelsbetriebe, sofern diese i.V.m. Handwerksbetrieben stehen und der handwerk-
liche Teil Uberwiegt oder flir den Vertrieb von an gleicher Statte eigengefertigten Produkten
sowie ausnahmsweise Einzelhandelsbetriebe mit folgenden nicht innenstadtrelevanten Sor-
timenten: Bau- und Brennstoffe, Holz, Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Kfz, Kfz-Ersatzteile
und Zubehdr, Zweirdder und Zweiradzubehdér, Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten, Sani-
tar- und Heizungsbedarf, Mébel.

c) Nicht zulassig 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 fir den Immissionsschutz bedeutsame Abstande (Abstandserlass), RAErl.
d. Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz — V — 3
—8804.25.1 v. 6.6.2007 und Anlagen mit ahnlichem Emissionsverhalten.

2. Vergnlgungsstatten
Sollten Betriebe der Abstandsklasse VIl (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 lIarmschitzende MaBnahmen
ergriffen werden missen.

4.2 Maf 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 Gbernommen.



BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 120“Gewerbegebiet Oberer Hellweg“

- Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
In dem Gewerbegebiet wird die Grundflachenzahl gemaB § 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 (§ 22 BauNVO)
In dem Gewerbegebiet wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

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

4.3 Verkehr

Die ErschlieBung fir den Kfz- und Lkw-Verkehr erfolgt von Norden Uber die Budericher Bun-
desstraBBe. Der Einfahrtsbereich befindet sich dabei in H6he der norddstlichen Kante des be-
stehenden Lagergebdudes. 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 Grundstiuck des Sondergebietes. Die Zu-
fahrt zum Plangebiet kann aber nach Aussage von StraBen NRW wieder gedffnet werden.
Die vorhandene Zufahrt wird von 7 m auf 11 m vergréBert um ein gefahrloses Ein- und Ab-
biegen von bzw. auf die Bidericher BundesstraB3e zu ermdglichen.

Die derzeitige Zufahrt ist fir angedachte Nutzungen wie die Ansiedlung eines metallverarbei-
tenden Betriebes oder ein Fliesen- und Fensterhandel méglich, sollten jedoch Anderungen
eintreten, die die Verkehrsstréme erhéhen, muss eine Leistungsféahigkeitsprifung durchge-
fihrt werden und wenn nétig eine neue Zufahrt an der westlichen Grundstlicksgrenze sowie
eine Linksabbiegespur auf der B1 errichtet werden.

4.4 Entwasserung

Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem.

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

Aufgrund der gesetzlichen Regelungen darf das Niederschlagswasser zukuinftig nur Gber
Regenwasserklarung und Regenwasserriickhaltung in ein Gewasser eingeleitet werden.
Entsprechende Abwasseranlagen sind auf dem Grundstick zu erstellen. Die wasserrechtli-
che Erlaubnis bzw. Genehmigung ist bei der unteren Wasserbehérde 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 fir eine 13 m? groBe Flache fir die Wasserwirtschaft Gbernommen. Die-
se Flache wird fur die Bewirtschaftung des Schlammbaches benétigt.
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4.5 Fldchen flr das Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Zur Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft (§ 1a BauGB) und zur Eingriinung
(Sichtschutz) werden Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Diese erstrecken sich im Norden des Plangebiets in Form eines
1,5 m breiten Grlnstreifens entlang der Bldericher BundesstraBe und im Stiden und Westen
in Form eines den Lagerplatz umrahmenden, etwa 3 m breiten Griunstreifens. An der sud-
westlichen Grundstiickskante wird eine 6 m breite Flache fir 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 m? 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.

Fir je 4 Stellplatze ist ein hochstammiger, heimischer Laubbaum, Stammumfang 18/20 auf
einer ausreichend groBBen 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 stdwestlichen 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 Siiden grenzt an das Plangebiet das Vogelschutzgebiet Hellwegbérde 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 geschuiitzte Arten vorkommen oder vorkommen kénnen.
AuBerdem wurde untersucht, ob durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 120 Ver-
botstatbestande nach § 19 oder § 44 BNatSchG im Zusammenhang mit den diesbezlglich
planungsrelevanten Arten in NRW ausgeldst werden.

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

5.2 Umweltbericht

Gem. § 2 (4) BauGB st fir die Belange des Umweltschutzes nach § 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 MaBnahmen zur Kompensation - soweit erforderlich - benannt (s. Teil II).

53 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 Geb&ude zur
Sonne, Vermeidung gegenseitiger Verschattungen oder Dachformen zur optimalen Sonnen-
ausbeute vorgesehen.

Aufgrund der fehlenden groB3flachigen Naturbestandteile im Plangebiet, die das Treibhaus-
gas CO2 aufnehmen, erlbrigen sich Festsetzungen im Sinne einer Anpassung an den Kili-
mawandel.

54 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. § 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 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
Bodendenkmaler. Bei geplanten Bauvorhaben muss vor Baubeginn eine Abstimmung mit dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe - Arch&ologie fur Westfalen.- vorgenommen werden.

7 Hinweise

7.1 Entwasserung

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

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

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

Bei der Bauausfihrung 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 zustéandige Behdrde zu informieren ist.

7.3 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 umgehend zu benachrichtigen.
Die vorgefundenen Abfalle bzw. verunreinigter Boden sind bis zur Klarung des weiteren Vor-
gehens gesichert zu lagern.

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

7.4 Denkmalschutz

Folgende Hinweise werden gegeben:

Im Allgemeinen kénnen bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturge-
schichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen 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-Archaologie fir Westfalen, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761-
93750 FAX 02761-937520) unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens
3 Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NW),
falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdérden 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).

Werl, im Februar 2016

2 P

(Ludger Popsel)
Fachbereich Il - Abt. Stadtplanung, StraBen und Umwelt
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II. 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 6stliche 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 rechtskraftig.

Durch Veranderungen der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wurden die Verkaufsflachen
ab 2001 fur die angebotenen Sortimente nicht mehr in vollem Umfang benétigt. Daher wurde
eine Bebauungsplananderung beantragt, um die nicht mehr benétigten Flachen einer neuen
Nutzung durch einen Kfz-Handel zuzufihren. Der 6stliche Teilbereich wurde als Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Kfz-Handel festgesetzt. Die Betriebsflachen des
Baufachmarktes mit angeschlossenem Gartencenter wurden im rlickwartigen Grundstiicks-
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 Planénderung fir den Gstlichen Teilbereich bean-
tragt. Die 2007 rechtskréftig gewordene 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes sieht ein Sondergebiet Spielhalle Sport Handel vor. Dariiber hinaus wurde das Gebiet
nach Osten erweitert, hier sind Ausgleichsflachen und Flachen fiir Nebenanlagen vorgese-
hen.

1998 wurden die Grundstlcke des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch den Vorha-
bentrager genutzt. Aufgrund der Beendigung des Pachtverhéltnisses fur das Gewerbegebiet
wird nun von der Grundstlckseigentiimerin eine Anderung der Festsetzungen fir 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 Grundstick als Lager fur den benachbarten Baustoffhandel genutzt wurde, waren die
restriktiven Festsetzungen vertretbar. Nach dem Wegfall dieser gemeinsamen Nutzung sol-
len nun die Voraussetzungen fiir 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 geédndert werden, um eine dem Standort ange-
messene Nutzung zu erreichen.

1.1. Zeichnerische und textliche Festsetzungen

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

Sollten Betriebe der Abstandsklasse VIl (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 larmschiitzende MaBnahmen
ergriffen werden mussen.

Einzelhandelsnutzungen sind fur nicht zentrenrelevante Sortimente ausnahmsweise zulés-

sig.

Die Grundziige der rechtskraftigen 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 11 ,Oberer Hellweg“ werden grofdtenteils fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
120 Ubernommen. Im Plangebiet wird die Grundflachenzahl gemai § 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 dartber hinaus
bauliche Erweiterungen sowie insgesamt eine flexible bauliche Nutzung ermdglicht.

1.2. Verkehr

Die ErschlieBung fir den Kfz- und Lkw-Verkehr erfolgt von Norden Uber die Bldericher Bun-
desstraBe. Der Einfahrtsbereich befindet sich dabei in Héhe der norddstlichen Kante des be-
stehenden Lagergebdudes. Der ruhende Verkehr wird auf den vorhandenen ebenerdigen
Flachen untergebracht.

1.3. Entwasserung

Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem.

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

Im Bebauungsplan wird aus der 2. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
11 die Festsetzung fir eine 13 m2 groBe Flache fir die Wasserwirtschaft ibernommen. Die-
se Flache wird flr die Bewirtschaftung des Schlammbaches benétigt.

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

Zur Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft (§ 1a BauGB) und zur Eingriinung
(Sichtschutz) werden Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Diese erstrecken sich im Norden des Plangebiets in Form eines
1,5 m breiten Grinstreifens entlang der Blidericher Bundesstra3e und im Siiden 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.



Bebauungsplan Nr. 120 ,Gewerbegebiet Oberer Hellweg* Umweltbericht

Die Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
wie folgt zu bepflanzen: Pro angefangene 50 m? 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.

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

2. Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen und deren
Bericksichtigung 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 Ausfiihrungen des § 1a BauGB zur Eingriffsregelung, benannt. Das Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) wie auch das Landschaftsgesetz NW (LG NW) geben in
§ 1 die Ziele und in § 2 die Grundséatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege auch
im besiedelten Bereich vor. Das Wasserrecht (WHG bzw. LWG) formuliert bspw. in § 1a
WHG ebenfalls Ziele des Umweltschutzes, sowie in § 31a WHG Grundsatze fiir 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 Bildericher BundesstraBe (nérdlich des Plangebiets) ist
als StraBBe vorwiegend fir den regionalen und Uberregionalen Verkehr dargestellt. Das Plan-
gebiet liegt am Ostlichen Rand des ASB-Bereiches Buderich (Allgemeiner Siedlungsbereich).
Aufgrund des kleinen Geltungsbereiches sowie der MaBstéblichkeit 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.

Fldchennutzungsplan

Die planungsrechtliche Grundlage fir den 0.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die
Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP). Im wirksamen FNP ist das Plangebiet als Ge-
werbliche Bauflache dargestellt.

Planungsrelevante Bebauungspldne

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. _ i

Der 6stliche 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 néchsten Seite)

Baumschutzsatzung
Die Stadt Werl verfligt Gber keine Baumschutzsatzung.



Bebauungsplan Nr. 120 ,Gewerbegebiet Oberer Hellweg* Umweltbericht

Altlastenkataster
Im Plangebiet sind keine Altlasten verzeichnet.

Denkmalschutz
Im Plangebiet sind keine Denkmaler 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 Schutzgltern / Umwelt-
medien, deren Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der Abwagung zum Bauleitplan zu
berlicksichtigen sind. Innerhalb der einzelnen Unterkapitel zu den Schutzgltern werden je-
weils folgende Punkte behandelt:

e Bestandsaufnahme: Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustan-
des einschlieBlich der Umweltmerkmale der voraussichtlich erheblich durch die Planung
beeinflussten Gebiete (relevante Umweltprobleme) geman 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 Durchfiihrung 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 MaBnahmen 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 Nichtdurchfiihrung der Pla-

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

in Kapitel 3.2 dargestellt.

3.2 Mensch, menschliche Gesundheit und Bevélkerung insgesamt

Wohn- und Aufenthaltsqualitit, Regenerationsmdglichkeiten

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

Larm-, Staub-, Geruchsbelastungen

Vorbelastungen durch Larmimmissionen sind durch den StraBenverkehr auf der Bldericher
BundesstraBBe 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
BundesstraBe tagstber 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 stddstlichen Rand des Ortsteils Blderich liegt im Landschaftsraum der
des Oberen Hellwegs, einem Teil der Haupteinheit Hellwegbérden im Stden der Westfali-
schen Bucht. Der nach Siden zum Haarstrang leicht, ansteigende Raum wird fast aus-
schlieBlich ackerbaulich genutzt und stellt sich als waldfreie Feldflur mit vereinzelten Baum-
reihen, Gebuschen, Feldgehdlzen und Obstwiesen dar. Ortschaften finden sich im Wesentli-
chen als teils sehr alte Haufendérfer entlang der Nordgrenze dieser Einheit, einem Bereich
mit einer Vielzahl von Quellen, die von dem sich hier tber undurchlassigen Kreidemergein
aufstauenden Grundwasser gespeist werden.

Potentielle nattirliche Vegetation

Im Untersuchungsgebiet wirde sich als Klimaxstadium einer durch den Menschen unbeein-
flussten nattrlichen Entwicklung ein Flattergras-Buchenwald entwickeln. Dieses Bild der ur-
springlichen Vegetation kann Anhaltspunkte fir standortgerechte Gehdlzpflanzungen im
Zuge der zukilnftigen Begrinung geben. Bodenstéandige Baume und Straucher fir Pflanzun-
gen in der offenen Landschaft dieser Einheit sind Buche, Salweide, Stieleiche, Wei3dorn,
Hainbuche, Hasel, Espe und Hundsrose.

Heutige Vegetation und Biotoptypen

Der nach Studen zum Haarstrang ansteigende Raum wird fast ausschlieBlich ackerbaulich
genutzt und stellt sich als waldfreie Feldflur mit vereinzelten Baumreihen, Geblschen, Feld-
gehdlzen und Obstwiesen dar. Das Plangebiet ist zum gréBten Teil versiegelt bzw. bebaut.
Nur auf einer kleinen Teilflache in der sidéstlichen noch Reste eines ehemaligen Grinbe-
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

Flr das Plangebiet liegen derzeit keine Hinweise auf planungsrelevante Arten vor. Im Siiden
grenzt an das Plangebiet das Vogelschutzgebiet Hellwegbdérde an.

Sollten sich, bei Bauausfilhrungen etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschitzte Tier-
und Pflanzenarten ergeben ist diesen nachzugehen und unverziiglich die Untere Land-
schaftsbehérde des Kreises Soest als die fir den Artenschutz zustandige Behdrde 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 Stden durch eine flache, bis auf
wenige Gehdlze ausgerdumte Feldflur gepragt. Ebenfalls weitgehend offene Feldflur zeigt
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sich im nordéstlich gelegene Bereich zwischen Biderich und BAB 445. Direkt um das Plan-
gebiet Westlich befinden sich bebaute Bereiche und StraBe. 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. § 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 zuléssig waren.

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

[ ausgan d des Untersuc B B. Zustand des \gsraumes gem. Planung *
Flichen- Code. Biotoplyp Flichen- Grund- Kor.- Wert Flichen- FlEchen- Code- Biotoplyp Flichen. Grund- Kor.- Wert  Fléchen-
Nr. Nr. grisfie gm wert faktor wert Nr. Nr. grife gm wert  faktor wert
versiegelie Flache - 0 B g
1 11 Gewarba (ohne Nr. 2) 4.970 o o g 5 Gemmcﬂacnc:cmlegcn Gcrxal;lf!:: a0 e = 0
2 12 Stellplite Gewarba 160 05 0,5 20 L0 200TIche (N it
FIachan . AnpiL v. =
Bﬂun\e.']‘sh'mxhg[n Flachen zum Erhalt und Anpfilanzen
3 a2 2 T 6" (5] 1.802 3 8.2 won Biumen, Strauchem 511 " ] 3.066|
{59 (1) 25 a BauGB) (89 (1) 25 a BauGE)
gem. vB.P. 11
4 Industrishrache mit im vBP 11
Hoechstawden und unter Nr. 1
Gendizen, aber auch schon
ialablagerungen abgelost
Gesamtfiachenwert A 5.447 1.982| Gesamftflichenwert B. 5421 3.0
C. Gesamtbilanz ( Gesamtfldchenwert B - Gasamtit A I 1.084
* Bed der Bewertung der Biotoptypen wurden die Aussagen aus der Bewertung der Eingriffe aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11 (Mai 1999} herlicksichfigt.
Bewertung nach “Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschafi’, Arbestshilfe fiir die Bauleitplanung
** Stelplatze nicht Baumiberstanden und ksine nachgeschaliete Versickerung

3.4. Boden

Die Bbéden im Untersuchungsgebiet, Parabraunerden mit hoher und mittlerer Basensatti-
gung, sind aus LéBlehmen des Dilluviums entstanden (Bodenkarte auf Grundlage der Bo-
denschéatzung, 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 mdgliche Versiegelungsgrad im Plangebiet nicht
zunehmen. Im Vergleich zur derzeitig zuldssigen Versiegelung wird durch eine VergrdBerung
der Grinflache die Funktion des Schutzgutes Boden gefdrdert. Wertvolle bzw. schutzwiirdige
Bdden werden nicht in Anspruch genommen.

Flr eine Belastung der Boden durch Altlasten im Plangebiet bestehen keine Hinweise. Im
LAltlastenkataster Kreise Soest® ist der Planbereich nicht aufgeflhrt.

3.5. Wasser

Grundwasser
Erhebliche Auswirkungen der Planung auf das Grundwasser sind beim bestimmungsgema-
Ben Betrieb des Gewerbes nicht zu erwarten. Nur bei Stérfallen, Unféllen oder Leckagen
(z.B. von OI) 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.

Oberfldchengewdésser

Im Sldosten des Plangebiets verlauft der Schlammbach, der weiter nérdlich im Bereich des
Gewerbegebietes RuntestraBBe in den Feldbach mindet. Die Bachbéschungen 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) Gber ein Regenklarbecken in einem Regenriickhaltebecken ge-
sammelt werden, bevor es in den Schlammbach geleitet wird. Die Drosselwassermenge des
Rickhaltebeckens ist immissionsorientiert festzulegen.

3.6. Luft und Klima

Das Untersuchungsgebiet ist dem Klimabezirk Munsterland zuzuordnen, der groBrdumig
zum Klimabereich Nordwestdeutschland gehért. Diese tber Nordrhein-Westfalen hinaus rei-
chende Region ist als Ubergangszone zwischen dem maritimen Klima in Kistenndhe und
dem kontinental beeinflussten Studen zu sehen. Charakteristisch sind kiihle Sommer und
milde Winter bei einem insgesamt stark zyklonal gepragten Wettergeschehen. Seltener sind
kontinentale Einflisse mit Hochdruckwetterlagen. Niederschlage sind im Regelfall recht
gleichmaBig tber das Jahr verteilt, mit einem leichten Maximum in den Sommermonaten von
Juni bis August. Die Hauptwindrichtung liegt bei Stidwest.

Die guten Austauschbedingungen und nur schwach ausgepragten gelandeklimatischen Vari-
ationen des Klimabezirks Minsterland werden kleinrdumig im Untersuchungsgebiet durch
die bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 120 ,Gewerbegebiet Oberer Hell-
weg”“ zuldssigen und realisierten baulichen Nutzungen, versiegelten Bereiche und Vegetati-
onsbestdnde abgewandelt. Von einer geringen Vorbelastung durch die BundesstraBBe 1, je
nach Verkehrsaufkommen ist auszugehen. Die erweiterte Festlegung von Grinflachen und
Vorgaben zum Erhalt und Anpflanzen von Baumen im jetzigen Planverfahren kénnen 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 Umweltprtfung 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 Sachgdtern zu betrachten.

Wesentliche planerische Veranderungen bezilglich 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

9



Bebauungsplan Nr. 120 ,Gewerbegebiet Oberer Hellweg* Umweltbericht

der Wechselwirkungen in der Umwelt zu erwarten. Positiv kann sich die VergréBerung der
festgesetzten Grinflache mit Erhalt von vorhandenen Gehdlzen auf den Naturhaushalt und
die Landschaft auswirken. Dies auch Hinsichtlich des Schutzguts Boden mit zahlreichen
Funktionen (Lebensraumfunktion, Schutzfunktion fir das Grundwasser u.a.).

3.9. Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist von einem weiteren Leerstand des Betriebsgelandes
auszugehen, der zu nicht absehbaren wirtschaftlichen Folgen fur den Eigentimer flhren
wirde. Da das vorhanden Planungsrecht bereits die Bebaung und Versiegelung zu lasst
wdaren von einer Nichtdurchfiihrung keine Verbesserungen fur die Umwelt zu erwarten.
Durch die VergréBerung der Grinflache im Rahmen der geadnderten Planung kénnen sich im
Gegensatz zu den bestehenden Mdbglichkeiten jedoch Verbesserungen fir den
Naturhaushalt ergeben.

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

Da es sich im Wesentlichen um die Nutzungsédnderung des bestehenden Geldndes 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 Budericher BundesstraBe 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 Gelandebegehungen 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 Schutzgutern 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 kénnen, zu Uberwachen. Auf Grund der
unwesentlichen Anderungen der derzeitigen Nutzung durch die Planung werden keine
gravierenden Umweltauswirkungen erwartet. Volgende MaBnahmen werden zur
Absicherung festgelegt:

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

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

Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung

3.14.

Zu priifende
Aspekte/
Schutzgiiter
(§ 1 Abs. 6
Nr. 7
BauGB)

Umweltzustand

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

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

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

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

Mensch und |e Plangebiet wird durch|e Keine Verdnderung des|e Erweiterung von Grin-
Gesundheit, gewerbliche Nutzungen Ist Zustandes bereichen
Bevolkerung gepragt
insgesamt o Keine Wohn- oder Auf-
enthaltsqualitaten
o Vorbelastungen  durch
BundesstraBe B 1 und
umliegende Nutzung
Landschaft, |e Das Plangebiet ist weit- | e Eingriffsbilanzierung be-|e Erweiterung von Grln-
Tiere und gehend versiegelt ein- reits in Vorgangerpla- bereichen
Pflanzen, Bi- schlieBlich Gebaude nung erledigt. e Zusétzlicher Biotopwert
ologische ¢ Vegetation einschl. | e VergréBerung der bisher| von 1084 Biotopwert-
Vielfalt Baume nur auf geringer| festgesetzten  Grinfla-| punkten
Teilflache vorhanden che
Boden e Parabraunerden vorhan-|e Versiegelungsgrad bleibt | e Keine MaBnahmen er-
den, keine wertvollen unverandert forderlich
oder schutzwirdigen
Bdden
¢ keine Hinweise auf Alt-
lasten
Wasser e Im Sidosten des Plan-|e Keine zusatzlichen Aus-|e Keine MaBnahmen er-
gebiets verlauft der| wirkungen forderlich
Schlammbach
e Geringe  Uberflutung
bei HQ 100 méglich
Luft, Kima |e geringe Vorbelastung o Keine zusatzlichen Aus-|e Keine MaBnahmen er-
wirkungen forderlich
Kultur- und |e keine Denkmaler o Keine erheblichen Aus-|e Keine MaBnahmen er-
sonstige wirkungen forderlich
Sachgter
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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 Grinflache, mit der
Folge eines verbesserten Biotopwerts, erweitert. Dies flhrt auch zu geringen Verbesserun-
gen im Bereich der anderen Schutzgdter.

Werl, im Februar 2016

/{/ﬂ %x

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

12



Wallfahrtsstadt Werl Der Blrgermeister

Beschlussvorlage Vorlage-Nr. 476
zur
X sffentlichen TOP
[ ] nichtdffentlichen Sitzung des
am Personalrat ist zu beteiligen

X Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 23.06.2016 []ja X nein
[ ] Hauptausschusses Zustimmung
[] Rates [] ist beantrag t [] liegt vor
Agenda-Leitfaden
wurde beriicksichtigt [X ja [ nein (Begriindung s. Sachdarstellung) [] nicht relevant
Ertrige und / oder Einzahlungen X nein [] einmalig [] jahrlich in H6he von €
Aufwendungen und / oder Auszahlungen [X] nein [ ] einmalig [] jéhrlich in Héhe von €
Haushaltsmittel stehen [] nicht [] nur mit € zur Verfigung bei Sachkonto
(Deckungsvorschlag s. Sachdarstellung)
Folgekosten:
Durch bilanzielle Abschreibungen [ nein [ jahrlich in Héhe von €
Direkte Folgekosten durch z.B. Bewirtschaftung, Personal etc.

[ nein []einmalig [ jahrlich in H6he von €

Nachrichtlich:
Finanzierungskosten unter Beriicksichtigung der Kreditfinanzierungsquote und eines derzeitigen durch-

schnittlichen Zinssatzes von % [ nein [] jahrlich in Héhe von €
Datum: 06.06.2015 Unterschrift Sichtvermerke
Allg.
Abt. 61 20 FBL Vertreter BM
AZ: 61-sche

Titel: 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 Tra-
ger offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Sachdarstellung:

Der Bebauungsplan Nr. 16 “Olakenweg" befindet sich im ndérdlichen 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 sudlich der
PlaschkestraBe, wird im Osten von angrenzender Bebauung an der FinkenstraBe
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 flir den Anderungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

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 flr 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 erflllen.

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 flr 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 sutdlichen Bereiche wird Uber eine PrivatstraBe sicherge-
stellt. Der nérdliche Bereich ist an die PlaschkestraBe angeschlossen.

Verfahren nach § 13 a BauGB (beschleunigtes Verfahren)

Mit der Neufassung des Baugesetzbuches zum 01.01.2007 wurde der § 13a
BauGB (Bebauungsplane zur Innenentwicklung / beschleunigtes Verfahren) ein-
gefligt. 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; ebenso wird im beschleunigten Verfahren von der
Umweltprifung nach § 2 (4), von dem Umweltbericht nach § 2a und von der zu-
sammenfassenden 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 BBodSchG findet keine Anwendung.

Der Bebauungsplan Nr. 16 ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden.
Die Kriterien einer Verfahrensfihrung nach § 13 a BauGB sind gegeben. Die
Verwaltung schlagt vor, die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Olaken-
weg" auf der Gesetzesgrundlage des § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren)
durchzufihren und fir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 den Ande-
rungsbeschluss zu fassen und die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und
der beriihrten Tréager 6ffentlicher Belange freizugeben. Der Anderungsbereich ist
im beigefligten Ubersichtsplan gekennzeichnet.

Die genannten Planunterlagen (farbig) sind auch einzusehen auf der Internetsei-
te der Wallfahrtsstadt Werl unter www.werl.de > Politik > Rat und Ausschiisse >
Sitzungstermine, hier: Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 23.06.2016, Ta-
gesordnung).

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, )
a) die Einleitung eines Verfahrens zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
»Olakenweg" gem. § 13a BauGB,

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


http://www.werl.de/

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

Anlage
1 Anderungsbereich
2 Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
3 Anderungsentwurf
4 Begrindung
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Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan und Anderungsbereich

Bebauungsplan Nr. 16 "Olakenweg"
5. Anderung gem. § 13a BauGB
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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 Flurstiicke 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 PlaschkestraBe 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.
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Abbildung 2: Anderungsbereich 5.Anderung Bebauungsplan Nr. 16 “Olakenweg"
Yﬁfa 7
2  m 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 Einzelhdauser, Doppelhdauser 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-
geflugt.

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 sid-
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
unverzuglich die Untere Landschaftsbehérde des Kreises Soest als die flr den
Artenschutz zustandige 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 Griinden 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 geschutzte
Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverziglich 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 zuzufihren.

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 flir 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 m?2
- davon Uberbaubare Flache 1.466 m2
- davon nicht Uberbaubare Flache 2.199 m2
Verkehrsflache 492 m2
Grinflache 100 m2
Flache fur Nebenanlagen 148 m2

Werl, im Juni 2016

Z{m ﬁ%

(Ludger Popsel)
Fachbereich III - Abt. Stadtplanung, StraBen und Umwelt
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Wallfahrtsstadt Werl Der Blrgermeister

Beschlussvorlage Vorlage-Nr. 475
zur
X sffentlichen TOP
[ ] nichtdffentlichen Sitzung des
am Personalrat ist zu beteiligen

X Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 23.06.2016 []ja X nein
[ ] Hauptausschusses Zustimmung
[] Rates [] ist beantrag t [] liegt vor
Agenda-Leitfaden
wurde beriicksichtigt [X ja [ nein (Begriindung s. Sachdarstellung) [] nicht relevant
Ertrige und / oder Einzahlungen X nein [] einmalig [] jahrlich in H6he von €
Aufwendungen und / oder Auszahlungen [X] nein [ ] einmalig [] jéhrlich in Héhe von €
Haushaltsmittel stehen [] nicht [] nur mit € zur Verfigung bei Sachkonto
(Deckungsvorschlag s. Sachdarstellung)
Folgekosten:
Durch bilanzielle Abschreibungen [ nein [ jahrlich in Héhe von €
Direkte Folgekosten durch z.B. Bewirtschaftung, Personal etc.

[ nein []einmalig [ jahrlich in H6he von €

Nachrichtlich:
Finanzierungskosten unter Beriicksichtigung der Kreditfinanzierungsquote und eines derzeitigen durch-

schnittlichen Zinssatzes von % [ nein [] jahrlich in Héhe von €
Datum: 06.06.2015 Unterschrift Sichtvermerke
Allg.
Abt. 61 20 FBL Vertreter BM
AZ: 61-sche

Titel: 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,,Scheidinger StraBe /
BergstraBBer 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 Behdrden und sonstiger Tra-
ger offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Sachdarstellung:

Aufgrund von vielfaltigen Veranderungen und Anpassungen des im Jahre 1975
rechtskraftig gewordenen Bebauungsplan Nr. 12 "Scheidinger StraBe / BerstraBer
Weg" soll der Plan an die heutige Situation angepasst werden.

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 Bebauungsplananderung war die planungs-
rechtliche Voraussetzung flir ein Regenluberlaufbecken nérdl. der Bahnlinie Werl-
Soest zu schaffen.

Durch die 2. Bebauungsplandanderung 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. Bebauungsplananderung (rechtskraftig am 30.09.1989) wurde fur
den ges. Planbereich, mit Ausnahme des 2. Anderungsbereiches, die Anwendung
der BauNVO 1977 verbindlich.

Die Wallfahrtsstadt Werl beabsichtigt, nachdem die DB-Gleise nicht mehr bend-
tigt werden, diese Flache einer neuen Nutzung zu zuflihren. Es ist daher geplant,
die nachrichtlich iGbernommene Darstellung Flachen fir Bahnanlagen aufzuge-
ben. Es ist beabsichtigt das Entwidmungsverfahren fiir die Bahnanlagen durchzu-
fihren, so dass mit Rechtskraft dieser Bebauungsplandanderung die Stadt Werl
Uber diese Flachen verfligen kann. Die zu Uberplanenden Flachen werden analog
zu den angrenzenden Flachen als Gewerbegebiete festgesetzt. Die Festsetzungen
(GE b) Gewerbegebiet mit Einschrankungen und Gewerbegebiet (GE) werden
modifiziert.

Des Weiteren ist die Festsetzung des Einmundungsbereiches Am Griiggelgraben
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 Berlck-
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 nicht mehr bendtigte StraBenflache im Anschluss an die Wendeanlage wird in
nicht Gberbaubare 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 Uberbaubare Gewerbeflache umgewandelt.

Weitere Anpassungen an den Bestand werden im Bereich der Scheidinger Stral3e
/ BergstraBer Weg vorgenommen. Hier wird nicht mehr bendtigte Verkehrsflache
in Mischgebietsflache umgewandelt.

Durch diese Anderungen/Anpassungen werden zum groBten Teil Verkehrsflidchen
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 durchgefiihrt werden kann.

Verfahren nach § 13 a BauGB (beschleunigtes Verfahren)

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

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; ebenso wird im beschleunigten Verfahren von der
Umweltprifung nach § 2 (4), von dem Umweltbericht nach § 2a und von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 6 (5) Satz 3 und § 10 (4) BauGB abgese-
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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 BBodSchG findet keine Anwendung.

Der Bebauungsplan Nr. 12 ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden.
Die Kriterien einer Verfahrensfihrung nach § 13 a BauGB sind gegeben. Die
Verwaltung schléagt vor, die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Scheidin-
ger StraBe/BergstraBer Weg" auf der Gesetzesgrundlage des § 13a BauGB (be-
schleunigtes Verfahren) durchzufiihren und fiir die 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 12 den Anderungsbeschluss zu fassen und die Beteiligung der be-
troffenen Offentlichkeit und der beriihrten Tréger 6ffentlicher Belange freizuge-
ben. Der Anderungsbereich ist im beigefiigten Ubersichtsplan gekennzeichnet.

Die genannten Planunterlagen (farbig) sind auch einzusehen auf der Internetsei-
te der Wallfahrtsstadt Werl unter www.werl.de > Politik > Rat und Ausschisse >
Sitzungstermine, hier: Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 23.06.2016, Ta-
gesordnung).

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, )
a) die Einleitung eines Verfahrens zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
~Scheidinger StraBe/BergstraBer Weg" gem. § 13a BauGB,

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

Anlage
Anderungsbereich
Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Anderungsentwurf

Begrindung
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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 groB3 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 dargestelit.

Abbildung 1: Auszug aus dem rechtskraftigen Regionalplan
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Flachennutzungsplan

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

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

Abbildung 2: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Wall-
fahrtsstadt Werl
i A

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 Si-
den beziehungsweise nach Norden verlegt. Die festgesetzte Grinflache wurde
zugunsten des Regenrickhaltebeckens 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 StraBe / Berg-
straBer Weg"
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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, nachdem die DB-Gleise nicht mehr bend-
tigt werden, diese Flache einer neuen Nutzung zu zuflihren. Es ist daher geplant,
die nachrichtlich iUbernommene 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 Griiggelgraben
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 tUber 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 GUberbaubare 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 Uberbaubare 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" fir 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

A s T e - ,,[J_
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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 gegenlber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind und Anlagen fir kirchliche, Kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke. Vergniigungsstatten sind nicht zuldssig.

Fir das unmittelbar nérdlich an das Bahngeldande angrenzende Gewerbegebiet
(GE b) sind nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe, Geschafts-, Buro-, und Verwaltungsgebau-
de, Tankstellen und Anlagen flr sportliche Zwecke zuldssig. Ausnahmsweise zu-
lassig sind Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir 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 Gibernommen. 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 Landschaftsbehdérde 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.

10



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

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

Bei BaumaBnahmen anfallende Abfalle sind vorrangig einer Verwertung zuzufiih-
ren. Mutterboden ist abzuschieben und einer Verwertung zuzuftihren.

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-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 far 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 flir Anpflanzung 947 1,7

Werl, im Juni 2016

Z// 7:\4

(Ludger Popsel)
Fachbereich III - Abt. Stadtplanung, StraBen und Umwelt
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Wallfahrtsstadt Werl Der Blrgermeister

Beschlussvorlage Vorlage-Nr. 479
zur
X &ffentlichen TOP
[ ] nichtdffentlichen Sitzung des
am Personalrat ist zu beteiligen

X Planungs-, Bau- und Umweltausschusses 23.06.2016 []ja X nein
[ ] Hauptausschusses Zustimmung
[] Rates [] ist beantrag t [] liegt vor
Agenda-Leitfaden
wurde beriicksichtigt [X ja [ nein (Begriindung s. Sachdarstellung) [] nicht relevant
Ertrige und / oder Einzahlungen ] nein 1 einmalig [] jéhrlich in H6he von €
Aufwendungen und / oder Auszahlungen [] nein [ ] einmalig [] jéhrlich in Héhe von €
Haushaltsmittel stehen [] nicht [] nur mit € zur Verfigung bei Sachkonto
(Deckungsvorschlag s. Sachdarstellung)
Folgekosten:
Durch bilanzielle Abschreibungen [ nein [ jahrlich in Héhe von €
Direkte Folgekosten durch z.B. Bewirtschaftung, Personal etc.

[ nein []einmalig [ jahrlich in H6he von €

Nachrichtlich:
Finanzierungskosten unter Beriicksichtigung der Kreditfinanzierungsquote und eines derzeitigen durch-

schnittlichen Zinssatzes von % [ nein [] jahrlich in Héhe von €
Datum: 09.06.2016 Unterschrift Sichtvermerke
Allg.
Abt. 61 20 FBL Vertreter BM
AZ: 61-Schu

Titel: Einzelhandelskonzept fiir die Wallfahrtsstadt Werl

Sachdarstellung:

Mit Datum vom 13.04.2016 beantragte die SPD-Ratsfraktion, dass unter Beteili-
gung der Gesellschaft fir Wirtschaftsforderung und Stadtentwicklung mbH (GWS)
ein Einzelhandelskonzept auf der Grundlage von Strukturdaten wie beispielsweise
die ,Demografische Entwicklung® und Kaufkraftniveau in Werl, Festlegung der
Versorgungsbereiche, Nahversorgungskonzepte, Sondergebiete und einer Sorti-
mentsgliederung flir die Wallfahrtsstadt Werl erstellt wird. In der Sitzung des Rates
am 28.04.2016 wurde mit der Vorlage Nr. 453 der o.g. Antrag thematisiert und
Beratung in den Planungs-, Bau- und Umweltausschuss verwiesen.

Allgemeines

Den Gemeinden kommt bei der Steuerung von Einzelhandelsentwicklungen eine
entscheidende Rolle zu, indem sie mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzel-
handelskonzepten und der planungsrechtlichen Umsetzung dieser Konzepte durch
Bauleitplanung die Entwicklungsziele fir den Einzelhandel festlegen. Dies beinhaltet
die Darlegung des angestrebten Zentrengefliges, der zentralen Versorgungsberei-
che und Nahversorgungsbereiche, der Liste zentrenrelevanter Sortimente sowie der
Sonderstandorte flir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment. Die Konzepte dienen einerseits zur Orientierung und Beurtei-
lung im Rahmen der Bauleitplanung und von Vorhaben, andererseits bieten sie



Planungs- und Investitionssicherheit flir Einzelhandel, Investoren und Grundstlicks-
eigentimer (Einzelhandelserlass NRW 2008).

Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl

Im September 2005 wurde von der BBE Unternehmensberatung, Kéln, im Auftrag
der Stadt Werl die ,Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl" erstellt. Inhaltlich
behandelt die Untersuchung eine quantitative und qualitative Analyse und Bewertung
der Einzelhandelssituation in Werl, die Darstellung von Perspektiven und Potenzialen
fir den Standort Werl, Handlungsempfehlungen zur Attraktivitdtssteigerung der
Innenstadt, zur Sicherung der Nahversorgung und zum Umgang mit Standorten des
groBflachigen Einzelhandels sowie die Bewertung seinerzeit aktueller Planvorhaben.

Die , Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl" beinhaltet bereits die o0.g. wesentli-
chen Aspekte eines Einzelhandelskonzeptes, konkret ein Zentrenkonzept, in dem
neben dem Hauptzentrum Innenstadt flinf Nahversorgungsschwerpunkte (Werl-Nord,
Werl-West, Werl-Sid, Bluderich und Westdnnen) und vier Erganzungsstandorte flr
groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment (Re-
gionaler Mébelschwerpunkt Blderich und Sondergebiete/-bauflachen Am Maifeld,
HarkortstraBe, Union) vorgeschlagen werden. Auch enthalt sie eine ortsspezifische
Liste zentrenrelevanter Sortimente sowie die Darstellung des zentralen Versorgungs-
bereichs der Stadt Werl.

Die in der Untersuchung enthaltenen Empfehlungen zur Attraktivitatssteigerung der
Innenstadt Werl besitzen nach wie vor Aktualitat, hier sind beispielsweise einheitliche
Kerndffnungszeiten der Geschafte, gezieltes Stadtmarketing und Erhalt/Ausbau der
Innenstadt als ,Familieneinkaufsziel® zu nennen.

Die seinerzeit aktuellen, gutachterlich betrachteten Einzelhandelsvorhaben sind
teilweise realisiert (Wulf-Hefe-Galerie SteinerstraBe, Lidl Unnaer StraBe, Aldi Lan-
genwiedenweg); fir das Nahversorgungszentrum Nord nérdlich des Bahngelandes
wurde kurzlich die Bauleitplanung abgeschlossen, so dass nun Planreife zur Umset-
zung vorliegt.

Die ,Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl® wurde als Entwurfsfassung durch den
Planungsausschuss am 28.06.2005 beraten und einstimmig zur Kenntnis genom-
men. Wenngleich die Untersuchung nicht vom Rat beschlossen wurde, dient sie
seitdem als Orientierungsrahmen bei Entscheidungen Uber Standorte und Planver-
fahren zu Einzelhandelsansiedlungen. Auch zuklnftig wird sie dazu dienen, die
stadtebauliche Ordnungsvorstellung der Wallfahrtsstadt Werl zur Einzelhandelssteu-
erung umzusetzen mit dem Ziel des Schutzes und der Férderung der Innenstadt als
zentraler Versorgungsbereich und der Gewahrleistung einer ausgewogenen Versor-

gung.

Die Verwaltung ist der Auffassung, dass derzeit ein Einzelhandelskonzeptes nicht
erforderlich ist und aktuell die , Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl" als Orien-
tierungsrahmen ausreichend ist.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, den Antrag der SPD-Fraktion zur Erstellung eines Einzelhan-
delskonzeptes fir die Wallfahrtsstadt Werl abzulehnen.



Wallfahrtsstadt Werl Der Burgermeister

Beschlussvorlage Vorlage-Nr. 471
zur

X sffentlichen TOP

[1 nichtoffentlichen Sitzung des

am Personalrat ist zu beteiligen
X Planungs-, Bau- und Umweltausschusses 23.06.2016 []ja X nein
[ ] Hauptausschusses Zustimmung
[] Rates [ ist beantrag t L] liegt vor
Agenda-Leitfaden
wurde beriicksichtigt [X]ja [ nein (Begriindung s. Sachdarstellung) [] nicht relevant
Ertrdge und / oder Einzahlungen [ nein [ einmalig [] jahrlich in Héhe von €
Aufwendungen und / oder Auszahlungen [ ] nein [ ]| einmalig [ ] jéhrlich in Héhe von €
Haushaltsmittel stehen [X] nicht [] nur mit € zur Verfiigung bei Sachkonto
(Deckungsvorschlag s. Sachdarstellung)
Folgekosten:
Durch bilanzielle Abschreibungen [ nein (] jahrlich in H6he von €
Direkte Folgekosten durch z.B. Bewirtschaftung, Personal etc.
1 nein [1einmalig [ jahrlich in Hohe von €
Nachrichtlich:
Finanzierungskosten unter Berlicksichtigung der Kreditfinanzierungsquote und eines derzeitigen durch-
schnittlichen Zinssatzes von % [ nein [ jahrlich in Hhe von €
Datum: 08.06.2016 Unterschrift Sichtvermerke
Allg.
Abt. 61 20 FBL Vertreter BM
AZ: 61/ Eick

Titel: Kreisverkehr BahnhofstraBe / Eingang Kurpark

Sachdarstellung:

1. Ausgangssituation

Der Verkehr an den Knotenpunkten Hammer StraBe/ SiederstraBe/ Bahnhofstra-
Be wird aktuell durch eine Lichtsignalanlagen (LSA) gesteuert. Die Anlage wurde
als verkehrsabhangige Lichtsignalanlagen hergestellt, so dass die Griin- bzw.
Rotphasen sich den Uber den Tagesverlauf andernden Verkehrsbelastungen an-
passen.

Die Lichtsignalanlage an der Kreuzung Hammer StraBe/ BahnhofstraBe/ Sieder-
straBe wurde im Jahr 1982 hergestellt. Das Steuergerat wurde im Jahr 2001 er-
setzt. Die restliche Technik dieser LSA kann jedoch als veraltet bezeichnet wer-
den. GroBere Stérungen lagen in den letzten Jahren nicht vor.

Die Verwaltung wurde beauftragt zu Gberprifen, ob die durch Lichtsignalanlagen
gesteuerten Kreuzungen Hammer StraBe/ BahnhofstraBe/ SiederstraBe und
Hammer StraBe/ RustigestraBe/ Salinenring durch Minikreisverkehre ersetzt wer-
den kdénnen.

In den Sitzungen des Planungs-, Bau- und Umweltausschuss am 02.06.2015 und

am 02.09.2015 wurden die Kreuzungen Hammer StraBe/ BahnhofstraBe/ Sieder-

straBe und Hammer StraBe/ RustigestraBe/ Salinenring hinsichtlich einer mogli-

chen Herstellung von Minikreisverkehren thematisiert.

Fir die Entscheidungsfindung wurde von der Verwaltung eine Wirtschaftlichkeits-

berechnung aufgestellt, die die jeweilige Kreuzung mit LSA und mit Minikreisver-
1



kehr, hinsichtlich der quantitativen und qualitativen Bewertungskriterien, ver-
gleicht.

Im Planungs-, Bau- und Umweltausschuss am 02.09.2015 wurde aufgrund dieser
Untersuchung beschlossen, die LSA am Kreuzungspunkt Hammer StraBe/ Rusti-
gestraBe/ Salinenring zu erneuern. Die Kreisverkehrsplanung am Knotenpunkt
Hammer StraBe/ BahnhofstraBe/ SiederstraBe sollte hingegen hinsichtlich der
Mdglichkeit eines gréBeren Kreisverkehrsplatzes dezidierter untersucht werden.

2. Weiterfiihrende Planung

Mit der weiterfihrenden Planung wurde das Ingenieurbiro Menzel beauftragt,
das bereits mit der Herstellung der Entwurfsplanung der Minikreisverkehre beauf-
tragt wurde.

Wie in der Entwurfsplanung (Anlage 1) erkennbar wurde der Kreisverkehr unter
Inanspruchnahme der angrenzenden Grinflache vergrdoBert. Der Kreisverkehrs-
platz weist nun einen Durchmesser von 32m, mit einer nicht Uberfahrbaren Kalo-
tte, mit einem Durchmesser von 17m auf. FUr die Kreisfahrbahn ergibt sich somit
eine Fahrbahnbreite von 7,5m. Die einzelnen Zu- und Abfahrten und die Kreis-
fahrbahn selbst wurden mittels Schleppkurvennachweis an die auftretenden
Kraftfahrzeugarten abgestimmt.

Im westlichen Bereich des Kreisverkehrs, auf der heutigen Grinflache, soll ein
kleiner Platz entstehen und die Eingangssituation des Kurparks attraktiv gestaltet
werden. Hier sollen Besucher der Wallfahrtsstadt Werl mit Informationen und
gestalterischen MaBnahmen auf den Kurpark als wichtigen historischen Standort
und als ,grine Lunge" der Stadt aufmerksam gemacht werden.

Der westlich vom Kreisverkehr vorgesehene Platz als neue Eingangssituation zum
Kurpark kann vorab erstellt werden. Er wiirde einen spateren Ausbau der Kreu-
zung zu einem Kreisverkehr nicht behindern. In der Anlage 2 wird diese Uber-
gangslésung mit der vorhandenen Kreuzungssituation dargestellt.

Das Steuergerat sowie die sonstige Technik der Lichtsignalanlage waren in den
letzten Jahren hinsichtlich Stérungen unaufféllig. Ein zeitnaher Austausch des
Steuergerates (Baujahr 2001) ist nicht notwendig. Der Bausubstanz des uber-
planten StraBenbereichs ist in einem ausreichend guten Zustand und weist eine
Restnutzungsdauer von 20 Jahren auf. Eine kurzfristige Umsetzung der MaBnah-
me ist daher nicht erforderlich.

3. Finanzplanung

Nach Kostenberechnung des Ing.-Blros Menzel belaufen sich die Ausbaukosten
des Kreisverkehres einschl. der Ingenieurleistungen auf eine HOhe von ca.
530.200 € zzgl. Grunderwerbskosten. Die Ausbaukosten des Platzes belaufen
sich auf ca. 97.900 €. Die Kosten des Platzes sowie der gestalterischen Elemente
und Infotafeln des Platzes kdnnten ggf. durch Sponsoring finanziert werden.

Beschlussvorschlag:
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 Platzpla-
nung) in das Investitionsprogramm der Wallfahrtsstadt Werl aufzunehmen.



Umbau Knotenpunki "Hammer Str.- Siederstr.- Bahnhofstr.- Walburgisstr." Zum Kreisverkehrsplatz

DARSTELLUNG: Kreisverkehrsplatz mit Ideenentwurf Kurparkeingang

Regelquerschnitt Kreisverkehrsplatz M. 1:100

L ,.
2
. ME
5 wo
DIPLOM—INGENIEUR EDMUND MENZEL
BERATENDER INGENIEUR FUR BAUWESEN ‘
RENNWEG 17 59505 BAD SASSENDORF
. TEL: 02621/52000 FAX: 02621/51122
Ao Stadt Werl B\, 202
% 59457 Werl |
08.06.2016 | Me

Kreisverkehrsplatz oo |
Hammer Str.-Siederstr-Bahnhofst:-Walburgisstr. | Lageplan

@\ Entwurfsldsung mit Kurparkeingang
£y r-- - Nalsiob 1250

N
. W [ - P——ep—
/\ l \ N L {_ )/ N ot et




Umbau Knotenpunki "Hammer Str.- Siederstr.- Bahnhofstr - Walburgisstr." Zum Kreisverkehrsplatz

DARSTELLUNG: vorgezogene Zwischenlosung Kurparkeingang

Regelquerschnitt Kreisverkehrsplatz M. 1:100
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Umbau Knotenpunkt "Hammer Str.- Siederstr.- Bahnhofstr.- Walburgisstr." zum Kreisverkehrsplatz

DARSTELLUNG: BESTAND mit Verbesserung Stellpatze Walburgisstralde
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Wallfahrtsstadt Werl Der Burgermeister

Beschlussvorlage Vorlage-Nr. 472
zur

X sffentlichen TOP

[1 nichtoffentlichen Sitzung des

am Personalrat ist zu beteiligen
X Planungs-, Bau- und Umweltausschusses 23.06.2016 []ja X nein
[ ] Hauptausschusses Zustimmung
[] Rates [ ist beantrag t L] liegt vor
Agenda-Leitfaden
wurde beriicksichtigt [X]ja [ nein (Begriindung s. Sachdarstellung) [] nicht relevant
Ertrdge und / oder Einzahlungen [ nein [ einmalig [] jahrlich in Héhe von €
Aufwendungen und / oder Auszahlungen [ ] nein [X] einmalig [ ] jéhrlich in H6he von €

Haushaltsmittel stehen [] nicht X nur mit 923.157,50 € zur Verfiigung bei Sachkonto 1201010272
(Deckungsvorschlag s. Sachdarstellung)

Folgekosten:

Durch bilanzielle Abschreibungen [ nein X jahrlich in Héhe von 18.392 €
Direkte Folgekosten durch z.B. Bewirtschaftung, Personal etc.
1 nein [1einmalig [ jahrlich in Hohe von €

Nachrichtlich:
Finanzierungskosten unter Berlicksichtigung der Kreditfinanzierungsquote und eines derzeitigen durch-

schnittlichen Zinssatzes von % [ nein [ jahrlich in Hhe von €
Datum: 07.06.2016 Unterschrift Sichtvermerke
Allg.
Abt. 61 20 FBL Vertreter BM
AZ: 61/Eick

Titel: Ausbau der Stra3e In der Boke zwischen Holtum und Biiderich

Sachdarstellung:

1. Allgemeines

In der Sitzung des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses am 02.06.2015 wur-
de das StraBenbauprojekt ,In der Boke"™ im Rahmen einer Mitteilung den Vertre-
tern der Politik vorgestellt.

Die StraBe In der Boke ist eine verkehrswichtige VerbindungsstraBe zwischen
den Ortsteilen Blderich und Holtum. Sie dient hauptsachlich dem Individualver-
kehr, Linienbussen und landwirtschaftlichen Fahrzeugen und weist starke fla-
chenhafte Schaden auf. Die Fahrbahn ist auBerhalb geschlossener Ortschaft rund
4,75 m bis 5,00 m breit, wodurch Begegnungsverkehr Lkw (Bus)/Pkw teilweise
nur durch Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit und durch Ausweichmandver auf
die Randbereiche mdéglich ist. Die Fahrbahnrander und die Bankettbereiche sind
somit ebenfalls stark beschadigt.

Die geplante BaumaBnahme beginnt an der StraBenkreuzung Lohbredde/ In der
Boke in Holtum und endet in Blderich an der StraBenkreuzung In der Linde/
Somerweg. Die Lange des Ausbauabschnittes betragt rund 1.160 m.

In der Sitzung des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses am 02.06.2015 wur-
den zwei Regelquerschnitte flr den StraBenbau vorgestellt:




2. Fahrbahnquerschnitt

Variante 1:
Regelquerschnitt RQ 9 nach der Richtlinie fiir die Anlage von Landstra-
Ben (RAL)

Die Fahrbahnbreite soll gegenliber dem Ist-Zustand von einer Breite von 4,75 m
- 5,00 m auf 6,00 m verbreitert werden. Separate Geh- und Radweganlagen sind
nicht vorgesehen, da der vorhandene StraBenquerschnitt dafiir nicht ausreicht.

Durch die Abmarkierung der Fahrbahnran-
der wird die Fahrbahn optisch verengt. Die
Randbereiche der asphaltierten Fahrbahn
sowie die Bankettbereiche stehen FuBgan-
gern zur Verfligung. Radfahrer fahren wie
die motorisierten Verkehrsteilnehmer auf

e der Fahrbahn. Im Begegnungsfall dirfen
0.50 0.50 die Randmarkierungen Uberfahren werden.
5.00 In Teilbereichen missen aufgrund der be-

1.50 6.00 1.50 grenzten Breiten der zur Verfligung ste-
9.00 henden Flachen die Bankettbreiten von

1,50 m auf 0,50 m verringert werden.

Abb.1

Variante 2:

Alternative: Anlegung von Radfahrschutzstreifen auBBerorts

Gegenuber der EKL4 der RAL wird die Fahrbahnbreite von 6,00 m auf 6,50 m

verbreitert. Somit ware es madglich, beidseitig Radfahrschutzstreifen mit einer

Breite von 1,25 m anzulegen. Dadurch wirde dem Umstand Rechnung getragen,

dass drei Radrouten auf der StraBe In der Boke liegen. Die verbleibende Rest-
fahrbahnbreite ist fir den Begegnungsfall
groBerer Fahrzeuge ebenfalls nicht mehr
ausreichend. Die Randmarkierungen dr-
fen aber im Bedarfsfall Uberfahren wer-
den, wenn Radfahrer dadurch nicht behin-
dert werden.

— Aufgrund der um 50 cm gréBeren Fahr-
1.25 1.25 bahnbreite gegentiber dem RQ9 fallen die
.00 Probleme mit den nur eingeschrankt zur

1.50 6.50 1.50 Verfiigung stehenden Querschnittsbreiten
9.50 starker ins Gewicht. So sind die Bankett-

breiten entsprechend noch weiter zu ver-
ringern und es muss im starkeren MaB in
Abb. 2 die Seitenbereiche eingegriffen werden.

Grundsatzlich ist die Anordnung von Radfahrstreifen auBerorts nicht zuldssig.

Bislang wurden nur im Rahmen von Verkehrsversuchen auf mehreren Versuchs-
strecken derartige Radfahrschutzstreifen angelegt. Grundlage fir die Verkehrs-
versuche war eine Ausnahmegenehmigung des Verkehrsministeriums NRW. Eine
Ausweitung des Verkehrsversuchs zur Anordnung von Radfahrstreifen in der Bo-
ke und Erteilung der dazu notwendigen Ausnahmegenehmigung ist nach zwi-
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schenzeitlich gefihrten Gesprachen mit dem zustandigen Ministerium nicht zu
erwarten. Grund hierflir sind die bei andern Versuchsstrecken gemachten negati-
ven Erfahrungen. Bei diesen Teststrecken war eine Verunsicherung der Autofah-
rer zu beobachten. Zum Teil wurden die Radfahrstreifen permanent Uberfahren
und somit der Radfahrer gefdhrdet oder aber der Radfahrstreifen wurde beim
Begegnungsfall nicht tberfahren, sodass sich Autofahrer gegenseitig die Spiegel
abfuhren.

Da die bendtigte Ausnahmegenehmigung nicht erstellt wird, muss diese Variante
fur die Entscheidungsfindung der StraBenplanung entfallen.

Im Rahmen einer Blirgerinformationsveranstaltung am 11.11.2015 wurde die
MaBnahme den interessierten Burgern vorgestellt.

Variante 3:

Fahrbahnbreite 5,50m

Am 24.04.2016 fand im Rahmen eines Ortstermins eine Besprechung mit der
Bezirksregierung statt. In diesem Termin wurde das Bauprojekt bzgl. einer még-
lichen Férderung abgestimmt. Der oben beschriebene Regelquerschnitt (Variante
1) wurde an den markanten Punkten der StraBe ertrtert. Wie im Punkt 1 bereits
in der Ausschusssitzung vom 02.06.2015 erldutert, stehen in Teilbereichen fur
den StraBenbau nur geringe Breiten zur
Verfigung. Aus diesem Grund wurden
die Bankette teilweise auf 50 cm ver-
kleinert.

Aufgrund der schwierigen topographi-
schen Verhaltnisse wurden seitens der
Bezirksregierung eine, abweichend von
. der Entwurfsklasse 4 (EKL 4) der Richt-
0.50 4.50 030 linie far die Anlage von LandstraBen
: T _ (RAL), um 50cm verkleinerte Verkehrs-
Lo S0 1.50 flache befirwortet. Fiir die Fahrbahnfla-

8.50 | che ergibt sich somit eine Breite von
; 5,50m. Die Markierungen und die Ban-
kette dirfen im Bedarfsfall Uberfahren
Abb. 3 werden. Auch bei diesem Fahrbahnquer-
schnitt wird die Fahrbahnbreite im Vergleich zu dem Bestand vergréBert.

Fazit:
Die Verwaltung schlagt vor, den Querschnitt gemaB Abb. 3 (Fahrbahnbreite:
5,50m) auszufihren.

3. Sonstige MaBnahmen

Die Standorte der vorhandenen Bushaltestellen im Bereich der Kreuzung In der
Boke/ Am Jahenbrink/ Alter Hellweg bleibt bestehen. Beide Haltepunkte werden
barrierefrei ausgebaut. Um die Barrierefreiheit zu gewahren, wird die stdlich ge-
legene Haltestelle um ca. 15m Richtung Osten verschoben.

Teilbereiche der bereits heute bestehenden Fahrbahnflache (Bankette und Gra-
benbereiche) befinden sich auBerhalb des stadtischen Grundstlicks. Mit den je-
weiligen Grundstiickseigentimern wird im weiteren Verlauf der Planung Kontakt
aufgenommen.



Der vorhandene Baumbestand befindet sich teilweise bereits heute in unmittelba-
rer Nahe der StraBenflache. Die StraBenplanung soll diese Baumstandorte mog-
lichst schonen. Dennoch wird es nicht mdglich sein, alle Standorte zu erhalten.
Generell werden die betroffen Baume hinsichtlich ihres Zustandes beurteilt.

Die derzeit nur punktuell vorhandene Beleuchtung soll durchgangig erneuert und
vervollstandigt werden. Im Bereich der Ausbaustrecke sind zurzeit 10 Leucht-
standorte vorhanden. Die geplante neue Beleuchtung sieht 33 neue Standorte
Vor.

Die vorhandenen 2 Durchlassbauwerke in Stat. 0+ 360 und 0+615 missen auf-
grund der StraBenplanung nicht verbreitert werden. Mittelfristig notwendige Sa-
nierungsarbeiten kdnnen im Rahmen der Umsetzung der StraBenbaumaBnahme
durchgefihrt werden.

4. Kosten
Nach Kostenberechnung des Ing.-Buros Rademacher belaufen sich die Ausbau-

kosten der MaBnahme einschl. der Ingenieurleistungen auf eine Hbhe von ca.
1.050.600 €. Die Erneuerung der StraBenbeleuchtung ist hierbei mit 131.000 €
berlcksichtigt. Seitens der Verwaltung wird das Erstellen einer neuen durchgan-
gigen Beleuchtung als sinnvoll erachtet. Die Kosten der MaBnahme sind weitest-
gehend gedeckt. Es wird vorgeschlagen, je nach Baubeginn der MaBnahme, die
derzeit nicht kalkulierten Kosten in den Haushaltsplan 2017 aufzunehmen oder
alternativ als UberplanmaBige Ausgabe im Haushalt 2016 vorzuschlagen.

Um die Baukosten mdéglichst gering zu halten, wird im weiteren Verlauf der Pla-
nung eine Wiederverwendung des vorhandenen StraBenmaterials geprift. Falls
eine Wiederverwendung madglich ist reduzieren sich die Kosten.

5. Forderung

Mit dem flr die Férderung kommunaler StraBen- und Radwegeprojekte zustandi-
gen Dezernat der Bezirksregierung Arnsberg wurde die Forderfahigkeit des Stra-
Benbauprojektes ,In der Boke" eroértert.

GemaB Forderrichtlinien kommunaler StraBenbau (F6Ri-kom-Sta) ware die MaB-
nahme mit einem Fordersatz von 60% der anrechenbaren Kosten férderfahig.

6. Finanzplanung

Haushaltsansatz 2016: 75.000,00 €

Verpflichtungsermachtigung 2017: 830.000,00 €
905.000,00 €

Kosten:
Gesamtkosten: 1.050.600 €

Kostenaufteilung:
e Eigenanteil Stadt Werl: 465.300 €
e Fordersatz: 60% der zuwendungsfahigen Kosten
e Forderung: 585.300 €



Beschlussvorschlag:

Der Planungs- und Bau- und Umweltausschuss nimmt die Entwurfsplanung der
StraBenbaumaBnahme ,In der Boke"™ zustimmend zur Kenntnis. Die Stadtverwal-
tung wird beauftragt, fir das Bauprojekt ein Férderantrag bei der Bezirksregie-
rung Arnsberg zu stellen und die Planung weiterzufihren.

Anlagen:
1) Ubersichtsplan
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Wallfahrtsstadt Werl Der Blrgermeister

Beschlussvorlage Vorlage-Nr. 469
zur
X &ffentlichen TOP
[ ] nichtdffentlichen Sitzung des

am Personalrat ist zu beteiligen
X Planungs-, Bau- und Umweltausschusses 23.06.2016 []ja X nein
[ ] Hauptausschusses Zustimmung
[] Rates [] ist beantrag t [] liegt vor
Agenda-Leitfaden
wurde beriicksichtigt [X ja [ nein (Begriindung s. Sachdarstellung) [] nicht relevant
Ertrige und / oder Einzahlungen ] nein 1 einmalig [] jéhrlich in H6he von €
Aufwendungen und / oder Auszahlungen [] nein [X] einmalig [] jéhrlich in Héhe von €

Haushaltsmittel stehen [] nicht [X] nur mit 350.000 € zur Verfligung bei Sachkonto 0911200000
(Deckungsvorschlag s. Sachdarstellung)

Folgekosten:

Durch bilanzielle Abschreibungen [ nein X jahrlich in Héhe von 10.100 €
Direkte Folgekosten durch z.B. Bewirtschaftung, Personal etc.
[ nein []einmalig [ jahrlich in H6he von €

Nachrichtlich:
Finanzierungskosten unter Beriicksichtigung der Kreditfinanzierungsquote und eines derzeitigen durch-

schnittlichen Zinssatzes von % [ nein [] jahrlich in Héhe von €
Datum: 01.06.2016 Unterschrift Sichtvermerke
Allg.
Abt. 61 20 FBL Vertreter BM
AZ: En.

Titel: Ausbau der HarkortstraBBe
hier: Freigabe zur Biirgerinformation

Sachdarstellung:

Allgemeines
Am 16.06.1990 wurde flur das dort geplante Gewerbegebiet der Bebauungsplan Nr.
63 , HarkortstraBe™ rechtskraftig.
» & Z. Das Bebauungsplangebiet liegt siidwest-
.\;e‘) Gewerbegebiet % lich der Hammer StraBe und wird durch
Hammer StraBe die HarkortstraBe von der Hammer StraBe
1 a% aus erschlossen. Zum besseren Verstand-
| N \\»ﬁ\ nis werden die Abschnitte der Harkortstra-
e | o s Be entsprechend der Abbildung 1 numme-
| > riert. Der Abschnitt 1 der HarkortstraBe
/1 3 %,,t wurde bereits im Jahr 1992 ausgebaut.
2 Sy Der Abschnitt 3 der HarkortstraBe verbin-
an deg%,%e, >~ Freibad z') det die Hammer StraBBe mit dem landwirt-

Sp.pl. & schaftlichen Weg Am Budberger Pfad, der

Abbildung 1 parallel auf der nordlichen Seite der DB-
Strecke Dortmund-Paderborn verlauft. Die Abschnitte 2 und 3 der HarkortstraBBe
sind zurzeit als BaustraBe mit beiderseitigem Bankett ausgebaut. Weitere Zuwe-
gung zum Bebauungsplangebiet ist der bereits erwahnte Wirtschaftsweg vom
Budberger Pfad Uber den Salzbach in Richtung der HarkortstraBe. Dieser Weg ist als
ErschlieBungsstraBe nicht vorgesehen, sondern im Bebauungsplan als kombinierter

1



FuB- und Radweg ausgewiesen. Die Fahrbahnbreiten der auszubauenden StraBen-
abschnitte sind ohne Bordstein- und Gehweganlagen in einer Breite von 3,00 bis
5,00 m bituminds befestigt und als BaustraBe zu bezeichnen.

Der auszubauende Abschnitt 3 der HarkortstraBe (Bild 1) hat eine Lange von 200 m
und weist im derzeitigen Ausbau die StraBenzustandsklasse 6 ,starke flachenhafte
Schaden" auf. Der Zustand dieses Abschnitte; ist desolat!

y
%
i3

Bild 1

Der noch auszubauende Abschnitt 2 (Bild 2) der HarkortstraBe hat eine Léange von
ca. 125 m und weist die StraBenzustandsklasse 5 , mittlere flachenhafte Schaden"
auf.

Bild 2

In der Sitzung des Planungs- und Bauausschusses 25.09.2008 wurde die vorgestell-
te Planung zum Ausbau der HarkortstraBe zustimmend zur Kenntnis genommen
und zur Blrgerinformation freigegeben (Vorlage PBA Nr. 893). In der Sitzung des
PBA am 02.12.2008 wurde dem Antrag der Anlieger der HarkortstraBe auf Ande-
rung des Bebauungsplanes nicht zugestimmt und erneut die Freigabe der Planung

2



zur Blrgerinformation beschlossen. Aufgrund der wirtschaftlichen Lage wurde aus
Rucksicht auf die Anlieger der Ausbau der HarkortstraBe im Jahr 2009 zurlickge-
stellt.

Im Investitionsplan ist der Ausbau der HarkortstraBe flir das Jahr 2017 vorgesehen.

Die Planungsgrundlage ist dabei unverandert die kostenoptimierte Ausbauplanung
aus dem Jahr 2008.

Kurzbeschreibung zum Ausbau der Harkortstraf3e

Lange der Baustrecke:

HarkortstraBe Abschnitt 2 ca. 125 m
HarkortstraBBe Abschnitt 3 ca. 200 m
insgesamt ca. 325 m

Wahrend der Bebauungsplan Nr. 63 ,HarkortstraBe™ noch von beidseitigen Gehwe-
gen mit b= 1,50 m sowie eine Fahrbahnbreite von 6,50 m ausgeht, geht die Aus-
bauplanung nur noch von einem einseitigen Gehweg aus. Die Fahrbahnbreite bleibt
im Abschnitt 2 bei einer Breite von 6,50 m, verringert sich aber im Abschnitt 3 auf
5,90 m Breite. Das reicht aus, um den Begegnungsfalls LKW-LKW mit einge-
schrankten Bewegungsspielrdumen nach RASt 2006 zu ermdéglichen. Die Fahrbahn-
rander ohne angrenzende Gehweganlage werden mit einem Schrammbord mit 0,50
m Breite ausgestattet.

Zwischen Station 0+276 und 0+291 wird der Gehweg beidseitig gefihrt, damit
FuBganger die StraBenseite wechseln kénnen (siehe Ablage 2).

Der vorhandene kombinierter FuB- und Radweg mit ca. 2,50 m Breite in Asphalt-
bauweise bleibt erhalten (siehe Anlage 2).

Der StraBenseitengraben entlang des Abschnittes 3 der HarkortstraBe wird aufge-
hoben und leicht muldenférmig angelegt zur Ableitung des auf der Béschung anfal-
lenden Niederschlagswassers.

Fahrbahnaufbau Gehwegaufbau

4 cm Asphaltbeton 0/11 mm 10 cm Rechteckpflaster 10/20 cm

4 cm Asphaltbinder 0/16 mm 3 - 5 cm Pflasterbettung 0/5 mm

14 cm bitumindse Tragschicht 0/22 mm 30 cm Frostschutzschicht 0/45 bzw. 0/56
43 cm Schotter 0/45 -56 43 - 45 cm Gesamtaufbau

65 cm Gesamtaufbau

Entwasserung:

Im Zuge des Ausbaues der HarkortstraBe soll auch die unzureichende Entwasse-
rungssituation verbessert werden. Der 1992 ausgebaute Abschnitt 1 der Harkort-
straBe sowie der 125 m lange Abschnitt 2 verfligen Uber eine Trennkanalisation aus
den Jahren 1970 / 1972. Dabei sind sowohl der Schmutzwasserkanal als auch der
Regenwasserkanal an den Mischwasserkanal in der Hammer StraBe angeschlossen.
Das im Abschnitt 2 der HarkortstraBe anfallende Regenwasser wird Uber den dort
befindlichen Regenwasserkanal in den parallel zum Abschnitt 3 verlaufenden Wege-
seitengraben eingeleitet und anschlieBend dem Mischwasserkanal in der Hammer
StraBe zugeflhrt.

Fir den Abschnitt 3 besteht keine geregelte Entwasserung. Zwei Grundstlcke sind
1980 nur Uber einen provisorischen Schmutzwasserkanal erschlossen worden. Ein
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weiteres Grundstliick wurde im Jahr 2000 ebenfalls provisorisch liber eine ca. 60 m
lange Anschlussleitung an den Mischwasserkanal Hammer StraBe angeschlossen.

Zur Beseitigung des abwassertechnischen Missstandes ist geplant, einen 200 m
langen Mischwasserkanal DN 600 im Abschnitt 3 der HarkortstraBe zu verlegen und
diesen an den im Zuge der StraBenbauarbeiten Hammer StraBe schon heraus
gelegten Kanal anzuschlieBen. An diesen Mischwasserkanal kann der vorhandene
Regenwasserkanal aus dem Abschnitt 2 der HarkortstraBe angeschlossen werden.
Der provisorische Kanal und die sonstigen Anschlussleitungen im Abschnitt 3 kdén-
nen dann aufgegeben werden. Im Zuge der Kanal- und StraBenbauarbeiten wird
der Wegeseitengraben verfillt und als Mulde angelegt. Die Entscheidung Uber die
Kanalbauarbeiten fallt in die Zustandigkeit des Betriebsausschusses. Es ist vorgese-
hen, die StraBen- und Kanalarbeiten gemeinsam durchzufihren.

Anliegerbeitrage:

Die Kanal und StraBenbaumaBnahme 16st flr die Anliegergrundstlicke eine Bei-
tragspflicht nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches aus. Der Eigenanteil der
Wallfahrtsstadt Werl liegt nach den Vorschriften des Baugesetzbuches bei 10 % des
beitragsfahigen ErschlieBungsaufwands. Mit Beginn der BaumaBnahme werden
Vorausleistungen auf den StraBenbaubeitrag erhoben.

Kosten:

- Bislang entstandene Kosten
Die bislang errichtete Verkehrs- und Kanalisationsinfrastruktur wurde durch die
Stadt Werl vorfinanziert. Der beitragsfahige Aufwand belauft sich auf 303.600 €.

- Kosten des StraBenendausbaues
Die Kostenschatzung fir den StraBenendausbau geht von Kosten fir StraBe und
Beleuchtung in H6he von 505.000 € aus.

- Die Kosten des Kanalbaues sind mit 300.000 € im Investitionsplan des Kommu-
nalbetriebes Werl enthalten. Der beitragsfahige Anteil der Kanalkosten liegt bei
ca. 25%.

Einnahmen:
Die Einnahmen aus Anliegerbeitragen werden auf 815.000 € geschatzt.

Weiteres Vorgehen:
Die kostenoptimierte Ausbauplanung aus dem Jahr 2008 hat weiterhin Bestand. Die
MaBnahme sollte erneut zur Birgerinformation freigegeben werden.

Beschlussvorschlag:

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

I;_\nlagen:
Ubersichtskarte

Lageplan
Regelquerschnitte
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Anlage 3 zur Vorlage-Nr.469
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Wallfahrtsstadt Werl Der Biirgermeister

Mitteilung

zur

X sffentlichen Nr. 468

[ ] nichtéffentlichen Sitzung des

X Planungs-, Bau- und Umweltausschusses am 23.06.2016

[] Hauptausschusses am

[ ] Rates am

Datum: . .

07.06.2016 Unterschrift Sichtvermerke

AZ 61-Re 20 FBL C”g' BM
ertreter

Abt. 61

Titel: Dorfinnenentwicklungskonzept (DIEK) Biiderich

Sachdarstellung:

Die Verwaltung hat dem Rat in seiner Sitzung am 28.04.2016 mitgeteilt,
dass sie beabsichtigt, in Eigenleistung ein Dorfinnenentwicklungskonzept
fir den Ortsteil Blderich zu erarbeiten (s. Mitteilung Nr. 452).

Ein wesentlicher Bestandteil des Dorfinnenentwicklungskonzeptes ist die
Beteiligung der Offentlichkeit, insbesondere der Bevélkerung vor Ort. Am
02.05.2016 wurde in der Gaststatte ,Zur Linde", KunibertstraBe 3, im
Rahmen einer Blurgerversammlung der Auftakt zur Erarbeitung des DIEKs
Blderich gegeben. Des Weiteren wurde in der Backerei Niehaves, Kuni-
bertstraBe 16, vom 29.04.2016 bis zum 17.05.2016 eine ,Ideenbox™ auf-
gestellt, in die Anregungen eingeworfen werden konnten. Erganzend dazu
bestand die Mdglichkeit, Anregungen per Email oder per Post der Verwal-
tung zuzusenden oder im Rathaus abzugeben.

Uber die Erarbeitung des DIEKs wurde auf der Internetseite der Wall-
fahrtsstadt Werl unter dem Menipunkt ,DIEK Blderich®™ informiert.

Nunmehr liegt das DIEK Buderich vor und wurde mit Schreiben vom
31.05.2016 von der Bezirksregierung Arnsberg anerkannt.

Die Verwaltung geht davon aus, dass die Bezirksregierung Arnsberg auf
dieser Grundlage den Foérderbescheid zur DorferneuerungsmaBnahme in
der zweiten Jahreshalfte 2016 erteilt, so dass noch in diesem Jahr mit den
vorbereitenden MaBnahmen begonnen werden kann.

Das Dorfinnenentwicklungskonzept kann auf der Internetseite der Wall-
fahrtsstadt Werl unter dem Menipunkt ,DIEK Blderich® eingesehen wer-
den.




Wallfahrtsstadt Werl Der Biirgermeister

Mitteilung

zur

X sffentlichen Nr. 477

[ ] nichtéffentlichen Sitzung des

X Planungs-, Bau- und Umweltausschusses am 23.06.2016

[] Hauptausschusses am

[ ] Rates am

Datum: . .

09.06.2016 Unterschrift Sichtvermerke

AZ 61-Re 20 FBL C”g' BM
ertreter

Abt. 61

Titel: Wohnflachenentwicklung

Sachdarstellung:

In der Sitzung des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses am 25.02.2016 hat die
Verwaltung eine Prasentation zum Thema Siedlungs- und Verkehrsflachenentwick-
lung vorgestellt und verschiedene Anfragen/Antrage zur Entwicklung von Wohnbau-
flaichen erldutert sowie vorhandene Nachverdichtungspotenziale (Reserveflachen/
Baullcken/Potenzialflachen) im Stadtgebiet und in den Ortsteilen aufgezeigt.

Aus dem von der Verwaltung erarbeiteten und in der o. g. Sitzung gezeigten Leit-
bild ergeben sich folgende Schwerpunkte fir die Wohnflachenentwicklung:

- Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

- Siedlungsschwerpunkte: Kernstadt, Ortsteile Blderich und Westénnen
- bedarfsgerechte Erweiterungen von Wohnbauflachen

- ringférmige Entwicklung

- Erhalt und Entwicklung von Frei-/Naturrdumen und innerértlichen
Grinstrukturen

Unter Berucksichtigung der Bevdélkerungsentwicklung mit Blick auf die Altersgruppe
der 25 bis 40-Jahrigen wird davon ausgegangen, dass in den nachsten 10 Jahren
weiterhin Bedarf an Wohnbauflachen besteht. Diese Annahme wird durch regelma-
Bige Nachfragen an Baugrundstlicken, vor allem in der Kernstadt sowie in den Orts-
teilen Bluderich und Westénnen, bestatigt.

Vier Flachen sollen in den Blick genommen werden (s. Anl. 1 a - ¢). Bzgl. der Fla-
chen ,Neheimer StraBe" und ,Blumenthaler Weg/Neheimer StraBe" wurden 1980
bzw. 2002 Aufstellungsbeschlisse fiir die Bebauungsplane Nr. 18/2 und Nr. 95 ge-
fasst. Zu drei Flachen (Blumenthaler Weg/Neheimer StraBe, Am Miuihlenbach und
Am Werler Weg) hat die Verwaltung aktuell stadtebauliche Vorentwirfe erstellt
(s. Anl. 2 a - ¢). Wie den Anlagen entnommen werden kann, ist die Entwicklung der
Wohnbauflachen in Bauabschnitten maéglich.



Die Verwaltung beabsichtigt, Grundstiicke fur die Wohnflachenentwicklung zu ak-
quirieren und Vertragsverhandlungen mit den Grundstickseigentimern und poten-
ziellen Investoren / ErschlieBungstragern zu flhren. Bei einem positiven Ausgang
sollen zu gegebener Zeit Prioritdaten von Entwicklungsflachen festgelegt und Bau-
leitplanung betrieben werden.

Anlagen

1. Anfragen/Antrage und Nachverdichtungspotenziale
a) Werl Std - Neheimer StraBe und Blumenthaler Weg/Neheimer StraB3e (Teil 2)
b) Blderich - Am Mihlenbach
c) Westénnen - Am Werler Weg

2. stadtebauliche Vorentwdirfe
a) Werl Sid - Neheimer StraBe und Blumenthaler Weg/Neheimer StraBe (Teil 2)
b) Buderich - Am Mihlenbach
c) Westdnnen - Am Werler Weg
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Titel:

Errichtung von zwei Mehrfamilienwohnhausern an der Unnaer StraBBe 70

Sachdarstellung:
Flr das vorgenannte Bauvorhaben wurde ein Antrag auf Vorbescheid gestelit.

Es ist beabsichtigt, auf dem Grundstiick Unnaer StraBe 70 die vorhandene
Bebauung abzubrechen und zwei Mehrfamilienhduser zu errichten. Im
rickwartigen Bereich ist ein Mehrfamilienhaus mit 5 Wohneinheiten geplant. Das
Gebdude mit Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss hat eine Firsthdhe
von ca. 8,05m. Das Dachgeschoss ist als Staffelgeschoss mit Walmdach geplant.
StraBenbegleitend soll ein Mehrfamilienhaus mit 8 Wohneinheiten entstehen. Das
Gebdude mit 2 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss mit Walmdach hat eine
Firsthéhe von ca. 10,90m.

Das Grundstlck liegt gem. § 34 Abs. 1 BauGB innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile. Demnach ist dort ein Bauvorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung sind vorrangig die absoluten
GréBen von Grundflachen, Geschosszahl und HOéhe zu Grunde zu legen.
Zusatzlich kénnen noch Grund- und Geschossflachenzahlen in begrenzter Weise
hinzugezogen werden. Hinsichtlich des Einfligens nach § 34 BauGB gelten flir das
MaB der baulichen Nutzung jedoch nicht die Anzahl der Wohnungen eines
Gebaudes.

Die , nahere®™ Umgebung ist zu bericksichtigen, soweit sich zum einen die
Ausflihrung des Vorhabens auf sie auswirken kann und zum anderen die
Umgebung ihrerseits das Baugrundstiick pragt.




Die Grundstlicke in dem zu berlcksichtigenden Quartier sind im Norden und
Westen gepragt durch eine eingeschossige Einfamilienhausbebauung mit
Satteldachern und westlich durch eine zweigeschossige Reihenhausbebauung.
Die Firsthéhe dieser Gebaude betragt zwischen 5,50m und 10,32m.

Flir die insgesamt 13 Wohnungen sind 13 Carports oder Garagen vorgesehen.
Davon liegen 11 Stellplatze im rickwartigen Bereich, groBtenteils zwischen den
beiden Gebaudekérpern.

Die geplante Bebauung entspricht hinsichtlich der Grundstlicksausnutzung, der
Geschosszahl, der Gebaudehdhe und der zu Uberbauenden Grundstlicksflache
der umliegenden Bebauung.

Die Verwaltung beabsichtigt das geplante Vorhaben zu genehmigen.

Anlagen: Lageplan
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