Tagesordnung

fur die 6ffentliche Sitzung des Planungs- Bau- und Umweltausschusses
am 01.03.2017, 18:00 Uhr im Sitzungssaal des Rathauses

I. Offentliche Sitzung

TOP Vorlage Tagesordnungspunkt

Nr. Nr.

1

2
Vorlagen:

3 598

4 599

5 609

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

Einwohnerfragestunde

84. Anderung des Fliachennutzungsplanes (Sondergebiet
Nahversorgung Buderich)
hier: - Anderungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 8
BauGB (Einleitung des Verfahrens)
- Freigabe zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB
- Freigabe zur frihzeitigen Beteiligung der betroffenen
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB
- Freigabe zur Beteiligung der benachbarten Gemeinden
gem. § 2 Abs. 2 BauGB

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 "Sondergebiet
Budberger StraBe" (Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in
Blderich)
hier: - Anderungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 8
BauGB (Einleitung des Verfahrens)
- Freigabe zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB
- Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der betroffenen
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB
- Freigabe zur Beteiligung der benachbarten Gemeinden
gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Bebauungsplan Nr. 122 ,Werler StraBe/Strangbach™ gem. § 13 a

BauGB der Wallfahrtsstadt Werl

hier: erneute Auslegung und erneute Einholung der
Stellungnahmen gem. § 4 a (3) BauGB



6 547

7 612
8 605
9 611
10 610
Mitteilung:
11 614
Vorlagen:
12 615
Antrag:

13 606

Mitteilungen:

14 613
15 616
16

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 17 ,Werl-Nord II"
hier: - Fortfiihrung des Verfahrens zum Anderungsbeschluss gem.
§2(1)i.V. m. §1(8) BauGB vom 13.12.2005
- Durchfiihrung friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB und Durchfiihrung frihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Ausbau des Gehweges Neheimer StraBe
hier: Freigabe der MaBnahme zur Birgerinfo

Instandsetzung von Wirtschaftswegen 2017

Unterschutzstellungsverfahren nach Denkmalschutzgesetz NRW
Objekt: Paul-Gerhardt-Schule, Paul-Gerhard-StraBe 6 in Werl
hier: Ablehnung

Unterschutzstellungsverfahren nach Denkmalschutzgesetz NRW
Objekt: Walburgis-Grundschule, Paul-Gerhard-StraBe 17 in Werl
hier: Ablehnung

Wohnflachenentwicklung in Werl

Bebauungsplan Nr. 123 "Werl - Suad II"

- Einleitungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB

- Freigabe zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
(1) BauGB

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

Antrag der Fraktion Blindnis 90 / Die Grinen vom 14.11.2016 zur
Erarbeitung eines Konzeptes, welches Baumspenden im Rahmen
von Jubilden und anderen Gedenkanldssen gerecht wird.

1. Erneuerung der Lichtsignalanlage der Kreuzung Hammer
StraBe/RustigestraBe/ Salinenring

2. Markierungen / Angebotsstreifen / Pole Position Hammer
StraBe / BahnhofstraB3e

3. Radverkehrsfihrung Kreuzung BahnhofstraBe/
GrafenstraBe/Langenwiedenweg in Richtung Bahnhofsvorplatz

Information zum barrierefreien Umbau von Bushaltestellen

Parkleitsystem — Konzept - Beschilderung
(mundliche Mitteilung)



Vorlage:

17 623 Bebauungsplan Nr. 57 ,Gewerbe- Industriegebiet Hammer
StraBe/Am Budberger Pfad" 2. Anderung
- Einleitungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB
- Freigabe zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
(1) BauGB
- Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

Anfragen:
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84. Anderung des Flichennutzungsplanes (Sondergebiet Nahversorgung
Biiderich)

hier: - Anderungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB (Einleitung

des Verfahrens)

- Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB

- Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der betroffenen Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

- Freigabe zur Beteiligung der benachbarten Gemeinden gem. § 2 Abs. 2
BauGB

Sachdarstellung:

Ausgangslage

Nach SchlieBung des Lebensmittelmarktes ,nah & gut Franz Poggel® im Ortsteil
Blderich in der zweiten Jahreshalfte 2012 fasste der Planungs-, Bau- und Umwelt-
ausschuss am 26.11.2013 den Beschluss, am Standort Budberger StraBe / K 18n
einen leistungsfahigen Lebensmittelmarkt zur Gewdahrleistung der Nahversorgung in
den Ortsteilen Blderich, Budberg und Holtum anzusiedeln. Der Standortentschei-
dung lag die Auswirkungsanalyse ,Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Werl-
Bluderich®, BBE Handelsberatung Koéln, Nov. 2012, sowie eine verwaltungsseitige
Untersuchung auf Eignung letztendlich von 7 Standorten im Ortsteil Blderich zu-
grunde. Auch ging eine Birgerinformation voraus, in der die Standortuntersuchung
vorgestellt wurde und Gelegenheit zur MeinungsauBerung gegeben wurde.



Aufgrund entgegenstehender landesplanerischer Ziele zum groBflachigen Einzel-
handel wurde in derselben Sitzung des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses die
Verwaltung beauftragt, bei der Bezirksregierung Arnsberg einen Antrag auf Abwei-
chung von den Zielen der Landesplanung zu stellen. Der daraufhin gestellte Antrag
wurde seitens der Bezirksregierung Arnsberg wegen Berihrung von Grundzligen
der Regionalplanung abgelehnt und stattdessen ein Antrag auf Anderung des Regi-
onalplanes Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis, empfohlen
(s. Mitteilung Nr. 126, Planungs-, Bau- und Umweltausschuss am 04.11.2014).

Die daraufhin beantragte Regionalplananderung betrifft eine Erganzung des textli-
chen Zieles 14, das regelt, dass der im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbe-
reich fir zweckgebundene Nutzungen (ASB-Z) mit der Zweckbindung Mdébelhaus in
seinem Bestand zu sichern ist und eine Erweiterung lediglich flir das Kernsortiment
Mébel in stadt- und regionalvertraglichem Umfang zuldssig ist. Die textliche Ergan-
zung des Zieles 14 ,Ausnahmsweise ist zur Nahversorgung der westlichen Ortsteile
der Stadt Werl ein groBflachiger Lebensmittelmarkt zuldssig." wurde im Rahmen
des Verfahrens zur 4. Anderung des Regionalplanes durchgefiihrt und mit Be-
kanntmachung vom 19.12.2016 im Gesetzes- und Verordnungsblatt des Landes
Nordrhein-Westfalen rechtswirksam. Damit ist die landesplanerische Voraussetzung
fur die Bauleitplanung der Wallfahrtsstadt Werl zur Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes am Standort Budberger StraBe / K 18n gegeben. Nun steht die Einleitung
der Verfahren zur 84. Anderung des Flachennutzungsplanes und der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 107 ,Sondergebiet Budberger StraBe" an, die gem. § 8
Abs. 3 BauGB zeitlich parallel gefiihrt werden sollen.

Inhalt der 84. Anderung des Flichennutzungsplanes

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt nach erfolgter 78. Anderung im Jahr
2011 im Plangebiet ein ,Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung: -
groBflachiger Einzelhandel Mébel mit der max. Verkaufsflache von 69.000 m2 gem.
§ 1 (2) Nr. 10 BauNVO" dar (s. Anlage 1- Auszug aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan). Mit der geplanten 84. Anderung, die einen mit der 78. Anderung identi-
schen Geltungsbereich aufweist, wird das Sondergebiet in zwei Bereiche unterteilt.
Es soll im stddstlichen Teilbereich eine Umwandlung der rechtswirksamen Darstel-
lung in ,Sonstiges Sondergebiet (SO 2) mit der Zweckbestimmung: groBflachiger
Einzelhandel - Nahversorgung mit der maximalen Verkaufsflache von 1.500 m?2
gem. § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO" erfolgen. Zur Einhaltung der zulassigen Gesamt-
verkaufsflache wird gleichzeitig flur den ubrigen, flachenmaBig Uberwiegenden
Bereich des rechtswirksamen Sondergebietes die maximale Verkaufsflache flr
Moébel um 1.500 m?2 reduziert, so dass hier ein ,Sondergebiet (SO 1) mit der
Zweckbestimmung: -grofBflachiger Einzelhandel Mdbel mit der max. Verkaufsflache
von 67.500 m2 gem. § 1 (2) Nr. 10 BauNVO" dargestellt wird (s. Anlage 1- Ent-
wurf).

Der Entwurf der Begriindung zur 84. Anderung des Flachennutzungsplanes be-
schreibt im Detail planungsrechtliche Rahmenbedingungen, das Planungsziel sowie
Auswirkungen der Planung (s. Anlage 2).

Bezliglich der Standortfindung zur Ansiedlung eines Nahversorgers, der Auswirkun-
gen und der Betrachtung landesplanerischer Zielvorgaben wurden u.a. im Rahmen
des Verfahrens zur 4. Anderung des Regionalplanes Arnsberg - Kreis Soest und
Hochsauerlandkreis - bereits verschiedene Gutachten erstellt, die auf der Webseite
der Wallfahrtsstadt Werl einzusehen sind (www.werl.de — Rathaus - Planen und


http://www.werl.de/

Bauen - Entwicklungskonzepte - Einzelhandel oder diesem Link folgen:
https://www.werl.de/rathaus/werwaswo/produkte/117010100000015515.php) .
Im Einzelnen sind hier zu nennen:
e Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl, BBE Unternehmensberatung
GmbH, Kdln, September 2005
e Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Werl-
Blderich, BBE Handelsberatung GmbH, Kéln, November 2012
e Raumvertraglichkeitsstudie (RVS) zur Ansiedlung eines groBflachigen Le-
bensmittelmarktes in Werl-Blderich, Bluro fir Kommunal- und Regional-
planung BKR Essen, Januar 2015
e Stellungnahme zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Werl Bu-
derich, Stadt + Handel PartGmbH, Dortmund, Februar 2016

Verfahren

Zunachst sind die Einleitung des Verfahrens und die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der benachbarten Gemeinden, Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zu beschlieBen. In diesem Verfahrensschritt eingehende Stel-
lungnahmen werden dem Ausschuss anschlieBend mit einem fortentwickelten
Planentwurf und Abwagungsvorschlagen zur Beratung vorgelegt.

Beschlussvorschlag:

Es wird

a) die Einleitung des Verfahrens zur 84. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Wallfahrtsstadt Werl gem. § 2 Abs. 1 i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB, wie im als Anlage
beigefugten Entwurf (M: 1: 10.000) gekennzeichnet,

b) die Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB,

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

d) Freigabe zur Beteiligung der benachbarten Gemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB
beschlossen.
Anlagen:

1 Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan und Entwurf (M 1:10.000)
2 Entwurf der Begriindung


https://www.werl.de/rathaus/werwaswo/produkte/117010100000015515.php

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan:
Alte Darstellung Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung: GroBflachiger Einzelhandel
Maobel mit der max. Verkaufsflache von 69.000 m2 gem. § 1 (2) Nr. 10 BauNVO

Neue Darstellung:

Sondergebiet (SO1) mit der Zweckbestimmung: GroBflachiger Einzelhandel — Mébel mit der
max. Verkaufsflache von 67.500 m? gem. § 1 (2) Nr. 10 BauNVO und

(SO2) mit der Zweckbestimmung: GroBflachiger Einzelhandel — Nahversorgung mit der max.
Verkaufsflache von 1.500 m2 gem. § 1 (2) Nr. 10 BauNVO

Stadt Werl

84. Anderung des Flachennutzungsplans

Umwandlung eines Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung:

GroBflachiger Einzelhandel — Mdbel mit der max. Verkaufsflache von N
69.000 m2gem. § 1 (2) Nr. 10 BauNVO in

(SO1) mit der Zweckbestimmung: GroBflachiger Einzelhandel — Mébel mit

der max. Verkaufsflache von 67.500 m2 gem. § 1 (2) Nr. 10 BauNVO und

(SO2) mit der Zweckbestimmung: GroBflachiger Einzelhandel —

Nahversorgung mit der max. Verkaufsflache von 1.500 m? gem. § 1 (2)

Nr. 10 BauNVO 1:10.000

Entwurf
v Werl, im Februar 2017 Anlage
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84. Anderung des Flachennutzungsplans

. Begrundung

1. Anlass und Zielsetzung

Nach der SchlieBung des Bidericher Lebensmittelmarkts ,nah & gut Franz Poggel” im Sep-
tember 2012 ist es erklarter Wille der Stadt Werl, im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept
einen nachhaltigen und zukunftsfahigen Nahversorger im heute unterversorgten Nahversor-
gungsschwerpunkt Blderich anzusiedeln. Dies erscheint unter Einbeziehung Holtums und
Budbergs sinnvoll, um auch zuklnftig wieder eine umfassende Lebensmittelversorgung fur die
Bevdlkerung dieser westlichen Ortsteile sicherzustellen. Das Einzelhandelskonzept empfiehlt
zur Weiterentwicklung des Nahversorgungsschwerpunktes Buderich die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes mit rund 1.500 m? Verkaufsflache.

Auf der Grundlage des gesamtstadtischen Einzelhandelsgutachtens der BBE Handelsbera-
tung GmbH 2005, das 2012 durch einen Vergleich von vier Nahversorgungsstandorten im
Raum Buderich erganzt wurde, sowie eines Standortvergleichs der Verwaltung von sieben
Flachen im gleichen Raum Buderich hat der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss am
26.11.2013 einen Standort am Kreisverkehr K 18n/Budberger Stral3e flir den geplanten grof3-
flachigen Lebensmittelmarkt beschlossen.

Nachdem der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich
Dortmund — éstlicher Teil — (Kreis Soest und Hochsauerlandkreis) 2016 geandert wurde, ist
durch eine Ausnahmeregelung zur Nahversorgung der westlichen Ortsteile der Stadt Werl ein
groBflachiger Lebensmittelmarkt zuldssig. Auf dieser Grundlage ist zur Schaffung von Bau-
recht die Anderung des Flachennutzungsplans und die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
107 erforderlich. Es ist beabsichtigt, im Plangebiet die Zweckbestimmung des Sonderge-
biets im FNP zu &ndern, die Zweckbestimmung GroBflachiger Einzelhandel ,Nahversor-
gung“ festzusetzen und dabei die Verkaufsflache auf max. 1.500 m? zu begrenzen. Gleich-
zeitig wird die bisherige Verkaufsflache des Mdbelhauses von 69.000 m? auf 67.500 m?
reduziert.

2. Lage des Standorts und vorhandene Nutzungen

Die Umgebung ist im Norden und Westen (teil-)versiegelt durch die groBflachig bebauten
Bereiche des Gewerbe- und Industriegebietes Buderich und die Parkplatzflachen des M6-
belhauses, im Stden grenzt eine landwirtschaftliche Flache an und im Osten die Budberger
StraBe. Die Flachen 6stlich der Budberger StraBe werden landwirtschaftlich genutzt. Im
Plangebiet befindet sich heute eine Grinlandflache/Wiese.

BBE Unternehmensberatung GmbH ( 2005): Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl. KéIn



84. Anderung des Flachennutzungsplans
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3. Planungsrecht
Landes- und Regionalplanung

Die im LEP Teilplan GroBflachiger Einzelhandel festgelegten Ziele der Landesplanung ste-
hen der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an diesem Standort nicht entgegen.

Der Standort ist im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich mit der Zweckbestim-
mung ,Mébelhaus® (ASB-Z) dargestellt. Nach der Regionalplan&dnderung ist gemas Ziel 14,
das den Bestand des Mdbelhauses innerhalb des dargestellten ASB fir zweckgebundene
Nutzungen mit der Zweckbindung Mdbelhaus in stadt- und regionalvertraglichem Umfang
sichert, hier ausnahmsweise ein groB3flachiger Lebensmittelmarkt zulassig, der der Nahver-
sorgung der westlichen Ortsteile der Stadt Werl dient.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Geltungsbereich des rechtskrafti-
gen Landschaftsplans VI ,Werl*.

Landschaftsrechtliche Schutzausweisungen bestehen nicht.

Fldchennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Werl wird der Teilbereich des Gewer-
begebiets Blderich als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung: groBflachiger Einzelhan-
del Mébel mit der max. Verkaufsflache von 69.000 gm gem. § 1 (2) Nr. 10 BauNVO darge-
stellt.

2 Kreis Soest 0.J.



84. Anderung des Flachennutzungsplans

UVP-Pflicht

Fir Bauleitplane sind nach § 2 Abs. 4 BauGB Umweltpriifungen durchzufiihren. Zum rechts-
kraftigen Bebauungsplan 107 und der 78. FNP-Anderung wurde bereits 2011 eine Umwelt-
prufung durchgefiihrt und im Umweltbericht dokumentiert. Die wesentlichen Ergebnisse die-
ses Umweltberichts sind im Teil Il dieser Begrindung zusammengefasst; dort wird auch auf
mogliche Auswirkungen des neu geplanten Nahversorgers hingewiesen.

4, Planungsziele und Plandarstellungen

Im bestehenden Sondergebiet mit der Zweckbestimmung GroBflachiger Einzelhandelsbe-
trieb Mébel wurde 2012 mit dem Bebauungsplan 107 die max. Gesamtverkaufsflache auf
max. 69.000 gm ausgedehnt. Mit der jetzt geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts
auf einer stdlichen Teilflache wird die Verkaufsflache des Mdbelmarkts um die neue Ver-
kaufsflache von 1.500 m2 reduziert, um die zulassige Gesamtverkaufsflache konstant zu
halten.

Der Planung des Nahversorgers sieht einen Lebensmittelmarkt als Vollsortimenter mit ei-
nem handelsublichen Sortiment der Nahversorgung fir den Einzugsbereich Biderich/Bud-
berg/Holtum vor. In der Sonderbauflache wird die Zweckbestimmung geéndert, indem fur
den Lebensmittelmarkt die Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel -Nahversor-
gung-“ festgesetzt wird. Die Verkaufsflache des Nahversorgers wird auf 1.500 m? begrenzt.

5. ErschlieBung
5.1. Verkehr

Die ErschlieBung des Mdbelhauses erfolgt Uber die Zufahrt vom Kreisverkehr am 6stlichen
Rand, der am Kreuzungspunkt der neuen KreisstraBe K 18n mit der Budberger StraBBe er-
richtet wurde. Zwischen der 6stlichen Zufahrt am Kreisverkehr und dem neuen Eingang des
Mobelhauses liegt ein neuer Parkplatz mit insgesamt 554 Stellpldtzen. Der nordwestliche
Bereich des Plangebiets ist Uber das Grundstick des Mdbelhauses, die Briicke tber den
Spaulgraben und die Zufahrt zum Hochregallager zu erreichen.

Die Budberger StraBe (K 18) bildet neben der nach Siiden zur Biidericher Bundesstral3e
(B1) orientierten K 18n die zweite Hauptanbindung fiir das Plangebiet nach Norden, da sie
eine Anbindung an die im Norden gelegene Anschlussstelle Werl-Sénnern der BAB 445
insbesondere fur den LKW-Verkehr herstellt. Die Ortsdurchfahrt von Buderich ist flr den
LKW-Verkehr gesperrt.

Der Lebensmittelmarkt ist jeweils Uber eine Zufahrt von der Budberger StraBe und vom
Prozessionsweg erschlossen. AuBBerdem ist er Uber die Stellplatzanlage des Mdbelhauses
Turflon erreichbar. Die Lkw-Anlieferung erfolgt vom Prozessionsweg im Westen. Dem Le-
bensmittelmarkt werden ca. 100 Stellplatze vor dem Eingang zugeordnet.

Fir einen Nahversorger in einem landlich gepragten Gebiet — wie dem Westen der Stadt Werl
— ist es von grofB3er Bedeutung, dass der Lebensmittelmarkt fuBldufig und insbesondere auch
mit dem Fahrrad gut erreichbar ist. Fir FuBganger und Radfahrer liegt an der Ostseite der
Budberger StraBe ein Rad- und Gehweg, von dem aus der Eingang des Marktes etwa 50-
70 m entfernt ist.

Auch die OPNV-Anbindung spielt eine Rolle. Die OPNV Buslinien 623 und 546 verbinden die
drei Ortsteile Blderich, Budberg und Holtum miteinander. Zur zukinftigen Optimierung der
OPNV-Anbindung des geplanten Lebensmittelmarktes ist beabsichtigt, die Linienfihrung der
Buslinie teilweise zu verandern und einen neuen Haltepunkt am Standort des Nahversorgers
einzurichten. Die Verkehrsgesellschaft wird eine TaxiBuslinie T 3 einrichten; dazu erhalt der
StadtBus C 3 ,Bahnhof — Biiderich — Holtum* eine Ergadnzung um den TaxiBus T 3 mit zusétz-
lichen Haltepunkten am Lebensmittelmarkt und 2 Haltestellen in Budberg. Der Taxibus fahrt
nach vorgegebenen Fahrplan (werktags stiindlich wie der StadtBus) und muss vom Nutzer
eine halbe Stunde vor Abfahrtzeit angerufen werden.
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5.2 Entwéasserung

Im Zuge der Errichtung des Gewerbegebiets Werl-Blderich sind Hauptwasser- und Haupt-
abwasserleitungen verlegt worden. Eine Hauptabwasserleitung verlduft innerhalb des Ge-
werbe- und Industriegebiets entlang des Prozessionsweges und der StraBe "Zum Brauk".

Die Abwasser des Lebensmittelmarkts werden der Klaranlage in Werl zugefiihrt. Das Nie-
derschlagswasser aus dem Plangebiet wird teilweise auf dem Firmengelande versickert und
teilweise (aus Fahrstreifen) einem Regenrtckhaltebecken 6stlich der K 18 zugeleitet.

6. Auswirkungen der Planung
6.1. Auswirkungen auf die Umwelt

Die umweltbezogenen Auswirkungen sind im Umweltbericht ausfihrlich dargestellt.

Die wesentlichen Auswirkungen des geplanten Nahversorgers sind:
e Fir das Vorhaben werden Grunland/Wiesen in Anspruch genommen. Erhebliche Aus-
wirkungen auf planungsrelevante Arten sind mangels Biotopstrukturen nicht zu erwar-
ten.

e Es werden tlw. schutzwirdigen Béden in Anspruch genommen.

e Bei einer Umsetzung des geplanten Vorhabens erhdht sich der Versiegelungsgrad,
aufgrund der relativ geringen GréBe der neu versiegelten Flachen von < 1 ha ist
jedoch nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das kleinrdumige Klima zu rechnen.

e Durch das Verkehrsaufkommen ist mit zusatzlichem Larm und Schadstoffausstof3
zu rechnen. Im weiteren Verfahren wird das Erfordernis eines Schallgutachtens er-
mittelt.

6.2. Stadtebauliche Auswirkungen des Nahversorgers flr den Einzelhandel

Die BBE Handelsberatung GmbH hat in ihrem Gutachten aus dem Jahr 2012 die wirtschaft-
lichen Auswirkungen des Vorhabens und die Einschatzung der Tragféahigkeit fir den Stand-
ort beschrieben.?

Flr diesen Standort betragt die Umsatzerwartung fur einen Lebensmittelsupermarkt mit ca.
1.500 m? Verkaufsflache rund 5,0 Mio. Euro. Rund 80 % des Umsatzes werden mit Kunden
aus dem Verflechtungsbereich Blderich, Budberg und Holtum generiert, die Kaufkraftbin-
dung betragt hier max. 35 %.

Der Gutachter schlieBt aufgrund der Nahversorgungsausstattung der Stadt Werl, der Leis-
tungsféhigkeit der Betriebe und der Héhe der zu erwartenden Umverteilungseffekte betriebs-
schadigende Auswirkungen fir die Wettbewerber in der Stadt Werl und im Umland aus. Viel-
mehr ist seiner Auffassung nach ein Lebensmittelsupermarkt in Blderich als ,Entlastungs-
standort® zu beurteilen. Es sind nach Aussage des Gutachters bei der Ansiedlung eines markt-
Ublichen Lebensmittelsupermarktes mit ca. 1.500 m? Verkaufsflache in Bliderich keine stadte-
baulich negativen Auswirkungen zu erwarten.

Es kbénnen auch stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen der
Nachbargemeinden und deren Entwicklungsféhigkeit ausgeschlossen werden, denn ein Le-
bensmittelmarkt der geplanten Dimensionierung in Blderich kann voraussichtlich keine Gber-
gemeindliche Ausstrahlungskraft besitzen.

BBE 2012
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Die Ergebnisse dieses Gutachtens wurden 2016 durch eine Stellungnahme des Gutachters
Stadt + Handel* Uberprift und erganzt. In der zusammenfassenden Stellungnahme wird der
Beitrag des Vorhabens zur Optimierung der Nahversorgung in den drei Ortsteilen bewertet
und hierbei vor allem auf die wohnortnahe Versorgung des Standorts hingewiesen. Nach den
Erkenntnissen des Gutachters sind stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in Werl oder in Umlandkommunen wenig wahrscheinlich.

6.3. Auswirkungen des Nahversorgers auf den Verkehr

Das Verkehrsaufkommen wird sich kleinrAumig erhéhen, dabei ist etwa von Bewegungshau-
figkeiten von ca. 177 Kfz pro Stunde tagstber auf dem Parkplatz eines Lebensmittelmarkts mit
1.500 m2 VK auszugehen.

Das genannte Verkehrsaufkommen (Einkaufsverkehr) ist i.W. von Bewohnern der umliegen-
den Ortsteile Bliderich, Budberg und Holtum gepréagt, die auch bisher bereits Einkaufsfahrten
zu weiter entfernten Lebensmittelladen unternehmen, weil kein Nahversorger in den Ortsteilen
erreichbar ist. Am Standort sind zusétzliche Kundenverkehre hauptsachlich auf der Budberger
StraBBe, im Gewerbe- und Industriegebiet (Prozessionsweg), in der SchlesienstraBe sowie auf
der K 18n zu erwarten. Lkw-Anlieferverkehre werden voraussichtlich auf der Budberger
StrafBe, der K 18n bzw. auf dem Prozessionsweg zunehmen.

Stadt + Handel 2016: Stellungnahme zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts in Werl Baderich. Dortmund
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II. Umweltbericht

1. Einleitung

Far Bauleitplédne sind nach § 2 Abs. 4 BauGB Umweltprifungen durchzufthren. Zum rechts-
kraftigen Bebauungsplan 107 wurde bereits 2011 eine Umweltprifung durchgefihrt und im
Umweltbericht dokumentiert. Die wesentlichen Ergebnisse dieses Umweltberichts sind fol-
genden Umweltbericht zusammengefasst; hier wird auch auf mégliche Auswirkungen des
neu geplanten Nahversorgers hingewiesen.

1.1. Anlass, Inhalt und Ziele der Planung

Die Firma Turflon beabsichtigt, im Bereich stiddstlich des bestehenden Mdbelhauses in
Werl-Biderich einen Nahversorger mit 1.500 m2 VK anzusiedeln. Dabei soll das Sonstige
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb Mébelhaus
auf eine zulédssige Verkaufsflache von 67.500 m2? begrenzt werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan beinhaltet bereits den Anschluss des Mdbelhauses an
die planfestgestellte K 18n, von hier werden die Kunden direkt auf den neuen Parkplatz vor
dem Eingang geleitet. Ferner sieht der Plan eine bauliche Erweiterung des Geb&udekom-
plexes Mébelhaus im Osten vor, wo mittlerweile der Eingang zum Mdébelhaus liegt.

1.2, Darstellungen

Das Plangebiet gliedert sich entsprechend der Art der baulichen Nutzung in zwei sonstige
Sondergebiete (gem. § 11 (3) 2 BauNVO) und ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO.

e Die Flache norddstlich des Spaulgrabens sowie stdlich mit den bestehenden Gebau-
den und den vorgesehenen Erweiterungen wird als sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung: GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb — Mdbel — mit einer Verkaufs-
flache von max. 67.500 m? dargestellt.

e Die Flache des geplanten Nahversorgers im Siiden wird als Sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung: GroB3flachiger Einzelhandelsbetrieb — Nahversorgung - dar-
gestellt. Die Verkaufsflache darf 1.500 m2 nicht Uberschreiten.

e Die Flache im westlichen Teil nérdlich des Spaulgrabens wird (wie im VEP Nr. 5) wei-
terhin als Gewerbegebiet dargestellt; sie dient der Aufnahme von Parkplatzen am
Hochregallager.

Der Spaulgraben wird als Wasserflache, der begleitende Gehdlzstreifen wird als Griinflache
festgesetzt.

2. Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen
2.1. Verbindliche Ziele des Umweltschutzes
Gesetze

Abwagungsbeachtliche Belange des Umweltschutzes werden in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB,
erganzt 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 Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege auch
im besiedelten Bereich vor. Das Wasserrecht (WHG bzw. LWG) formuliert bspw. in § 1a
WHG ebenfalls Ziele des Umweltschutzes.

Reqgionalplan (zugleich Landschaftsrahmenplan)

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund
— Ostlicher Teil — (Kreis Soest und Hochsauerlandkreis) stellte bis zur 4. Anderung 2016 das
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Gewerbe- und Industriegebiet Bliderich als Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzun-
gen (GIB) und das Mdébelhaus Turflon als Siedlungsbereich fir zweckgebundene Nutzun-
gen (ASB-Z) dar. In Ziel 14 heiBt es: ,Der Mébelstandort in Werl-Blderich ist innerhalb des
dargestellten ASB flir zweckgebundene Nutzungen mit der Zweckbindung Mébelhaus in
seinem Bestand zu sichern. Eine Erweiterung ist lediglich fir das Kernsortiment Mébel in
stadt- und regionalvertraglichem Umfang zuldssig.“ Nach der 4. Regionalplanédnderung ist
geman neuem Ziel 14 hier ausnahmsweise ein groBflachiger Lebensmittelmarkt zulassig,
der der Nahversorgung der westlichen Ortsteile der Stadt Werl dient.

Flachennutzungsplan

Die planungsrechtliche Grundlage fir den Bebauungsplan ist die Darstellung im Flachen-
nutzungsplan (FNP). Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Werl wird der
Teilbereich des Gewerbegebiets Bliderich als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung:
groBflachiger Einzelhandel Mdbel mit der max. Verkaufsflache von 69.000 gm gem. § 1 (2)
Nr. 10 BauNVO dargestellt.

Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren geandert werden (84. Anderung des
FNP). Dabei tritt neben das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung GroBflachiger Einzel-
handelsbetrieb ,Mdbel“ mit einer VK von 67.500 m? ein zweites Sondergebiet mit dem Nut-
zungszweck GroBflachiger Einzelhandel ,Nahversorgung® und einer VK von 1.500 m2 ent-
sprechend der im Bebauungsplan vorgesehenen Sondergebietsausweisung. Die bisherige
Gesamtverkaufsflache bleibt dabei konstant.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Geltungsbereich des rechtskrafti-
gen Landschaftsplans VI ,Werl.

Landschaftsrechtliche Schutzausweisungen bestehen nicht.

3. Umweltauswirkungen, Planungsalternativen und sonstige Angaben
3.1. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Gliederung dieses Teils des Umweltberichtes erfolgt nach den Schutzgitern / Umwelt-
medien, deren Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der Abwagung zum Bauleitplan zu
bertcksichtigen sind.

3.1.1. Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit und Bevélkerung insgesamt

Wohn- und Aufenthaltsqualitit, Regenerationsmdglichkeiten

Das Plangebiet wird Uberwiegend durch die gewerblichen Nutzungen gepragt und ist im
Westen weitgehend Uberbaut bzw. durch Zufahrten, Stellpldtze und Lagerflachen versie-
gelt. Im Osten befinden sich landwirtschaftliche Flachen, jedoch fehlt ein Wegesystem. In-
sofern weist das Plangebiet weder Wohn- oder Aufenthaltsqualitdten noch Regenerations-
moglichkeiten auf. Der Standort des geplanten Nahversorgers hat keinerlei Erholungsqua-
litat.

Verkehr

Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens wurde eine Verkehrsprognose flr die K 18n
unter Berlcksichtigung der Turflon-Erweiterung erstellt (IGS 2004). Die Prognoseberech-
nung ergibt flr das Jahr 2020 folgende veranderte Belastungen im 6rtlichen StraBennetz:
e Die K 18n nimmt tagliche Verkehre (DTV) von 3.140 — 3.260 Kfz auf.
e Auf der Budberger StraBBe siidlich des Prozessionswegs nimmt der Verkehr von 4.256
auf 2.630 Kfz ab (- 38%).

5 Kreis Soest 0.J.
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e Auf der Budberger StraBe nérdlich des neuen Kreisverkehrs nimmt der Verkehr von
4.488 auf 4.528 Kfz zu (+1 %).
e In der Budericher Ortslage nimmt die DTV durchschnittlich um 34% ab.

Die prognostizierte Entwicklung mit dem erweiterten Mdbelhaus und der K 18n ist heute
bereits tendenziell eingetreten.

Larm

Es ist gemaB Gutachten IGS 2004 mit einer Zunahme des nutzungsbedingten Verkehrs um
30% (Lkw) bzw. 45% (Kundenverkehr) zu rechnen. Die vorhandene Verkehrsbelastung auf
der Budericher Ortslage wird sich jedoch nach dem Bau der K 18n deutlich verringern (-
34%), wahrend auf der K 18n eine neue Verkehrsbelastung von < 3.260 Kfz entsteht. Der
Schallgutachter hat dazu ausgefihrt, es sei auf der K 18n nur im Bereich von 24-26 m
auBerhalb des Fahrbahnrands mit einem Schallpegel von 59 dB (A) zu rechnen, in dem fir
Wohngebiete ein Anspruch auf Schallschutz abgeleitet werden kann.

Das Verkehrsaufkommen wird sich durch den Kundenverkehr des Lebensmittelmarkis
kleinrdumig erhéhen, dabei ist etwa von Bewegungshaufigkeiten von ca. 177 Kfz pro Stunde
tagsuber auf dem Parkplatz eines Nahversorgers mit 1.500 m2 VK auszugehen.

Ortsbild

In Bezug auf das Ortsbild werden durch den Erhalt bestehender Gehdlzstrukturen insbe-
sondere entlang des Spaulgrabens die vorhandenen Strukturen nur geringflgig fur die
Uberquerung verandert. Durch die Anpflanzung neuer Gehdélze am Spaulgraben und im
Bereich der Stellplatzanlagen kann eine gestalterische Einbindung der baulichen Anlagen
in die umgebenden Freiflachen erreicht werden. Der Haupteingangsbereich wurde von der
West- an die bezlglich des Ortsbildes weniger empfindliche Ostseite verlagert, die Zufahrt
erfolgt jetzt von der K 18 im Osten des Plangebiets. Im Bereich des Parkplatzes ist fir das
Mébelhaus eine Werbeanlage auf einem Pylon zulassig, dessen Héhe sich an markanten
Hochpunkten der Umgebung orientiert und deshalb auf eine max. H6he von 120,00 m NHN
begrenzt wird.

Der geplante Nahversorger hat im Vergleich zu den vorhandenen GroBstrukturen am Stand-
ort keine wesentliche Bedeutung fir das Ortsbild.

3.1.2. Schutzgut Landschaft, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Vegetation und Biotoptypen

Das Umfeld des Plangebiets wird nérdlich, dstlich und westlich durch landwirtschaftlich,
Uberwiegend intensiv ackerbaulich genutzte Flachen gepragt. UnregelmaBig dichte Gehdlz-
/Baumreihen finden sich entlang der nérdlich verlaufenden Bahnstrecke.

Der Planbereich mit dem bestehenden M&belhaus ist stark versiegelt durch die gro3flachig
bebauten Bereiche und Parkplatzflachen. Die Vegetationsstruktur beschrankt sich hier auf
Zierpflanzungen mit Koniferen, vereinzelten Laubgehélzen, Bodendeckern und Scherrasen.

Die bestehende Wohnbebauung an der K18 ist von gehdlzreichen Garten umgeben. Die
Bereiche nérdlich des Spaulgrabens werden — bis auf die FIlachen des Hochregallagers -
ackerbaulich genutzt.

Schitzenswerte Biotope gibt es im Planbereich nicht.

Far den geplanten Nahversorger werden Grinland/Wiesen in Anspruch genommen. Erheb-
liche Auswirkungen auf planungsrelevante Arten sind mangels Biotopstrukturen nicht zu
erwarten.

Fauna
Im Rahmen einer faunistischen Kartierung (Ludescher 2010) wurde das Plangebiet und
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seine nahere Umgebung aufgenommen. Weder konnten streng geschitzte noch besonders
geschitzte Arten auf dem Geléande nachgewiesen werden. Daher ergaben sich auch keine
Anhaltspunkte fliir eine Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten dieser pla-
nungsrelevanten Arten, also auch keine Anhaltspunkte fir artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande (§§ 44 und 45 BNatSchG).

Eingriffe und Ausgleich

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan wurden Eingriffe nach § 1a (3) BauGB durch Ausgleichs-
mafBnahmen vollstdndig ausgeglichen.

Wie sich die bisherige Bilanz durch den geplanten Nahversorger &ndert, ist im weiteren
Verfahren zu erfassen.

3.1.3. Schutzgut Boden

Aus der im Untergrund oft kalkhaltigen Léssdecke haben sich Uberwiegend Parabrauner-
den, stellenweise pseudovergleyt, gebildet, die in den Niederungen in Gleybéden Uberge-
hen. Frihere Bodenproben im ndérdlichen Plangebiet zeigten Schluffooden mit geringen
tonigen Beimengungen. Die Wasserdurchldssigkeit ist mit einem Kf-Wert zwischen 1,4 x
10-6 und 1,2 x 10-5 m/s als sehr gering zu bezeichnen. Fir die unbebauten Bereiche des
Plangebiets ist von ahnlichen Bodenverhéltnissen auszugehen.

Durch die Errichtung des geplanten Lebensmittelmarkts erhéht sich der Versiegelungsgrad.

Schutzwirdige Béden

Im stiddstlichen Plangebiet sind im dstlichen Bereich Gleybdden betroffen. Es handelt sich
dabei um kalkhaltige Béden aus Mudden oder Wiesenmergel mit Archivfunktion, die in die
Stufe 3 ,besonders schutzwirdig” eingestuft werden. Der Erhalt dieser Flachen als Maf3-
nahme zur Sicherung natur- und kulturgeschichtlich bedeutsamer Bdden ist im Sinne des
vorsorgenden Bodenschutzes unbedingt anzustreben.

Die betroffenen Flachen im Bereich des geplanten Nahversorgers stellen insgesamt einen
kleinen Anteil des in der Karte der schutzwiirdigen Béden dargestellten Gesamtkomplexes
dar, der sich in Richtung Osten und Nordosten erstreckt.

Altlasten
Flr eine Belastung der Bdden durch Altlasten im Plangebiet bestehen keine Hinweise.

3.1.4. Schutzgut Wasser

Grundwasser

Genaue Angaben zur Grundwassersituation liegen nicht vor. Bei Sondierungen im Bereich
des Hochregallagers wurde kein oberflachennahes Grundwasser festgestellt. Fir den Plan-
bereich ist somit ebenfalls davon auszugehen, dass der Flurabstand grundwasserfihrender
Schichten tber 3 m liegen wird.

In geringem Mafe dirfte die Grundwasserneubildung durch die Versiegelung < 1 ha herab-
gesetzt werden.

Oberflachengewasser

Der nérdliche Planbereich ist von dem gréBeren Teil des Plangebiets durch den in West-
Ost-Richtung verlaufenden Entwé&sserungsgraben, dem Spaulgraben, getrennt. Er flie3t
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dem weiter 6stlich gelegenen Feldbach zu, der nach Nordosten zum Salzbach hin entwés-
sert.

Sudlich des geplanten Nahversorgers verlauft der Schellhornbach vom Haus Westrich tber
den sidlichen Bereich des Gewerbe- und Industriegebietes Blderich und damit direkt sd-
lich angrenzend an den Standort. Er wird durch das Vorhaben jedoch nicht veréndert; evtl.
erforderliche PflanzmaBnahmen sollten die bachbegleitende Vegetation starken.

Das von den Dachflachen sowie von den befestigten StraBen und Parkplatzen ablaufende
Niederschlagswasser wird der stadtischen Kanalisation zugeleitet. Die Belage des Park-
platzes werden wasserdurchldssig ausgebildet.

3.1.5. Schutzgut Klima

Lokalklima

Das Untersuchungsgebiet ist dem Klimabezirk Mlnsterland zuzuordnen, der grof3rdumig
zum Klimabereich Nordwestdeutschland gehért. Die Hauptwindrichtung liegt bei Stdwest.

Die guten Austauschbedingungen und nur schwach ausgepragten gelandeklimatischen Va-
riationen des Klimabezirks Minsterland werden kleinrdumig im Untersuchungsgebiet durch
die bereits vor dem Bebauungsplans zuldssigen und realisierten baulichen Nutzungen, ver-
siegelten Bereiche und Vegetationsbestdnde abgewandelt. Das Lokalklima der unbebauten
und -versiegelten Flachen des Plangebietes ist typisierend dem Freilandklimatop zuzuord-
nen. Aufgrund der relativ geringen GréBe der neu versiegelten Flachen ist jedoch nicht mit
erheblichen Auswirkungen auf das kleinrgumige Klima zu rechnen.

Durch die Errichtung des geplanten Lebensmittelmarkts erhéht sich der Versiegelungsgrad,
aufgrund der relativ geringen GroéBe der neu versiegelten Flachen von < 1 ha ist jedoch
nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das kleinrdumige Klima zu rechnen.

Lufthygiene

Flar das Untersuchungsgebiet besteht weder ein Luftreinhalteplan noch ein Aktionsplan
nach § 47 BImSchG. Die lufthygienische Situation ist als gering belastet einzustufen.

Durch die Planungen im Sondergebiet wird das Verkehrsaufkommen kleinrdumig ansteigen.

3.1.6. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Untersuchungsgebiet sind keine Denkmaéler, sonstigen Objekte mit besonderer kulturel-
ler oder historischer Bedeutung sowie besonderen Sachguter vorhanden.

3.2. Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung wirde der unterversorgte Raum von Blderich, Holtum
und Budberg weiterhin unterversorgt bleiben, sofern nicht an anderer Stelle ein Nahversor-
ger fur die wetlichen Stadtteile errichtet wiirde. Die Einwohner der drei Ortsteile wéaren auch
zukinftig auf ihr Auto oder den OPNV angewiesen, um einen Lebensmittelmarkt zu errei-
chen, wodurch zusatzliche und langere Fahrten erzeugt werden.

Dann wirden voraussichtlich nur die rechtskraftigen Bebauungsplan bereits festgesetzten
BaumaBnahmen des Mdbelhauses umgesetzt; eine Kompensation der BaumaBnahmen ist
bereits im Plan enthalten.
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3.3. Prifung von Planungsalternativen, anderweitige Planungsmaéglichkeiten

2012 wurde von der Stadt Werl ein Vergleich von vier Nahversorgungsstandorten im Raum
Blderich erstellt. Zur Beschlussfassung des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses am
26.11.2013 wurde von der Verwaltung ein erweiterter Standortvergleich von sieben Flachen
im gleichen Raum Buderich vorgenommen, daraufhin wurde der jetzige Standort am Kreis-
verkehr fir den geplanten groB3flachigen Lebensmittelmarkt beschlossen.

Im Rahmen der beantragten Anderung des Regionalplans wurde im Januar 2015 eine
Raumvertraglichkeitsstudie (RVS) zur Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmittelmarktes
in Werl-Blderich erstellt. Diese widmete sich ebenfalls dem Vergleich von 7 Standorten im
Raum Bluliderich, wozu ein ausfihrlicher Umweltbericht erstellt wurde. Die RVS kam zum
Schluss, dass der Standort 1 (Turflon) nur hinsichtlich der regionalplanerischen Genehmi-
gungsfahigkeit schlecht abschneidet, aber sonst die geringsten negativen Auswirkungen
auf Raumordnung, Stadtebau und Umwelt aufweist. Auf Grund dessen wurde 2016 der Re-
gionalplan so geéandert, dass die regionalplanerische Genehmigungsféahigkeit hergestellt
wurde.

3.4. Beschreibung der u. U. verbleibenden erheblichen Negativauswirkungen durch
den geplanten Nahversorger

Das Verkehrsaufkommen erhéht sich kleinrdumig, die verkehrlichen Immissionen werden —
v.a. durch die K 18n — wesentlich verandert, mit Be- und Entlastungswirkungen.

Es werden teilweise noch naturnahe Bbéden versiegelt, mehr Niederschlagswasser gelangt
in die Kanalisation.

3.5. Zusiatzliche Angaben

Zu Schutzgitern wie Klima und zu Immissionen liegen keine detaillierten stadtweiten Grund-
lagen vor.

Monitoringkonzept

e Die Durchfihrung der Pflanz- und AusgleichsmaBnahmen ist spatestens 1 Jahr nach Er-
teilung von Baugenehmigungen zu Uberprifen.

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

3.6. Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung

Zu der Planung des Nahversorgers sind zusammenfassend folgende Auswirkungen
zu erwarten:
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84. Anderung des Flachennutzungsplans

Zu priifende | Umweltzustand Wirkungen der Planung|MaBnahmen zur Vermei-
Aspekte/ (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und | (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und | dung, Verminderung und
Schutzgiiter |§ 2a Nr. 2 Buchstabe a|§ 2a Nr. 2 Buchstabe b|zum Ausgleich von Be-
(§ 1 Abs. 6|BauGB) BauGB) eintrachtigungen
Nr. 7 BauGB) (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a Nr. 2 Buchstabe c¢
BauGB)
Mensch und|e Uberwiegend gewerbli- | e Verkehrsaufkommen e Mangels Nachbarschaft
Gesundheit, che Nutzungen wird  kleinrdumlich  er- keine LarmschutzmaB-
Bevolkerung |e  Einsehbarkeit von drei héht, aber kiirzere Wege nahmen erforderlich
insgesamt Seiten zur Nahversorgung o Pflanzungen zur
* Keine Aufenthalts- oder Ortsbildgestaltung
Erholungseignung
Landschaft, |e Keine schiitzenswerte Bi- | ¢ Landschaftsbild wird tlw. | e Ausgleich durch Baum-
Tiere und otope und Arten verandert und Gehdlzpflanzungen
Pflanzen, Bi- | e Landschaftsbild vorbe- |e Eingriffe umfassen iW.
ologische lastet die Uberbauung und Ver-
Vielfalt siegelung
e Keine Beeintrachtigung
von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten
Boden, Was- | e Gleye mit geringer Was- | ¢ Es werden Boden versie- | ¢ wasserdurchldssige Be-
ser serdurchlassigkeit gelt lage auf dem Parkplatz
e Tlw. schutzwirdige Bo6-|e Tlw. Eingriffe in schutz- | e Erhaltung schutzwirdi-
den wirdige Boden ger Bdden im Bereich
e Schellhornbach sldlich | e mehr Niederschlagswas- der Stellplatze
des Plangebiets ser gelangt in die Kanali-
sation
Luft, Klima e Lokalklima der unbebau- | Versiegelung und Er-|e BegrinungsmaBnah-
ten Flachen entspricht| wéarmung nehmen zu men mildern die Auswir-
dem Freilandklimatop e Kleinraumige Verkehrs-| kungen
e |ufthygienische Situation immissionen, aber keine
ist gering belastet erhebliche
Verschlechterung der
Luftqualitat
Kultur- und|e keine Denkmaler, sons-
sonstige tige Objekte mit beson-
Sachguter derer kultureller oder his-
torischer Bedeutung

Bearbeitet: Essen, den 14.02.2017

BKR Essen

gez. Michael Happe, Stadtplaner AKNW

Aufgestellt: Wallfahrtsstadt Werl
Fachbereich Il Planen, Bauen, Umwelt

Werl, den ....

Pdpsel, Fachbereichsleiter
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Wallfahrtsstadt Werl Der Blrgermeister

Beschlussvorlage Vorlage-Nr. 599
zur

X &ffentlichen TOP

[ ] nichtdffentlichen Sitzung des

am Personalrat ist zu beteiligen
X Planungs-, Bau- und Umweltausschusses 01.03.2017 []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 H5he 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 Hhe von €
Datum: 17.01.2017 Unterschrift Sichtvermerke
Allg.
Abt. 61 20 FBL Vertreter BM
AZ:

Titel: 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 "Sondergebiet Budberger
StraBe" (Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Buderich)

hier: - Anderungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB (Einleitung

des Verfahrens)

- Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB

- Freigabe zur frihzeitigen Beteiligung der betroffenen Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

- Freigabe zur Beteiligung der benachbarten Gemeinden gem. § 2 Abs. 2
BauGB

Sachdarstellung:

Ausgangslage

Nach SchlieBung des Lebensmittelmarktes ,nah & gut Franz Poggel® im Ortsteil
Blderich in der zweiten Jahreshalfte 2012 fasste der Planungs-, Bau- und Umwelt-
ausschuss am 26.11.2013 den Beschluss, am Standort Budberger StraBe / K 18n
einen leistungsfahigen Lebensmittelmarkt zur Gewdahrleistung der Nahversorgung in
den Ortsteilen Blderich, Budberg und Holtum anzusiedeln. Der Standortentschei-
dung lag die Auswirkungsanalyse ,Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Werl-
Bluderich®, BBE Handelsberatung Koéln, Nov. 2012, sowie eine verwaltungsseitige
Untersuchung auf Eignung letztendlich von 7 Standorten im Ortsteil Bluderich zu-
grunde. Auch ging eine Birgerinformation voraus, in der die Standortuntersuchung
vorgestellt wurde und Gelegenheit zur MeinungsauBerung gegeben wurde.



Aufgrund entgegenstehender landesplanerischer Ziele zum groBflachigen Einzel-
handel wurde in derselben Sitzung des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses die
Verwaltung beauftragt, bei der Bezirksregierung Arnsberg einen Antrag auf Abwei-
chung von den Zielen der Landesplanung zu stellen. Der daraufhin gestellte Antrag
wurde seitens der Bezirksregierung Arnsberg wegen Berihrung von Grundzligen
der Regionalplanung abgelehnt und stattdessen ein Antrag auf Anderung des Regi-
onalplanes Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis, empfohlen
(s. Mitteilung Nr. 126, Planungs-, Bau- und Umweltausschuss am 04.11.2014).

Die daraufhin beantragte Regionalplananderung betrifft eine Erganzung des textli-
chen Zieles 14, das regelt, dass der im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbe-
reich fir zweckgebundene Nutzungen (ASB-Z) mit der Zweckbindung Mdbelhaus in
seinem Bestand zu sichern ist und eine Erweiterung lediglich flir das Kernsortiment
Mébel in stadt- und regionalvertraglichem Umfang zuldssig ist. Die textliche Ergan-
zung des Zieles 14 ,Ausnahmsweise ist zur Nahversorgung der westlichen Ortsteile
der Stadt Werl ein groBflachiger Lebensmittelmarkt zuldssig." wurde im Rahmen
des Verfahrens zur 4. Anderung des Regionalplanes durchgefiihrt und mit Be-
kanntmachung vom 19.12.2016 im Gesetzes- und Verordnungsblatt des Landes
Nordrhein-Westfalen rechtswirksam. Damit ist die landesplanerische Voraussetzung
fur die Bauleitplanung der Wallfahrtsstadt Werl zur Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes am Standort Budberger StraBe / K 18n gegeben. Nun steht die Einleitung
der Verfahren zur 84. Anderung des Flachennutzungsplanes und der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 107 ,Sondergebiet Budberger StraBe" an, die gem. § 8
Abs. 3 BauGB zeitlich parallel gefihrt werden sollen.

Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107

Der Bebauungsplan Nr. 107 ,Sondergebiet Budberger StraBe" setzt im Wesentli-
chen ein ,sonstiges Sondergebiet (SO) groBflachiger Einzelhandel - Mdébelhaus -
max. Verkaufsflaiche 69.000 m2" fest. Die Geltungsbereiche der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 107 und des rechtskraftigen Bebauungsplanes sind identisch.
Zur planungsrechtlichen Vorbereitung der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
wird mit der 1. Anderung das rechtskréftige Sondergebiet in zwei Teilbereiche
gegliedert. Im sudostlichen Teilbereich soll ein ,sonstiges Sondergebiet (SO 2) mit
der Zweckbestimmung groBflachiger Einzelhandel - Nahversorgung - max. Ver-
kaufsflache 1.500 m2 gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO" festgesetzt werden. Zur
Einhaltung der maximalen Gesamtverkaufsflache wird die maximale Verkaufsflache
des Mdbelmarktes dementsprechend von 69.000 m2 auf 67.500 m2 reduziert. Der
flachenmaBig Uberwiegende Teilbereich ist somit als ,sonstiges Sondergebiet (SO 1)
mit der Zweckbestimmung groBflachiger Einzelhandel - Mébel - max. Verkaufsfla-
che 67.500 m2 gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO" festzusetzen (s. Anlage 1 Vorent-
wurf). Wahrend die zulassigen Sortimente fir den Mdbelmarkt sowie alle weiteren
Regelungen im SO 1 unverandert bleiben, sind flir den Lebensmittelmarkt im SO 2
als Sortimente der Nahversorgung schwerpunktmaBig Lebensmittel und Getranke
sowie erganzend Drogerieartikel in deutlich untergeordneter Verkaufsflache zulas-
sig. Zur sinnvollen Abrundung der Nahversorgung sind zentrenrelevante Randsorti-
mente wie z.B. Zeitschriften, Schreibwaren, Kurzwaren und Haushaltswaren auf
stark begrenzter Flache vorgesehen.

Verkehrlich ist der Lebensmittelmarktstandort allgemein tUber die K 18 / Budberger
StraBe erschlossen. Fiur den Anlieferungsverkehr ist der Markt Uber den Prozessi-
onsweg erreichbar. Auch Kunden aus Holtum gelangen auf klirzestem Weg Uber
den Prozessionsweg zum Markt. Im Rahmen der Ermittlung der landesplanerischen
Vorgaben zur Ansiedlung eines Nahversorgers an diesem Standort wurde deutlich,
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dass der Aspekt ,fuBldufige Erreichbarkeit/OPNV-Anbindung" eine wichtige Rolle
spielt und eine Voraussetzung flr die landesplanerische Zuldssigkeit darstellt.
Aufgrund der Mittelpunktslage zwischen den zu versorgenden Ortsteilen Bliderich,
Budberg und Holtum ist eine fuBlaufige Erreichbarkeit (Radius 700 - 1.000 m
Entfernung) nicht fir alle Menschen in den Ortsteilen gegeben. Insoweit ist es
wichtig, eine ausreichende Anbindung an den OPNV zu gewéahrleisten. Nach Gespréa-
chen mit dem zustédndigen Busunternehmen kann eine akzeptable OPNV-Anbindung
installiert werden. Eine neu einzurichtende Taxibuslinie ,,C 3% erganzt hier die
Stadtbuslinie Werl ,C 3 Bahnhof - Bilderich - Holtum", so dass der geplante Le-
bensmittelmarkt, der dann einen Haltepunkt bekommt, von Fahrgasten aus BU-
derich, Holtum und auch Budberg an Werktagen im Stundentakt mit dem OPNV
erreichbar ist. Diesen und weitere Aspekte wie z.B. planungsrechtliche Rahmenbe-
dingungen, eine Bestandsbeschreibung sowie Auswirkungen der Planung beschreibt
der Entwurf der Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 (s.
Anlage 2).

Bezuglich der Standortfindung zur Ansiedlung eines Nahversorgers und der Be-
trachtung landesplanerischer Zielvorgaben wurden u.a. im Rahmen des Verfahrens
zur 4. Anderung des Regionalplanes Arnsberg - Kreis Soest und Hochsauerlandkreis
- bereits verschiedene Gutachten erstellt, die auf der Webseite der Wallfahrtsstadt
Werl einzusehen sind (www.werl.de - Rathaus - Planen und Bauen - Entwicklungs-
konzepte - Einzelhandel oder diesem Link folgen:
https://www.werl.de/rathaus/werwaswo/produkte/117010100000015515.php) .
Im Einzelnen sind hier zu nennen:
e Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl, BBE Unternehmensberatung
GmbH, Kdln, September 2005
e Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Werl-
Bluderich, BBE Handelsberatung GmbH, KéIln, November 2012
¢ Raumvertraglichkeitsstudie (RVS) zur Ansiedlung eines groBflachigen Le-
bensmittelmarktes in Werl-Bluderich, Buro fir Kommunal- und Regional-
planung BKR Essen, Januar 2015
e Stellungnahme zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Werl Bi-
derich, Stadt + Handel PartGmbH, Dortmund, Februar 2016

Verfahren

Zunachst sind die Einleitung des Verfahrens und die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der benachbarten Gemeinden, Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zu beschlieBen. In diesem Verfahrensschritt eingehende Stel-
lungnahmen werden dem Ausschuss anschlieBend mit einem fortentwickelten
Planentwurf und Abwagungsvorschlagen zur Beratung vorgelegt.

Beschlussvorschlag:

Es wird

a) die Einleitung des Verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107
~Sondergebiet Budberger StraBe"™ der Wallfahrtsstadt Werl gem. § 2 Abs. 1
i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB, wie im als Anlage beigefiigten Entwurf (M: 1: 1.000)
gekennzeichnet,

b) die Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB,


http://www.werl.de/
https://www.werl.de/rathaus/werwaswo/produkte/117010100000015515.php

c) die Freigabe zur frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB und
d) Freigabe zur Beteiligung der benachbarten Gemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB

beschlossen.

Anlagen: )
1 Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 ,,Sondergebiet Bud-

berger StraBe" (M 1:1.000)
2 Entwurf der Begriindung
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414),

zuletzt gedandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. I S. 1722);

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar1990 (BGBI. | S. 132),

zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni
2013 (BGBI. | S. 1548);

Bauordnung fliur das Land Nordrhein-Westfalen in der
Fassung der Bekanntmachung vom 01. Maarz 2000 (GV.
NRW. S. 256),

zuletzt gedandert durch das Gesetz vom 20.05.2014 (GV.
NRW. S. 294);

Gemeindeordnung des Landes Nordrhein-Westfalen in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW.
S. 666),

zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
25.06.2015 (GV. NRW. S. 496).

Ansiedlung von Einzelhandelsgrofisbetrieben; Bauleitplanung
und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom
7. Mai

1996 (MBI. NRW. S. 922).

Die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ist gem. § 2 (1) des BauGB vom
Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Werl als 1. Anderung des
Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes Nr. 107 der Stadt Werl ,Sondergebiet
Budberger Straf3e" am beschlossen worden.

Werl, den .201

Birgermeister

Der Vorentwurf mit Begriindung der 1. Anderung des Vorhaben
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 107 der Stadt Werl ,Sondergebiet
Budberger Stralle" wurde den Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange geman § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom
zugesandt. Sie wurden um Stellungnahme bis zum gebeten.

Werl, den .201

Birgermeister

Der Entwurf mit Begriindung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 der Stadt Werl
»~sondergebiet Budberger StralRe" wurde den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher

Belange gemaf § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom zugesandt. Sie wurden um Abgabe
einer Stellungnahme bis zum gebeten.
Werl, den .201

Birgermeister

Der Rat der Stadt Werl hat in seiner Sitzung am

den Bebauungsplan gemaf § 10 (1) BauGB als
Satzung mit Begriindung und der Abwagung aller im
Verfahren eingegangenen Stellungnahmen
beschlossen.

Werl, den .201

Birgermeister

Die Planunterlage, angefertigt entspricht den
Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung
vom 18.12.1990. Die Festlegung der stadtebaulichen
Planung ist geometrisch eindeutig.

Werl, den .201

offentl. best. Verm.-Ing.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortsublich bekanntgemacht.
Werl, den 201

Birgermeister

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 der Stadt Werl
~Sondergebiet Budberger Strafle" wurde aufgrund des Beschlusses
des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses am

in Form einer 6ffentlichen Auslegung vom bis
einschl. durchgefihrt.

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

Werl, den .201

Birgermeister

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

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

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

Werl, den .201

Birgermeister

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

Der Bebauungsplan mit Begriindung und der
zusammenfassenden Erklérung kann wéhrend der
Offnungszeiten im Rathaus von jedermann
eingesehen werden.

Werl, den .201

Birgermeister

Planverfasser: j |/?
<IN 7
BKR Essen
Buro fir Kommunal- und Regionalplanung Essen
Propsteistralle 80

45239 Essen
Tel.: 0201/491573
Fax.: 0201/494117

Stadt Werl i

Bebauungsplan Nr. 107
,oondergebiet Budberger StraRe"
- 1. Anderung - Werl Biiderich -

Gemarkung: Westbuderich Flur 1

Flurstlicke 110, 187, 191, 192, 193, 206, 207, 208, 306, 307, 308, 309, 310, 316, 325,
331, 333, 337, 338, 339, 341, 345, 346, 347, 349, 350, 455, 473, 476, 477, 480, 482,
484, 486

und tlw. Flurstiick 332, 479 N
Gemarkung: Holtum Flur 2

Flurstiicke 35, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 189, 190, 191, 192

und tlw. Flurstlicke 37, 38, 39, 43, 55, 56, 172, 173, 174 und 181

Stand: 14.02.2017 Mafstab: 1:1.000 (im Original)
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. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 107 ,Sondergebiet Budberger
StraBe” liegt westlich des Werler Stadtzentrums im Stadtteil Bliderich und in einer Entfer-
nung von ca. 2 km nérdlich der Bldericher BundesstraBe (B1). Das Plangebiet liegt nord-
westlich des Buldericher Siedlungsbereichs und 6stlich des Ortsteils Holtum. Weiterhin
liegt der Planbereich sidlich der Bahnstrecke von Soest Uber Werl nach Unna. Es umfasst
den Bereich des bestehenden Mdbelhauses im Gewerbegebiet Blderich und den éstlich
an das Mdébelhaus grenzenden Bereich bis zur Budberger StraBBe, in dessen sidlichem
Teil ein neuer Lebensmittelmarkt errichtet werden soll.

# "l - i lr.'l:n_ i - Al L i | A== % - !
Abb. 1: Lage des Plangebietes (© Bezirksregierung Koln, Abteilung GEObasis.nrw)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst auf der Gemarkung Westblderich
(Flur 1) vollstandig die Flursticke 110, 187, 191, 192, 193, 206, 207, 208, 306, 307, 308,
309, 316, 325, 331, 333, 337, 338, 339, 341, 345, 346, 347, 349, 350, 455, 473, 476, 477,
480, 482, 484, 486 sowie tlw. die Flurstiicke 332 und 479. Desweiteren umfasst er auf der
Holtumer Gemarkung (Flur 2) die Flurstiicke 35, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 189,
190, 191, 192 sowie Teile der Flurstlicke 37, 38, 39, 43, 55, 56, 172, 173, 174 und 181.
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Abb. 2: Umgrenzung des Plangebiets
Im Norden liegt die Plangebietsgrenze ca. 32 m (Westen), bis zu ca. 54 m (am Flurstick
37) und ca. 26 m (Osten) nérdlich der Kante des Spaulgrabens, quert dann jedoch sowohl
im Osten als auch im Westen den Spaulgraben und verlauft in Richtung Ost und West
weiter entlang der stdlichen Kante des Spaulgrabens. Im Osten verlauft die Grenze ent-
lang der &stlichen Grenze der K18 bis zum Graben gegenliber der SchlesienstraBe und
umfasst einen westlichen Teil des Kreisverkehrs. Die stdliche Begrenzung des Plange-
biets erfolgt entlang der Grenzen der Flurstiicke 316, 325, 333 und 332. Im Westen ver-
lauft die Plangebietsgrenze durch das Flurstlick 332.

Il. Anlass der Planung und Entwicklungsziele

1. Anlass der Planung

Nach der SchlieBung des Budericher Lebensmittelmarkts ,nah & gut Franz Poggel* im Sep-
tember 2012 ist es erklarter Wille der Stadt Werl, im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept
einen nachhaltigen und zukunftsféhigen Nahversorger im heute unterversorgten Nahversor-
gungsschwerpunkt Blderich anzusiedeln. Die Ansiedlung eines Nahversorgers in Blderich
erscheint unter Einbeziehung Holtums und Budbergs sinnvoll, um auch zukiinftig wieder eine
umfassende Lebensmittelversorgung fir die Bevodlkerung dieser westlichen Ortsteile sicher-
zustellen. Das Einzelhandelskonzept empfiehlt zur Weiterentwicklung des Nahversorgungs-
schwerpunktes Bliderich die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit max. 1.500 m2 Ver-
kaufsflache.

Auf der Grundlage des gesamtstadtischen Einzelhandelsgutachtens der BBE Handelsbera-

BBE Unternehmensberatung GmbH ( 2005): Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl. K&In
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tung GmbH 2005, das 2012 durch einen Vergleich von vier Nahversorgungsstandorten im
Raum Bulderich ergénzt wurde, sowie eines Standortvergleichs der Verwaltung von sieben
Flachen im gleichen Raum Bulderich hat der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss am
26.11.2013 einen Standort am Kreisverkehr (Kreuzung K 18n/Budberger StraB3e) fiir den ge-
planten groB3flachigen Lebensmittelmarkt beschlossen.

Zur Herstellung der landesplanerischen Vertraglichkeit der groBflachigen, der Nahversor-
gung dienenden Einzelhandelsnutzung wurde — in Abstimmung mit der Bezirksregierung —
der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund
— Ostlicher Teil — (Kreis Soest und Hochsauerlandkreis) am 29.09.2016 geandert. Dabei
wurde das Ziel 14, das den Bestand des Mdbelhauses innerhalb des dargestellten Allgemei-
nen Siedlungsbereichs fiir zweckgebundene Nutzungen (ASB-Z) mit der Zweckbindung Mé-
belhaus in stadt- und regionalvertraglichem Umfang sichert, durch die Ausnahmeregelung
erweitert, dass zur Nahversorgung der westlichen Ortsteile der Stadt Werl ein groBflachiger
Nahversorger zuléssig ist. Auf dieser Grundlage ist zur Schaffung von Baurecht die Ande-
rung des Flachennutzungsplans und die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 107 erforder-
lich.

Es ist beabsichtigt, im Plangebiet die Zweckbestimmung des Sondergebiets zu andern,
die Zweckbestimmung GroB3flachiger Einzelhandel ,Nahversorgung® festzusetzen und da-
bei die Verkaufsflache auf max. 1.500 m? zu begrenzen. Gleichzeitig wird die bisherige
Verkaufsflache des Mébelhauses von 69.000 m? auf 67.500 m? reduziert.

2. Entwicklungsziele

Im bestehenden Sondergebiet mit der Zweckbestimmung GroBflachiger Einzelhandelsbe-
trieb Mébel wurde 2012 mit dem Bebauungsplan 107 die max. Gesamtverkaufsflache auf
max. 69.000 gm ausgedehnt. Mit der jetzt geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts
auf einer stdlichen Teilflache wird die Verkaufsflache des Mébelmarkts um die neue Ver-
kaufsflache von 1.500 m2 reduziert, um die zuldssige Gesamtverkaufsflache konstant zu
halten.

Der geplante Lebensmittelmarkt soll mit einem eingeschossigen Baukérper mit einer Brutto-
geschossflache (BGF) von ca. 1.900 m? verwirklicht werden, der eine Verkaufsflache von
max. 1.500 m? aufnehmen kann. Dazu ist ein Vollsortimenter mit einem handelsiblichen Sor-
timent der Nahversorgung (Lebensmittel, Getrdnke) fir den Einzugsbereich BU-
derich/Budberg/Holtum vorgesehen. Sonstige zentrenrelevante Sortimente (z.B. Zeitschrif-
ten, Schreibwaren, Kurzwaren, Haushaltswaren) werden auf einer untergeordneten Flache
(max. 10 % der Verkaufsflache) angeboten, um die Nahversorgung sinnvoll abzurunden.

Dem Lebensmittelmarkt werden ca. 100 Stellplatze vor dem Eingang zugeordnet, weitere
Stellplatze sind nérdlich angrenzend auf der Stellplatzanlage des Mébelhauses nutzbar. Der
Markt ist offen an den Parkplatz des Mdbelhauses angegliedert. Die Anlieferung des Marktes
mit Lkw erfolgt von Westen (ber den Prozessionsweg.

Der Lebensmittelmarkt ist Gber zwei Zufahrten erreichbar:
e Eine sidliche direkte Zufahrt von der Budberger StraB3e, die v. a. fir Bewohner von
Blderich den kirzesten Zugang bietet, und
e eine zweite Zufahrt vom Prozessionsweg im Westen, die v. a. fir Anwohner von
Holtum der kirzeste Weg darstellt.
e AuBerdem ist der Lebensmittelmarkt Uber die Stellplatzanlage des Mébelhauses Turf-
lon erreichbar.

Fir FuBganger und Radfahrer liegt an der Ostseite der Budberger StraBe ein Rad- und
Gehweg, von dem aus der Eingang des Marktes etwa 50 m entfernt ist. Ferner liegt die
nachste Bushaltestelle in etwa 200 m Entfernung an der Kreuzung Muihlenstra-
Be/Prozessionsweg.
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Zur zukiinftigen Optimierung der OPNV-Anbindung des geplanten Lebensmittelmarktes ist
beabsichtigt, die Linienfihrung der Buslinie teilweise zu verédndern und einen neuen Halte-
punkt am Standort des Nahversorgers einzurichten. Die Verkehrsgesellschaft wird eine Ta-
xiBuslinie T 3 einrichten; dazu erhélt der StadtBus C 3 ,Bahnhof — Bliderich — Holtum* eine
Ergédnzung um den TaxiBus T 3 mit zusétzlichen Haltepunkten am Lebensmittelmarkt und 2
Haltestellen in Budberg. Der Taxibus féhrt nach vorgegebenen Fahrplan (werktags stiindlich
wie der StadtBus) und muss vom Nutzer eine halbe Stunde vor Abfahrtzeit angerufen wer-
den.

lll. Planungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regionalplanung

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund —
Ostlicher Teil — (Kreis Soest und Hochsauerlandkreis) stellte bis zur 4. Anderung 2016 das
Gewerbe- und Industriegebiet Blderich als Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzun-
gen (GIB) und das Mdbelhaus Turflon als Siedlungsbereich fir zweckgebundene Nutzungen
(ASB-Z) dar. In Ziel 14 heifB3t es: ,Der Mébelstandort in Werl-Bilderich ist innerhalb des dar-
gestellten ASB fir zweckgebundene Nutzungen mit der Zweckbindung Mébelhaus in seinem
Bestand zu sichern. Eine Erweiterung ist lediglich fir das Kernsortiment Mébel in stadt- und
regionalvertraglichem Umfang zuldssig.”

Die im LEP Teilplan GroBflachiger Einzelhandel vom 12.07.2013? festgelegten Ziele der
Landesplanung stehen der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an diesem Standort nicht
entgegen, da der Standort Uberwiegend in einem Allgemeinen Siedlungsbereich liegt. Nach
der 4. Regionalplananderung ist gemaR neuem Ziel 14 hier ausnahmsweise ein groBflachi-
ger Lebensmittelmarkt zuldssig, der der Nahversorgung der westlichen Ortsteile der Stadt
Werl dient.

2. Flachennutzungsplan

Die planungsrechtliche Grundlage fur den Bebauungsplan ist die Darstellung im Flachen-
nutzungsplan (FNP). Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Werl wird der
Teilbereich des Gewerbegebiets Bliderich als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung:
groBflachiger Einzelhandel Mébel mit der max. Verkaufsflache von 69.000 m2 gem. § 1 (2)
Nr. 10 BauNVO dargestellt.

Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren gedndert werden (84. Anderung des
FNP). Dabei tritt neben das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung GroBflachiger Ein-
zelhandelsbetrieb ,Mdébel“ mit 67.500 m2 VK ein zweites Sondergebiet mit dem Nutzungs-
zweck GroBflachiger Einzelhandel ,Nahversorgung“ und einer VK von 1.500 m? entspre-
chend der im Bebauungsplan vorgesehenen Sondergebietsausweisung. Die bisherige
Gesamtverkaufsflache bleibt dabei konstant.

3. Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Geltungsbereich des rechtskrafti-
gen Landschaftsplans VI ,Werl.

Landschaftsrechtliche Schutzausweisungen bestehen nicht.

2 Staatskanzlei Nordrhein-Westfalen - Landesplanungsbehoérde — 12.07.2013
3 Kreis Soest 0.J.

Buro fir Kommunal- und Regionalplanung Essen - BKR Essen



Bebauungsplan Nr. 107 Sondergebiet Budberger StraBe — 1. Anderung Begriindung

4. UVP-Pflicht

FOr Bauleitplane sind nach § 2 Abs. 4 BauGB Umweltprifungen durchzufihren. Zum
rechtskraftigen Bebauungsplan 107 wurde bereits 2011 eine Umweltprtfung durchgefihrt
und im Umweltbericht dokumentiert. Die wesentlichen Ergebnisse dieses Umweltberichts
sind im Teil IX (Umweltbericht) dieser Begriindung zusammengefasst; dort wird auch auf
mogliche Auswirkungen des neu geplanten Nahversorgers hingewiesen.

IV. Bestandsbeschreibung

1. Stadtebauliche Situation

Abb. 3: Luftbild (© Bezirksregierung Kéin, Abteilung GEObasis.nrw)

Die groBvolumige Bebauung des Gewerbe- und Industriegebiets Biiderich hebt sich deut-
lich von der Uberwiegend durch landwirtschaftliche Flachen gepréagten Umgebung des
Plangebiets ab. Neben den Hochspannungsleitungen, die die Freiflachen nérdlich des
Plangebiets zerschneiden, ist als auffalligstes bauliches Element im Gewerbe- bzw. In-
dustriegebiet Blderich das ca. 16 m hohe und weithin sichtbare Hauptgebaude der Fa.
Mébel Turflon zu nennen. Aus nordwestlicher Richtung ergibt sich durch das nach Norden
ansteigende Gelédnde eine uneingeschrankte Sicht auf das Mébelhaus. Das ebenfalls et-
wa 16 m hohe Hochregallager der Fa. Mébel Turflon nérdlich des Mdbelhaupthauses bil-
det aufgrund der farblichen Gestaltung und Geb&udehéhe mit dem Hauptgebaude ein
bauliches Ensemble. Anpflanzungen auf dem Grundstiick des Hochregallagers beschran-
ken die Sicht auf das Lager von Nordwesten. Ostlich des Mdbelhauses wurde in den ver-
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gangenen Jahren plangemaf die Parkplatzflachen des Mdbelhauses angelegt, die vom
Kreisverkehr aus erschlossen werden, der den Anschluss der K 18 n an die Budberger
StraBe bildet.

Folgende Nutzungen gliedern das Plangebiet:

o Der nérdlichste Teilbereich des Plangebiets ist eine landwirtschaftliche Flache

J Sudlich an diese Flache grenzt der einschlieBlich der Béschungskanten ca. 6 m brei-
te Spaulgraben

J Sidlich des Spaulgrabens erstreckt sich das Mébelhaus Turflon mit LKW-Anlieferung
und Uberdachtem Parkplatz

J Ostlich des Mébelhauses erstrecken sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, von
denen der nérdliche Teil heute fir den Parkplatz genutzt wird

J Am 6stlichen Rand des Plangebiets stehen an der Budberger StraBe zwei Einfamili-

enhauser mit Garten und Wiesenflachen.

Waéhrend westlich des Mbébelhauses der dorflich strukturierte Siedlungsbereich Holtums
liegt, der sich in die umgebende Freiflachenstruktur einflgt, trennt im Osten die Kreisstra-
Be K 18 das Plangebiet von dem &stlich angrenzenden Freiraum mit landwirtschaftlichen
Flachen. Im Siden grenzt ebenfalls eine landwirtschaftliche Flache an.

Im Gebiet des geplanten Lebensmittelmarkts befindet sich heute eine Grinlandfla-
che/Wiese. Im Osten stehen entlang der Budberger StraBe mehrere Fahnenmasten des
Mobelhauses.

2. Verkehr

Die ErschlieBung des Mébelhauses erfolgt Gber die Zufahrt vom Kreisverkehr am 6stli-
chen Rand, der am Kreuzungspunkt der neuen KreisstraBe K 18n mit der Budberger Stra-
Be errichtet wurde. Zwischen der 6stlichen Zufahrt am Kreisverkehr und dem neuen Ein-
gang des Mobbelhauses liegt ein neuer Parkplatz mit insgesamt 554 Stellplatzen. Der
nordwestliche Bereich des Plangebiets ist Uber das Grundstick des Mdbelhauses, die
Brlicke Uber den Spaulgraben und die Zufahrt zum Hochregallager zu erreichen.

Die Budberger StraBe (K 18) bildet neben der nach Sliden zur Bldericher BundesstraBBe
(B1) orientierten K 18n die zweite Hauptanbindung fir das Plangebiet nach Norden, da sie
eine Anbindung an die im Norden gelegene Anschlussstelle Werl-Sénnern der BAB 445
insbesondere fur den LKW-Verkehr herstellt. Die Ortsdurchfahrt von Blderich ist fir den
LKW-Verkehr gesperrt.

Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens flur die K 18n wurde eine Verkehrsprognose
unter Berlcksichtigung der Erweiterung des Mdbelhauses Turflon erstellt (IGS 2004). Da-
bei wurde fur die Verkehrsentwicklung bis 2020 von einem in Werl leicht ansteigenden
Verkehrsaufkommen ausgegangen, das Uberlagert wird von den &rtlichen Verkehren zu
einem neuen Wohngebiet mit 500 EW und einer Steigerung des Kunden- und Lkw-
Verkehrs des Mébelhauses.

Nach Auskunft des StraBBenbaulasttragers wird die K 18n seit ihrer Inbetriebnahme 2013
wie erwartet angenommen, der Ortskern Blderich wird entlastet. Neue Verkehrszahlun-
gen liegen zur K 18n nicht vor .

Fir einen Nahversorger in einem landlich gepragten Gebiet ist es von groBer Bedeutung,
dass der Lebensmittelmarkt fuBlaufig und insbesondere auch mit dem Fahrrad gut er-
reichbar ist. Fir FuBganger und Radfahrer liegt an der Ostseite der Budberger StralBe ein
Rad- und Gehweg, von dem aus der Eingang des Marktes etwa 50 m entfernt ist.

Auch die OPNV-Anbindung im Einzugsbereich ist wichtig fiir die Nahversorgung. Die
OPNV Buslinien 623 und 546 verbinden heute die drei Ortsteile Bliderich, Budberg und

mdl. Fr. Langehans, Kreis Soest am 20.04.2016
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Holtum miteinander. Zur zukiinftigen Optimierung der OPNV-Anbindung des geplanten
Lebensmittelmarktes ist beabsichtigt, die Linienfihrung der Buslinie teilweise zu veran-
dern und einen neuen Haltepunkt am Standort des Nahversorgers einzurichten. Die Ver-
kehrsgesellschaft wird eine TaxiBuslinie T 3 einrichten; dazu erhélt der StadtBus C 3
,Bahnhof — Buderich — Holtum* eine Ergdnzung um den TaxiBus T 3 mit zusatzlichen Hal-
tepunkten am Lebensmittelmarkt und 2 Haltestellen in Budberg. Der Taxibus fahrt nach
vorgegebenen Fahrplan (werktags stiindlich wie der StadtBus) und muss vom Nutzer eine
halbe Stunde vor Abfahrtzeit angerufen werden.

Der Nahversorger ist Uber zwei Zufahrten erreichbar:
e Eine stdliche direkte Zufahrt von der Budberger StralBe, die v.a. fir Bewohner von
Blderich den kirzesten Zugang bietet, und
e eine zweite Zufahrt vom Prozessionsweg im Westen, die v.a. fur Anwohner von
Holtum der kiirzeste Weg darstellt.
e AuBerdem ist der Lebensmittelmarkt Uber die Stellplatzanlage des Mébelhauses Turf-
lon erreichbar.

Die Lkw-Anlieferung erfolgt vom Prozessionsweg im Westen. Dem Lebensmittelmarkt
werden ca. 100 Stellplatze vor dem Eingang zugeordnet. Der Markt ist offen an den Park-
platz des Mébelhauses angegliedert.

3. Entwéasserung

Im Zuge der Errichtung des Gewerbegebiets Werl-Blderich sind Hauptwasser- und Haupt-
abwasserleitungen verlegt worden. Eine Hauptabwasserleitung verlduft innerhalb des Ge-
werbe- und Industriegebiets entlang des Prozessionsweges und der StraBe "Zum Brauk".

Die Abwasser des Lebensmittelmarkts werden der Klaranlage in Werl zugefiihrt. Das Nie-
derschlagswasser aus dem Plangebiet wird teilweise auf dem Firmengelédnde versickert
und teilweise (aus Fahrstreifen) einem Regenrlckhaltebecken dstlich der K 18 zugeleitet.

V. Stadtebauliches Konzept

1. Entwurfsbeschreibung

Die Uberbaubare Sonderbauflache des bestehenden Mdbelhauses wurde im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan nach Osten erweitert, die Nebenflachen fur Stellplatze und ihre Er-
schlieBung werden an die Erweiterung angepasst. Bis auf kleine Griin- und Gewerbefla-
chen entlang des Spaulgrabens wurde der GroBteil des Plangebiets als sonstiges Son-
dergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhan-
del -Mdbelhaus-“ festgesetzt. Die Verkaufsflache wurde auf insgesamt 69.000 m? be-
grenzt, der Umfang zentrenrelevanter Randsortimente wurde auf das tatsachlich vorhan-
dene MaB von 3.050 m? beschrankt. Die Ausgleichs- und PflanzmaBnahmen wurden auf
die neue Plankonzeption angepasst; als AusgleichsmaBnahmen wurden Baum- und Ge-
hélzpflanzungen vorgesehen, Teilflachen an den Randern wurden als Mahwiese bzw. Suk-
zessionsflache geplant.

Im Sonstigen Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO wird die Zweckbestimmung geandert,
indem fir den Lebensmittelmarkt die Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel -
Nahversorgung-“ festgesetzt wird. Dessen Verkaufsflache wird auf 1.500 m? begrenzt, fir
den Lebensmittelmarkt ist ein handelsibliches Sortiment der Nahversorgung (Lebensmittel,
Getrénke) fur den Einzugsbereich Bulderich/Budberg/Holtum zuldssig. Zentrenrelevante
Randsortimente (wie z.B. Zeitschriften, Schreibwaren, Kurzwaren, Haushaltswaren) werden
auf einer untergeordneten Flache zugelassen, um die Nahversorgung sinnvoll abzurunden.

In dem Sondergebiet wird mittels Baugrenzen eine lberbaubare Grundstiicksflache festge-
setzt, die den geplanten Baukérper und die Lkw-Anlieferzone umschliet. Die Grundflachen-

Buro fir Kommunal- und Regionalplanung Essen - BKR Essen



Bebauungsplan Nr. 107 Sondergebiet Budberger StraBe — 1. Anderung Begriindung

zahl wird wie im rechtskraftigen Bebauungsplan mit 0,8 festgesetzt, und die Zahl der Vollge-
schosse wird auf maximal 1 begrenzt. Die im BPL Nr. 107 festgesetzten PflanzmaBnahmen
werden auf die neue Plankonzeption angepasst, indem zur Budberger StraB3e hin gestaltete
Rasenflachen und zum sudlichen Graben Badume und Straucher vorgesehen werden sollen.

2. Auswirkungen des geplanten Nahversorgers

2.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Errichtung des geplanten Lebensmittelmarkts sind die folgenden umweltbezoge-
nen Auswirkungen erkennbar:
e Fir das Vorhaben werden Grinland/Wiesen in Anspruch genommen. Erhebliche
Auswirkungen auf planungsrelevante Arten sind mangels Biotopstrukturen nicht zu
erwarten.

e Es werden tlw. schutzwlrdige Bdden in Anspruch genommen.

e Bei einer Umsetzung des geplanten Vorhabens erhdht sich der Versiegelungsgrad,
aufgrund der relativ geringen GréBBe der neu versiegelten Flachen von < 1 ha ist
jedoch nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das kleinrdumige Klima zu rechnen.

e Durch das Verkehrsaufkommen ist mit zusatzlichem Larm und Schadstoffausstof3
zu rechnen. Im weiteren Verfahren wird das Erfordernis eines Schallgutachtens
ermittelt.

2.2 Stadtebauliche Auswirkungen fir den Einzelhandel

Die BBE Handelsberatung GmbH hat in ihrem Gutachten aus dem Jahr 2012 die wirt-
schaftlichen Auswirkungen des Vorhabens Lebensmittelmarkt und die Einschatzung der
Tragfahigkeit fir den Standort beschrieben.

Die Lage an der neuen UmgehungsstraBe K 18n bedingt eine gute Ausgangslage des
Standorts. Im Zusammenwirken mit der Ausstrahlungskraft des benachbarten Mébelhau-
ses Turflon kénnen flir diesen Standort auch in geringem MafB Kopplungseffekte von
Streukunden, d.h. Kunden aus einem raumlich erweiterten Bereich, erwartet werden.

Flr diesen Standort betragt die Umsatzerwartung fir einen Lebensmittelsupermarkt mit
ca. 1.500 m2 Verkaufsflache rund 5,0 Mio. Euro. Davon entfallen ca. 0,9 Mio. Euro auf
Umsatze mit Kunden von auBerhalb des Einzugsbereiches, d.h. rund 80 % des Umsatzes
werden mit Kunden aus dem Verflechtungsbereich Blderich, Budberg und Holtum gene-
riert, die Kaufkraftbindung betragt hier max. 35 %. Trotz der raumlichen N&dhe zum Mébel-
haus Turflon ist nur eine geringe Kaufkraftbindung in den Gbrigen Werler Ortsteilen und
sonstigen Wohnorten zu erwarten.

Der Gutachter schlieBt aufgrund der Nahversorgungsausstattung der Stadt Werl, der Leis-
tungsfahigkeit der Betriebe und der Héhe der zu erwartenden Umverteilungseffekte be-
triebsschadigende Auswirkungen fir die Wettbewerber in der Stadt Werl und im Umland
aus, auch fir den am starksten betroffenen Standort Werl-West. Vielmehr ist seiner Auf-
fassung nach ein Lebensmittelsupermarkt in Blderich als ,Entlastungsstandort zu beur-
teilen. Es sind nach Aussage des Gutachters bei der Ansiedlung eines marktiblichen Le-
bensmittelsupermarktes mit ca. 1.500 m? Verkaufsflache in Blderich keine stadtebaulich
negativen Auswirkungen zu erwarten.

Es kénnen auch stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen der
Nachbargemeinden und deren Entwicklungsfahigkeit ausgeschlossen werden, denn ein
Lebensmittelmarkt der geplanten Dimensionierung in Blderich kann voraussichtlich keine
Ubergemeindliche Ausstrahlungskraft besitzen.

Die Ergebnisse dieses Gutachtens wurden 2016 durch eine Stellungnahme des Gutach-
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ters Stadt + Handel® Uberprift und erganzt. In der zusammenfassenden Stellungnahme
wird der Beitrag des Vorhabens zur Optimierung der Nahversorgung in den drei Ortsteilen
bewertet und hierbei vor allem auf die wohnortnahe Versorgung des Standorts hingewie-
sen. Nach den Erkenntnissen des Gutachters sind stédtebaulich negative Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in Werl oder in Umlandkommunen wenig wahrschein-
lich.

2.3  Auswirkungen auf den Verkehr

Das Verkehrsaufkommen wird sich durch den Kundenverkehr des Lebensmittelmarkts klein-
raumig erhdéhen, dabei ist etwa von Bewegungshaufigkeiten von ca. 177 Kfz pro Stunde
tagsUber auf dem Parkplatz eines Nahversorgers mit 1.500 m? VK auszugehen.

Das genannte Verkehrsaufkommen (Einkaufsverkehr) ist i.W. von Bewohnern der umliegen-
den Ortsteile Biderich, Budberg und Holtum geprégt, die auch bisher bereits Einkaufsfahrten
zu weiter entfernten Lebensmittelladen unternehmen, weil kein Nahversorger in den Ortstei-
len erreichbar ist. Am Standort sind zuséatzliche Kundenverkehre hauptsachlich auf der Bud-
berger StraBBe, im Gewerbe- und Industriegebiet (Prozessionsweg), in der SchlesienstraBe
sowie auf der K 18n zu erwarten. Lkw-Anlieferverkehre werden voraussichtlich auf der Bud-
berger StraBBe, der K 18n bzw. auf dem Prozessionsweg zunehmen.

VI. Planinhalte

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet gliedert sich entsprechend der Art der baulichen Nutzung in zwei sonstige
Sondergebiete und ein Gewerbegebiet.

1. Die Flache nordéstlich des Spaulgrabens sowie stidlich mit den bestehenden Gebéau-
den und den vorgesehenen Erweiterungen wird als sonstiges Sondergebiet (gem. §
11 (3) 2 BauNVO) mit der Zweckbestimmung: GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb —
Mbbelhaus - festgesetzt. Die Gesamtverkaufsflache darf 67.500 m? nicht lberschrei-
ten. Dabei darf die Verkaufsflache flr das Kernsortiment Mdbel nicht mehr als 61.050
m2, die Verkaufsflache fir das Nebensortiment (nicht zentrenrelevant) 3.400 m2 und
die Verkaufsflache fiir das zentrenrelevante Randsortiment nicht mehr als 3.050 m?2
betragen. In dem Sondergebiet sind Serviceeinrichtungen wie gastronomischer Be-
trieb oder Kinderbetreuung zulassig.

2. Fir die einzelnen Sortimentsgruppen der Nebensortimente und der zentrenrelevan-
ten Randsortimente des Mdbelhauses gelten die maximalen Obergrenzen des
rechtskraftigen Bebauungsplans unverandert fort.

3. Die Flache des geplanten Nahversorgers im Siden wird als Sonstiges Sondergebiet
(gem. § 11 (3) 2 BauNVO) mit der Zweckbestimmung: GroBflachiger Einzelhandels-
betrieb — Nahversorgung - festgesetzt. Die Verkaufsflache darf 1.500 m?2 nicht Gber-
schreiten, entsprechend der Empfehlung des Gutachters BBE 2012. Fir den Vollsor-
timenter ist ein handelsubliches Sortiment der Nahversorgung (Lebensmittel, Getran-
ke) zulassig. Zentrenrelevante Randsortimente (wie z.B. Zeitschriften, Schreibwaren,
Kurzwaren, Haushaltswaren) kdbnnen ausnahmsweise auf einer untergeordneten Fla-

Stadt + Handel 2016: Stellungnahme zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts in Werl Biiderich. Dortmund
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che von max. 10 % der Verkaufsflache angeboten werden, um die Nahversorgung
sinnvoll abzurunden.

4. Die Flache im westlichen Teil nérdlich des Spaulgrabens wird (wie im VEP Nr. 5) wei-
terhin als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt; sie dient der Aufnahme von
Parkplatzen am Hochregallager.

1.2 MaBe der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In dem sonstigen Sondergebiet M6ébelhaus wird in Anlehnung an die Obergrenze geman §
17 (1) BauNVO die Grundflachenzahl gemaR § 19 BauNVO mit 0,8 festgesetzt. Gemani §
16 (3) BauNVO wird erganzend eine Gebaudehdhe von 101,0 m NHN als Hbchstgrenze
festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass kein Baukdrper das Gelande um mehr als 18
m Ubersteigt.

In dem sonstigen Sondergebiet Nahversorgung wird in Anlehnung an die Obergrenze ge-
man § 17 (1) BauNVO die Grundflachenzahl geman § 19 BauNVO ebenfalls mit 0,8 fest-
gesetzt, wie im rechtskraftigen Bebauungsplan. Damit wird zugleich der Bau von Stellplat-
zen und Zufahrten geman § 19 Abs. 4 beriicksichtigt. GemaBR § 20 i.V.m. § 16 (2) BauN-
VO wird die Zahl der Vollgeschosse anlagentypisch auf eines begrenzt.

1.3. Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflichen / Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

In den sonstigen Sondergebieten werden durch die Festsetzung der lberbaubaren Grund-
sticksflache mittels Baugrenzen gem. § 23 BauNVO die geplante Bebauung gesichert.
Dabei wird durch Vermeidung einer Grenzlage die allseitige Umfahrbarkeit des Gebaudes,
besonders die Feuerwehrumfahrt, erméglicht.

Die GroBe der Uberbaubaren Flache des geplanten Lebensmittelmarkts orientiert sich an
Ublichen MarktgréBen mit einer Verkaufsflache von max. 1.500 m?; im Siden ist eine An-
lieferungszone mdoglich.

1.4. Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen (§ 9
Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Die Flachen, die der ErschlieBung dienen, sowie die Stellplatze sind sowohl innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen als auch auf den Flachen fur Nebenanlagen zulassig.

1.5. Verkehr, Ver- und Entsorgung, Wasserflachen
1.5.1. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die verkehrliche ErschlieBung der sonstigen Sondergebiete erfolgt tUber eine Ein- und Aus-
fahrt von dem geplanten Kreisverkehr an der Budberger StraBe / K 18n, der im Plan als Ver-
kehrsflache festgesetzt ist.

1.5.2. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Wasser- und Stromversorgung des Plangebiets wird entlang der 6stlichen und sidli-
chen Grenze des Plangebiets zugunsten der Versorgungstrager (Stadtwerke Werl, Kom-
munalbetrieb Werl und Gelsenwasser AG) ein Leitungsrecht gem. § 9 (1) 21 BauGB fest-
gesetzt. Fur diese Flachen wird textlich festgelegt, dass sie von jeglicher Bebauung, An-
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pflanzung und Einfriedung freizuhalten sind.

1.5.3. Flachen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Der Spaulgraben wird als Flache fir die Wasserwirtschaft gem. § 9 (1) 16 BauGB festge-
setzt.
1.6.

Flachen fur das Anpflanzen sowie fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a, b BauGB)

Zur Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft (§ 1a BauGB) und zur Eingriinung
werden Flachen fir das Anpflanzen sowie flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

2. Landesrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Als bauordnungsrechtliche Festsetzung gem. § 86 (1) 4 BauO NW i. V. m. § 9 (4) BauGB
wird wie im rechtskraftigen Bebauungsplan textlich festgelegt, dass im Bereich des Son-
dergebiets Mébelhaus ein Pylon mit einer Werbeanlage mit einer max. Héhe von 120,00
m Gber NN zulassig ist.

3. Hinweise

3.1. Umgang mit Bodendenkmalern

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt

3.2. Gutachten

Dem Bebauungsplan liegen folgende neuen Gutachten zugrunde, die beim Fachbereich Ili
(Abt. Stadtplanung, StraBen und Umwelt) der Stadt Werl eingesehen werden kénnen:
e BBE Handelsberatung GmbH (2012): Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Werl-
Buderich. Auswirkungsanalyse. KolIn.
e BKR Essen (2015): Raumvertraglichkeitsstudie (RVS) zur Ansiedlung eines grofB3fla-
chigen Lebensmittelmarktes in Werl-Buderich. Essen
e Stadt + Handel (2016): Stellungnahme zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts in
Werl Buderich. Dortmund

VIl. Stadtebauliche Kenndaten

Flache ha %
Sonstiges Sondergebiet GroBflachiger Einzelhandel -Mbbelhaus- 12,71 81,1

e davon Uberbaubare Grundstlcksflache 6,84 53,82
Sonstiges Sondergebiet GroBflachiger Einzelhandel -Nahversorgung- | 1,46 9,31

e davon Uberbaubare Grundstlicksflache 0,34 23,4
Gewerbeflache 0,54 3,5
Grinflache 0,79 5,0
Wasserflache 0,13 0,9
Verkehrsflache 0,03 0,2
Geltungsbereich insgesamt 15,68 100
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VIII. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Werl wird der Planbereich als Sons-
tiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung GroBflachiger Einzelhandel —Mdbelhaus-
mit der max. Gesamtverkaufsflache von 69.000 m? dargestellt. Zur Vorbereitung der ge-
anderten Planung ist innerhalb des Sondergebiets ein groBflachiger ,Nahversorgung® mit
einer max. Verkaufsflache von 1.500 m? ausnahmsweise zulassig.

Die 84. Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

IX. Umweltbericht

1. Einleitung

Far Bauleitplane sind nach § 2 Abs. 4 BauGB Umweltprifungen durchzufihren. Zum
rechtskraftigen Bebauungsplan 107 wurde bereits 2011 eine Umweltpriifung durchgefihrt
und im Umweltbericht dokumentiert. Die wesentlichen Ergebnisse dieses Umweltberichts
sind im Folgenden zusammengefasst; in diesem Umweltbericht wird auch auf mdgliche
Auswirkungen des neu geplanten Nahversorgers hingewiesen.

1.1. Anlass, Inhalt und Ziele der Planung

Die Firma Turflon beabsichtigt, im Bereich studdstlich des bestehenden Mdbelhauses in
Werl-Blderich einen Nahversorger mit 1.500 m2 VK anzusiedeln. Dabei soll das Sonstige
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb Mébelhaus
auf eine zulassige Verkaufsflache von 67.500 m2 begrenzt werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan beinhaltet bereits den Anschluss des M&ébelhauses an
die planfestgestellte K 18n, von hier werden die Kunden direkt auf den neuen Parkplatz
vor dem Eingang geleitet. Ferner sieht der Plan eine bauliche Erweiterung des Gebaude-
komplexes Mébelhaus im Osten vor, wo mittlerweile der Eingang zum Mdébelhaus liegt.

1.2. Zeichnerische und textliche Festsetzungen

Das Plangebiet gliedert sich entsprechend der Art der baulichen Nutzung in zwei sonstige
Sondergebiete und ein Gewerbegebiet.

e Die Flache nordéstlich des Spaulgrabens sowie stidlich mit den bestehenden Gebau-
den und den vorgesehenen Erweiterungen wird als sonstiges Sondergebiet (gem. §
11 (3) 2 BauNVO) mit der Zweckbestimmung: GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb —
Moébelhaus — mit einer Verkaufsflache von max. 67.500 m? festgesetzt.

e Die Flache des geplanten Nahversorgers im Siden wird als Sonstiges Sondergebiet
(gem. § 11 (3) 2 BauNVO) mit der Zweckbestimmung: GroBflachiger Einzelhandels-
betrieb — Nahversorgung - festgesetzt. Die Verkaufsflache darf 1.500 m?2 nicht Gber-
schreiten.

e Die Flache im westlichen Teil nérdlich des Spaulgrabens wird (wie im VEP Nr. 5) wei-
terhin als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt; sie dient der Aufnahme von
Parkplatzen am Hochregallager.

Der Spaulgraben wird als Wasserflache, der begleitende Gehdlzstreifen wird als Grinfla-
che festgesetzt.
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2. Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen
2.1, Verbindliche Ziele des Umweltschutzes
Gesetze

Abwéagungsbeachtliche Belange des Umweltschutzes werden in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB,
erganzt durch die Ausfiihrungen des § 1a BauGB zur Eingriffsregelung, benannt. Das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wie auch das Landschaftsgesetz NW (LG NW) ge-
ben in § 1 die Ziele und in § 2 die Grundséatze des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege auch im besiedelten Bereich vor. Das Wasserrecht (WHG bzw. LWG) formuliert
bspw. in § 1a WHG ebenfalls Ziele des Umweltschutzes.

Regionalplan (zugleich Landschaftsrahmenplan)

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund —
Ostlicher Teil — (Kreis Soest und Hochsauerlandkreis) stellte bis zur 4. Anderung 2016 das
Gewerbe- und Industriegebiet Blderich als Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzun-
gen (GIB) und das Mdébelhaus Turflon als Siedlungsbereich fiir zweckgebundene Nutzungen
(ASB-Z) dar. In Ziel 14 heiBt es: ,Der Mébelstandort in Werl-Blderich ist innerhalb des dar-
gestellten ASB fiir zweckgebundene Nutzungen mit der Zweckbindung Mébelhaus in seinem
Bestand zu sichern. Eine Erweiterung ist lediglich fir das Kernsortiment Mébel in stadt- und
regionalvertraglichem Umfang zulassig.“ Nach der 4. Regionalplandnderung ist gemaf neu-
em Ziel 14 hier ausnahmsweise ein grof3flachiger Lebensmittelmarkt zul&ssig, der der Nah-
versorgung der westlichen Ortsteile der Stadt Werl dient.

Flachennutzungsplan

Die planungsrechtliche Grundlage fur den Bebauungsplan ist die Darstellung im Flachen-
nutzungsplan (FNP). Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Werl wird der
Teilbereich des Gewerbegebiets Biderich als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung:
groBflachiger Einzelhandel Mébel mit der max. Verkaufsflache von 69.000 gm gem. § 1
(2) Nr. 10 BauNVO dargestellt.

Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren gedndert werden (84. Anderung des
FNP). Dabei tritt neben das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung GroBflachiger Ein-
zelhandelsbetrieb ,Mébel* und 67.500 m2 VK ein zweites Sondergebiet mit dem Nut-
zungszweck GroBflachiger Einzelhandel ,Nahversorgung” und einer VK von 1.500 m? ent-
sprechend der im Bebauungsplan vorgesehenen Sondergebietsausweisung. Die bisherige
Gesamtverkaufsflache bleibt damit konstant.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Geltungsbereich des rechtskrafti-
gen Landschaftsplans VI ,Werl*.

Landschaftsrechtliche Schutzausweisungen bestehen nicht.

Baumschutzsatzung
Die Stadt Werl verfligt Uber keine Baumschutzsatzung.

Altlastenkataster
Im Plangebiet sind keine Altlasten verzeichnet.

Denkmalschutz
Im Plangebiet sind keine Denkmaler vorhanden.

6 Kreis Soest 0.J.
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3. Umweltauswirkungen, Planungsalternativen und sonstige Angaben
3.1. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Gliederung dieses Teils des Umweltberichtes erfolgt nach den Schutzgitern / Umwelt-
medien, deren Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der Abwagung zum Bauleitplan zu
berticksichtigen sind. Innerhalb der einzelnen Unterkapitel zu den Schutzgltern werden
jeweils folgende Punkte behandelt:

e Bestandsaufnahme: Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
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 Nichtdurchfuhrung der Planung
(gem. Anlage, Nr. 2 Buchstabe b) wird zusammengefasst in Kapitel 3.2 dargestellt.

3.1.1. Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit und Bevélkerung insgesamt

Wohn- und Aufenthaltsqualitit, Regenerationsmdglichkeiten

Das Plangebiet wird Uberwiegend durch die gewerblichen Nutzungen gepragt und ist im
Westen weitgehend lberbaut bzw. durch Zufahrten, Stellplatze und Lagerflachen versie-
gelt. Im Osten befinden sich landwirtschaftliche Flachen, jedoch fehlt ein Wegesystem. In-
sofern weist das Plangebiet weder Wohn- oder Aufenthaltsqualititen noch Regenerati-
onsmdglichkeiten auf. Der Standort des geplanten Nahversorgers hat keinerlei Erholungs-
qualitat.

Verkehr

Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens wurde eine Verkehrsprognose flr die K 18n
unter Berlcksichtigung der Turflon-Erweiterung erstellt (IGS 2004). Dabei wird fur die Ver-
kehrsentwicklung bis 2020 von einem in Werl leicht ansteigenden Verkehrsaufkommen
ausgegangen, das Uberlagert wird von den 6rtlichen Verkehren zu einem neuen Wohnge-
biet mit 500 EW und einer Steigerung des Kundenverkehrs bei Turflon von 45% bzw. des
Lkw-Verkehrs um 30%.

Die Prognoseberechnung ergibt fir das Jahr 2020 folgende veranderte Belastungen im
Ortlichen StraBennetz:
e Die K 18n nimmt tagliche Verkehre (DTV) von 3.140 — 3.260 Kfz auf.
e Auf der Budberger StraBe stdlich des Prozessionswegs nimmt der Verkehr von 4.256
auf 2.630 Kfz ab (- 38%).
e Auf der Budberger StraBBe nérdlich des neuen Kreisverkehrs nimmt der Verkehr von
4.488 auf 4.528 Kfz zu (+1 %).
e In der Biidericher Ortslage nimmt die DTV durchschnittlich um 34% ab.

Die prognostizierte Entwicklung mit dem erweiterten Mébelhaus und der K 18n ist heute
bereits tendenziell eingetreten.
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Larm

Es ist gemaB Gutachten IGS 2004 mit einer Zunahme des nutzungsbedingten Verkehrs
um 30% (Lkw) bzw. 45% (Kundenverkehr) zu rechnen. Die vorhandene Verkehrsbelastung
auf der Bldericher Ortslage wird sich jedoch nach dem Bau der K 18n deutlich verringern
(-34%), wahrend auf der K 18n eine neue Verkehrsbelastung von < 3.260 Kfz entsteht.
Der Schallgutachter hat dazu ausgeflhrt, es sei auf der K 18n nur im Bereich von 24-26 m
auBerhalb des Fahrbahnrands mit einem Schallpegel von 59 dB (A) zu rechnen, in dem
fur Wohngebiete ein Anspruch auf Schallschutz abgeleitet werden kann.

Das Verkehrsaufkommen wird sich durch den Kundenverkehr des Lebensmittelmarkts klein-
raumig erhdéhen, dabei ist etwa von Bewegungshaufigkeiten von ca. 177 Kfz pro Stunde
tagsUber auf dem Parkplatz eines Nahversorgers mit 1.500 m? VK auszugehen.

Elektromagnetische Felder
Erhebliche Belastungen durch elektromagnetische Felder liegen im Plangebiet nicht vor.

Ortsbild

In Bezug auf das Ortsbild werden durch den Erhalt bestehender Gehdlzstrukturen insbe-
sondere entlang des Spaulgrabens die vorhandenen Strukturen nur geringflgig flr die
Uberquerung verandert. Durch die Anpflanzung neuer Gehdlze am Spaulgraben und im
Bereich der Stellplatzanlagen kann eine gestalterische Einbindung der baulichen Anlagen
in die umgebenden Freiflachen erreicht werden. Der Haupteingangsbereich wurde von der
West- an die bezliglich des Ortsbildes weniger empfindliche Ostseite verlagert, die Zufahrt
erfolgt jetzt von der K 18 im Osten des Plangebiets. Im Bereich des Parkplatzes ist fir das
Mébelhaus eine Werbeanlage auf einem Pylon zuldssig, dessen H6he sich an markanten
Hochpunkten der Umgebung orientiert und deshalb auf eine max. Héhe von 120,00 m
NHN begrenzt wird.

Der geplante Nahversorger hat im Vergleich zu den vorhandenen GroBstrukturen am
Standort keine wesentliche Bedeutung fiir das Ortsbild.

3.1.2. Schutzgut Landschaft, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Vegetation und Biotoptypen

Das Umfeld des Plangebiets wird nérdlich, éstlich und westlich durch landwirtschaftlich,
Uberwiegend intensiv ackerbaulich genutzte Flachen gepragt. UnregelmaBig dichte Ge-
hélz-/Baumreihen finden sich entlang der nérdlich verlaufenden Bahnstrecke.

Der Planbereich mit dem bestehenden Mdébelhaus, der stdlich an den Spaulgraben an-
grenzt, ist stark versiegelt durch die groBflachig bebauten Bereiche und Parkplatzflachen
des Moébelhauses. Die Vegetationsstruktur beschrankt sich hier auf Zierpflanzungen mit
Koniferen, vereinzelten Laubgehdlzen, Bodendeckern und Scherrasen. An der stdlichen
Bdschung des Spaulgrabens zum angrenzenden Mdébelhaus hin erstreckt sich eine dichte
Gehdlzreihe, Uberwiegend aus heimischen Gehdlzen (Hasel, Hainbuche, Feldahorn, Roter
Hartriegel, Holunder), die in eine Baumhecke mit Feld-und Bergahorn, Salweide, Hainbu-
che, Linde, Stieleiche, Kiefer sowie in der Strauchschicht mit Rotem Hartriegel, Ahorn-
und Hainbuchenaufwuchs, tlw. Holunder, Gbergeht.

Die bestehende Wohnbebauung an der K18 ist von gehdlzreichen Garten umgeben. Auf
den angrenzenden Weiden befinden sich weitere Gehdlzstrukturen Gberwiegend heimi-
scher Arten, u.a. ein Einzelbaum (Stieleiche). Entlang des stdlich verlaufenden Entwéasse-
rungsgrabens besteht ebenfalls eine dichte Gehdlzreihe Uberwiegend heimischer Arten
(Feldahorn, Liguster, Hasel, Hainbuche, Roter Hartriegel).

Die Bereiche nérdlich des Spaulgrabens werden — bis auf die Flachen des Hochregalla-
gers - ackerbaulich genutzt. Zum Spaulgraben hin gehen die Ackerflachen in nitrophile
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Ackerrandstreifen Uber. Zwischen Graben und Ackerrand befindet sich hier ein unversie-
gelter, gras- und krautreicher Feldweg.

Eintragungen zu schiitzenswerten Biotopen gibt es im Biotopkataster NRW nicht.

Far den geplanten Nahversorger werden Grinland/Wiesen in Anspruch genommen. Er-
hebliche Auswirkungen auf planungsrelevante Arten sind mangels Biotopstrukturen nicht
zu erwarten.

Fauna

Nach Auskunft des LANUV NRW? liegt das Untersuchungsgebiet im Messtischblatt 4413
~Werl“ in dem Quadranten 1. Die relevanten Lebensraumtypen des Standorts sind Klein-
gehdlze, Gebusche und Hecken (KIGehoel) sowie Fettwiesen und -weiden (FettW).

Darin sind folgende planungsrelevante Arten mit einem potenziellen Hauptvorkommen
genannt:

Zwergfledermaus, Feldlerche, Feldschwirl, Nachtigall, Neuntéter, Steinkauz, Turteltaube,
Waldohreule, Wiesenpieper.

Im Rahmen einer faunistischen Kartierung (Ludescher 2010) wurde das Plangebiet und
seine nahere Umgebung aufgenommen. Weder konnten streng geschitzte noch beson-
ders geschiitzte Arten auf dem Gelande nachgewiesen werden. Daher ergaben sich auch
keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten die-
ser planungsrelevanten Arten, also auch keine Anhaltspunkte fir artenschutzrechtliche
Verbotstatbestadnde (§§ 44 und 45 BNatSchG).

Eingriffe und Ausgleich

Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurden Eingriffe nach § 1a (3) BauGB durch Aus-
gleichsmaBnahmen vollstandig ausgeglichen.

Wie sich die bisherige Bilanz durch den geplanten Nahversorger andert, ist im weiteren
Verfahren zu erfassen.

3.1.3. Schutzgut Boden

Aus der im Untergrund oft kalkhaltigen Léssdecke haben sich Uberwiegend Parabrauner-
den, stellenweise pseudovergleyt, gebildet, die in den Niederungen in Gleybdden tberge-
hen. Die Bodenkarte auf Grundlage der Bodenschéatzung (LVA, 1962/55) zeigt fur die un-
bebauten Bereiche des Plangebiets als Bodenart Auenbdden (hier alluviale Ablagerungen,
meist aus umgelagertem Ldsslehm) sowie allgemein Gleybdden ebenfalls aus alluvialen
Ablagerungen - umgelagertem Lésslehm).

Frihere Bodenproben im ndérdlichen Plangebiet zeigten Schluffboden mit geringen tonigen
Beimengungen. Die Wasserdurchlassigkeit ist mit einem Kf-Wert zwischen 1,4 x 10-6 und
1,2 x 10-5 m/s als sehr gering zu bezeichnen. Fir die unbebauten Bereiche des Plange-
biets ist von &hnlichen Bodenverhaltnissen auszugehen.

Durch die Errichtung des geplanten Lebensmittelmarkts erhéht sich der Versiegelungsgrad.

Schutzwiirdige Béden

Eine Beurteilung der Schutzwirdigkeit vorkommender Bodentypen erfolgt auf Grundlage
der "Karte der schutzwirdigen Béden in NRW" (Geologischer Dienst NRW 2004). Die Be-
wertung erfolgt dabei nach den Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetzes

7 LANUV NRW 2014b
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(BBodSch@G); ausgewiesen sind die Flachen, auf denen Bdden in besonderem MaBe Leis-
tungen im Naturhaushalt erfullen. Bewertet werden die folgenden Bodenfunktionen:

e Archiv der Natur- und Kulturgeschichte,

e Biotopentwicklungspotenzial (Extremstandorte als Lebensraum fir seltene Pflanzen
und Tiere),

e natirliche Bodenfruchtbarkeit/ Regelungs- und Pufferfunktion.

Die Bewertung erfolgt in den Abstufungen "besonders schutzwirdig" (3), "sehr schutzwr-
dig" (2), "schutzwardig" (1), die verbleibenden Flachen erhalten die Zuordnung "keine Be-
wertung / Darstellung einer Schutzwuirdigkeit" (0).

% : ff/‘:;::} ) - A

Abb. 4: Besonders schutzwiirdige Gleybdden im Plangebiet

Im stdéstlichen Plangebiet sind im dstlichen Bereich Gleybéden betroffen. Es handelt sich
dabei um kalkhaltige B6den aus Mudden oder Wiesenmergel mit Archivfunktion, die in die
Stufe 3 ,besonders schutzwirdig” eingestuft werden. Der Erhalt dieser Flachen als MafB3-
nahme zur Sicherung natur- und kulturgeschichtlich bedeutsamer Béden ist im Sinne des
vorsorgenden Bodenschutzes unbedingt anzustreben.

Die betroffenen Flachen im Bereich des geplanten Nahversorgers stellen insgesamt einen
kleinen Anteil des in der Karte der schutzwlrdigen Bdden dargestellten Gesamtkomplexes
dar, der sich in Richtung Osten und Nordosten erstreck.

Altlasten

Far eine Belastung der Boden durch Altlasten im Plangebiet bestehen keine Hinweise. In
der Aufstellung "Erfassung von Altlasten im Kreis Soest" ist der Planbereich nicht aufge-
fuhrt.

3.1.4. Schutzgut Wasser

Grundwasser

Genaue Angaben zur Grundwassersituation liegen nicht vor. Bei Sondierungen im Bereich
des Hochregallagers wurde kein oberflachennahes Grundwasser festgestellt. Fir den
Planbereich ist somit ebenfalls davon auszugehen, dass der Flurabstand grundwasserfih-
render Schichten Uber 3 m liegen wird.
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In geringem MaBe diirfte die Grundwasserneubildung durch die Versiegelung < 1 ha her-
abgesetzt werden.

Oberflachengewésser

Der nérdliche Planbereich ist von dem gréBeren Teil des Plangebiets durch den in West-
Ost-Richtung verlaufenden Entwéasserungsgraben, dem Spaulgraben, getrennt. Er flief3t
dem weiter 6stlich gelegenen Feldbach zu, der nach Nordosten zum Salzbach hin ent-
wassert.

Sidlich des geplanten Nahversorgers verlauft der Schellhornbach vom Haus Westrich
Uber den stdlichen Bereich des Gewerbe- und Industriegebietes Blderich und damit di-
rekt stdlich angrenzend an den Standort. Er wird durch das Vorhaben jedoch nicht veran-
dert; evtl. erforderliche PflanzmaBnahmen sollten die bachbegleitende Vegetation starken.

Das von den Dachflachen sowie von den befestigten StraBen und Parkplatzen ablaufende
Niederschlagswasser wird der stadtischen Kanalisation zugeleitet. Die Beldge des Park-
platzes werden wasserdurchlassig ausgebildet.

3.1.5. Schutzgut Klima

Lokalklima

Das Untersuchungsgebiet ist dem Klimabezirk Mlnsterland zuzuordnen, der groBraumig
zum Klimabereich Nordwestdeutschland gehért. Die Hauptwindrichtung liegt bei Stidwest.

Die guten Austauschbedingungen und nur schwach ausgepragten geldandeklimatischen
Variationen des Klimabezirks Mulnsterland werden kleinrdumig im Untersuchungsgebiet
durch die bereits vor dem Bebauungsplans zulassigen und realisierten baulichen Nutzun-
gen, versiegelten Bereiche und Vegetationsbestande abgewandelt. Das Lokalklima der
unbebauten und -versiegelten Flachen des Plangebietes ist typisierend dem Freilandkli-
matop zuzuordnen. Die vorhandene Bebauung im Plangebiet und dem Gewerbe-
/Industriegebiet dirfte sich insbesondere dampfend auf die Windgeschwindigkeiten aus-
wirken. Darlber hinaus ist kleinraumlich im Gewerbegebiet durch den hohen Versiege-
lungsgrad mit einer niedrigen Luftfeuchte und durch die industriellen Nutzungen mit ver-
mehrten Schadstoffemissionen zu rechnen, die typischen Klimaeigenschaften des Sied-
lungsraumes werden verstarkt. Aufgrund der relativ geringen GréBe der neu versiegelten
Flachen ist jedoch nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das kleinrdumige Klima zu
rechnen. Die Festlegung von Grinflachen und Vorgaben zum Anpflanzen von B&umen
kénnen zu einer Verminderung der nachteiligen Auswirkungen beitragen.

Durch die Errichtung des geplanten Lebensmittelmarkts erhdht sich der Versiegelungs-
grad, aufgrund der relativ geringen GréBe der neu versiegelten Flachen von < 1 ha ist je-
doch nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das kleinrdumige Klima zu rechnen.

Lufthygiene

Far das Untersuchungsgebiet besteht weder ein Luftreinhalteplan noch ein Aktionsplan
nach § 47 BImSchG. Die lufthygienische Situation ist als gering belastet einzustufen.

Durch die Planungen im Sondergebiet wird das Verkehrsaufkommen kleinrdumig anstei-
gen. Diese Immissionen betreffen v.a. die K 18n und die Budberger StraBe. Allerdings
entspricht die gesamte Verkehrsbelastung hier etwa der einer stddtischen Wohnsammel-
straBBe, und das bei weitgehend freier Schadstoffausbreitung.
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3.1.6. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Untersuchungsgebiet sind keine Denkmaler, sonstigen Objekte mit besonderer kultureller
oder historischer Bedeutung sowie besonderen Sachgiter vorhanden. Von der Planung sind
nur zwei Wohnh&user betroffen, die bei Errichtung von Parkplatzen auch im norddstlichen
Bereich beseitigt werden. Der Eigentimer hat sich verpflichtet, Ersatzraum fir die Mieter zu
schaffen.

3.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wiirde der unterversorgte Raum von Buderich, Holtum
und Budberg weiterhin unterversorgt bleiben, sofern nicht an anderer Stelle ein Nahver-
sorger flr die wetlichen Stadtteile errichtet wiirde. Die Einwohner der drei Ortsteile wéren
auch zukunftig auf ihr Auto oder den OPNV angewiesen, um einen Lebensmittelmarkt zu
erreichen, wodurch zuséatzliche und langere Fahrten erzeugt werden.

Dann wirden voraussichtlich nur die rechtskraftigen Bebauungsplan bereits festgesetzten
BaumaBnahmen des Mébelhauses umgesetzt; eine Kompensation der BaumaBnahmen
ist bereits im Plan enthalten.

3.3. Prifung von Planungsalternativen, anderweitige Planungsmaéglichkeiten

2012 wurde von der Stadt Werl ein Vergleich von vier Nahversorgungsstandorten im
Raum Biderich erstellt. Zur Beschlussfassung des Planungs-, Bau- und Umweltaus-
schusses am 26.11.2013 wurde von der Verwaltung ein erweiterter Standortvergleich von
sieben Flachen im gleichen Raum Blderich vorgenommen, daraufhin wurde der jetzige
Standort am Kreisverkehr fir den geplanten groBflachigen Lebensmittelmarkt beschlos-
sen.

Im Rahmen der beantragten Anderung des Regionalplans wurde im Januar 2015 eine
Raumvertraglichkeitsstudie (RVS) zur Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmittelmark-
tes in Werl-Blderich erstellt. Diese widmete sich ebenfalls dem Vergleich von 7 Standor-
ten im Raum Buderich, wozu ein ausfuhrlicher Umweltbericht erstellt wurde. Die RVS kam
zum Schluss, dass der Standort 1 (Turflon) nur hinsichtlich der regionalplanerischen Ge-
nehmigungsféahigkeit schlecht abschneidet, aber sonst die geringsten negativen Auswir-
kungen auf Raumordnung, Stadtebau und Umwelt aufweist. Auf Grund dessen wurde
2016 der Regionalplan so geandert, dass die regionalplanerische Genehmigungsfahigkeit
hergestellt wurde.

3.4. Beschreibung der u. U. verbleibenden erheblichen Negativauswirkungen
durch den geplanten Nahversorger

Das Verkehrsautkommen erhéht sich kleinrdumig, die verkehrlichen Immissionen werden
—v.a. durch die K 18n — wesentlich verandert, mit Be- und Entlastungswirkungen.

Es werden teilweise noch naturnahe Bdden versiegelt, mehr Niederschlagswasser gelangt
in die Kanalisation.

3.5. Zusiatzliche Angaben
3.5.1 Methodik

(wird ergénzt)
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3.5.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Zu Schutzgltern wie Klima und zu Immissionen liegen keine detaillierten stadtweiten Grund-
lagen vor.

3.5.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans (Monitoring)

Generelles

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfihrung des Bauleitplanes eintreten kdnnen, zu Gberwachen. So sollen
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen frihzeitig ermittelt
werden, um geeignete AbhilfemaBnahmen ergreifen zu kénnen. (Umwelt-) Behdrden sind
gemanl § 4 Abs. 3 BauGB zur Unterrichtung der Gemeinde verpflichtet, sofern ihnen Er-
kenntnisse Uber Umweltauswirkungen bei der Durchfihrung vorliegen.

Geman dieser Zielsetzung konzentrieren sich UberwachungsmaBnahmen auf ausgewéhl-
te erhebliche Umweltauswirkungen und/oder Prognoseunsicherheiten wie z.B. Entwick-
lung des Verkehrsaufkommens. Eine Verknipfung des einzelfallbezogenen Monitorings
mit Elementen der ,allgemeinen“ Umweltbeobachtung der Fachbehdrden geman § 4 Abs.
3 BauGB (z.B. gesamtraumliche, umweltrelevante Entwicklung in den Bereichen von Bo-
den, Wasser, Luft und Larm) ist sinnvoll, um Einzelfalliberwachungen zu entlasten.

Monitoringkonzept

e Um vorsorglich unvorhergesehene Umweltauswirkungen zu vermeiden, sind unter den
Hinweisen MaBnahmen aufgefiihrt fir den Fall, dass bisher nicht absehbare Boden-
denkmale oder Bodenverunreinigungen auftreten sollten.

e Die Durchfihrung der Pflanz- und AusgleichsmaBnahmen ist spatestens 1 Jahr nach Er-
teilung von Baugenehmigungen zu Uberprufen.

e Sofern sich nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Erkenntnisse tber erhebliche Um-
weltauswirkungen ergeben, deren Uberwachung externen Behdrden obliegt, sind diese
Behérden geman § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Stadt entsprechend zu unterrichten.

3.6. Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung

Zu der Planung des Nahversorgers sind zusammenfassend folgende Auswirkungen zu er-
warten:

Zu prifende Umweltzustand Wirkungen der Planung | MaBnahmen zur Vermei-
Aspekte/ (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 | dung, Verminderung und
Schutzgiiter | und § 2a Nr. 2 Buchstabe a | und § 2a Nr. 2 Buchstabe b | zum Ausgleich von Be-
(§ 1 Abs. 6 BauGB) BauGB) eintrachtigungen
Nr. 7 (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4
BauGB) und § 2a Nr. 2 Buchstabe
¢ BauGB)
Menschund |e Uberwiegend gewerbli- |® Verkehrsaufkommen e Mangels Nachbarschaft
Gesundheit, che Nutzungen wird kleinraumlich er- keine L&rmschutzmaB-
Bevélkerung e Einsehbarkeit von drei hoht, aber kiirzere Wege | nahmen erforderlich
insgesamt Seiten zur Nahversorgung e Pflanzungen zur Orts-
e Keine Aufenthalts- oder bildgestaltung
Erholungseignung
Landschaft, |e Keine schitzenswerte e Landschaftsbild wird tiw. | e Ausgleich durch Baum-
Tiere und Biotope und Arten verandert und Gehdlzpflanzungen
Pflanzen, Bi- | e Landschaftsbild vorbe- | Eingriffe umfassen i.W.
ologische lastet die Uberbauung und

Buro fir Kommunal- und Regionalplanung Essen - BKR Essen

23



Bebauungsplan Nr. 107 Sondergebiet Budberger StraBe — 1. Anderung

Begriindung

Zu prifende

Umweltzustand

Wirkungen der Planung

MaBnahmen zur Vermei-

torischer Bedeutung

Aspekte/ (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 | dung, Verminderung und
Schutzgiiter | und § 2a Nr. 2 Buchstabe a | und § 2a Nr. 2 Buchstabe b | zum Ausgleich von Be-
(§ 1 Abs. 6 BauGB) BauGB) eintrachtigungen
Nr. 7 (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4
BauGB) und § 2a Nr. 2 Buchstabe
¢ BauGB)
Vielfalt Versiegelung
¢ Keine Beeintrachtigung
von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten
Boden, e Gleye mit geringer Was- | Es werden Bdden ver- e wasserdurchlassige Be-
Wasser serdurchlassigkeit siegelt lage auf dem Parkplatz
e Tlw. schutzwirdige Bd- |e Tlw. Eingriffe in schutz- |e Erhaltung schutzwirdi-
den wirdige Bdden ger Bdden im Bereich
e Schellhornbach sudlich | e mehr Niederschlags- der Stellplatze
des Plangebiets wasser gelangt in die
Kanalisation
Luft, Klima e |okalklima der unbebau- | e Versiegelung und Er- e BegrinungsmaBnah-
ten Flachen entspricht warmung nehmen zu men mildern die Aus-
dem Freilandklimatop ¢ Kleinraumige Verkehrs- wirkungen
¢ |ufthygienische Situation immissionen, aber keine
ist gering belastet erhebliche
Verschlechterung der
Luftqualitat
Kultur- und | e keine Denkmaler, sons-
sonstige tige Objekte mit beson-
Sachguter derer kultureller oder his-

Bearbeitet: Essen, den 14.02.2017

BKR Essen

gez. Michael Happe, Stadtplaner AKNW

Aufgestellt: Wallfahrtsstadt Werl

Fachbereich Ill Planen, Bauen, Umwelt
Werl, den ....
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Wallfahrtsstadt Werl Der Blrgermeister

Beschlussvorlage Vorlage-Nr. 609
zur

X &ffentlichen TOP

[ ] nichtdffentlichen Sitzung des

am Personalrat ist zu beteiligen

X Planungs-, Bau- und Umweltausschusses 01.03.2017 []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 [] jaéhrlich 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 Hhe von €
Datum: 22.02.2017 Unterschrift Sichtvermerke
Allg.
Abt. 61 20 FBL Vertreter BM
AZ: 61-Re

Titel: Bebauungsplan Nr. 122 ,Werler StraBe/Strangbach"™ gem. § 13 a
BauGB der Wallfahrtsstadt Werl

hier: erneute Auslegung und erneute Einholung der Stellungnahmen gem. § 4 a (3)
BauGB

Sachdarstellung:

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 06.09.2016
beschlossen, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122 ,Werler
StraBe/Strangbach™ gem. § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) fortzufihren.
Des Weiteren wurde die Freigabe der Unterlagen zum o. g. Bebauungsplan zur
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB beschlossen.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes mit Begrindung erfolgte in dem Zeit-
raum vom 16.09.2016 bis zum 17.10.2016.

Mit Schreiben vom 15.09.2017 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, um
Stellungnahme zu dem Planentwurf und der Begrindung bis zum 17.10.2016
gebeten.

Im Zeitraum der offentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB wurden seitens der
Offentlichkeit keine Stellungnahmen abgegeben.



Von den Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Wesent-
lichen Anregungen zum Denkmal-, Natur- und Artenschutz gegeben. In Bezug auf
den Artenschutz wurden in der Begrindung Erganzungen bzgl. der planungsrele-
vanten Arten vorgenommen.

Die wahrend der Behoérden- und Tragerbeteiligung nach § 4 (2) BauGB eingegange-
nen Stellungnahmen sind - versehen jeweils mit einem Vorschlag flir die Abwagung
der jeweiligen Stellungnahme durch die Wallfahrtsstadt Werl - in der Anlage 1 zu
dieser Beschlussvorlage aufgefiihrt. Uber die Abwégungsvorschlége ist zu beschlie-
Ben.

Anderungen und erneute Beteiligung

Im Rahmen der landesplanerischen Anfrage gem. § 34 Landesplanungsgesetz
(LPIG) NRW wurde von der Bezirksregierung Arnsberg, Dezernat 32 - Regionalent-
wicklung, bestatigt, dass die Bauleitplanung mit den Zielen der Raumordnung
vereinbar ist. Erganzend dazu wurden von dem Dezernat 35 - Stadtebau, unabhan-
gig von der landesplanerischen Stellungnahme, folgende Anregungen gegeben:

— Festsetzung eines Mischgebietes (MI) anstelle eines Dorfgebietes (MD), insbe-
sondere unter Berlicksichtigung des tatsachlichen Gebietscharakters und der
mit dem Bebauungsplan verfolgten Ziele,

— Zulassigkeit zentrenrelevanter Sortimente mit Ricksicht auf den Schutz des
zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt, z. B. durch eine Verkaufs-
flachenobergrenze, i. S. der beabsichtigten Entwicklung des Ortszentrums

Die Verwaltung ist den Anregungen gefolgt und hat den Planentwurf entsprechend
geandert. Nach § 4a (3) BauGB ist der Planentwurf mit Begrindung erneut auszu-
legen und sind die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange erneut einzuholen.

Beschlussvorschlag:

Es wird

a) die aus der Anlage 1, jeweils rechte Spalte, ersichtliche Abwagung der Wall-
fahrtsstadt Werl zu den im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 122 ,Werler StraBe/Strangbach™ eingegangenen Stellungnahmen gem.
§8§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

b) die erneute o6ffentliche Auslegung des Planentwurfes mit Begrindung (Stand:
Februar 2017) sowie die erneute Einholung der Stellungnahmen der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 a (3) BauGB

beschlossen.

Anlagen

1. Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 (2) BauGB und Abwagung der Wallfahrtsstadt Werl zu diesen Stellung-
nahmen

2. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 122 ,Werler StraBe/Strangbach® mit den
textlichen Festsetzungen

3. Begriindung



Bebauungsplan Nr. 122 ,Werler StraBe / Strangbach™ - Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
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Bebauungsplan Nr. 122 der Wallfahrtsstadt Werl ,,Werler StraBBe/Strangbach™
Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB im Zeitraum vom 16.09.2016 bis 17.10.2016

Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplanentwurf gem. § 3 (2) BauGB

Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (2) BauGB

Abwdgung der Wallfahrtsstadt Werl

keine

keine

Beteiligung der Behdorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemas § 4 (2) BauGB

Folgende Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben im Beteiligungsverfahren zum Bebauungsplanentwurf ein
Antwortschreiben gesandt.

Ifd. Behorde / Trager offentlicher Schreiben | Anregungen/

Nr. Belange vom: Bedenken

1. LWL - Archaologie flir Westfalen 20.09.2016 ja

2. Bezirksregierung Arnsberg Dez. 51 - Naturschutz 10.10.2016 ja

3. Kreis Soest Koordinierungsstelle Regionalentwicklung 14.10.2016 ja

4, Wallfahrtsstadt Werl Abt. Sicherheit und Ordnung 19.09.2016 nein

5. Bezirksregierung Arnsberg Immissionsschutzbehdrde 21.09.2016 nein

6. Gascade Gastransport GmbH 23.09.2016 nein

7. Unitymedia 23.09.2016 nein

8. Lippeverband 25.09.2016 nein

9. Stadt Hamm Gesamtstadtische Planung und 28.09.2016 nein
Stadtteilentwicklung

10. Westnetz GmbH 29.09.2016 nein
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11. Gelsenwasser AG 29.09.2016 nein

12. Bezirksregierung Arnsberg Dez. 33 - Landentwicklung / Agrarstruktur 30.09.2016 nein

13. PLEdoc GmbH Leitungsauskunft 30.09.2016 nein
Fremdplanungsbearbeitung

14. Evangelische Kirche von Westfalen Baureferat 07.10.2016 nein

15. Bezirksregierung Arnsberg Dez. 25 - Verkehr 10.10.2016 nein

16. IHK Arnsberg 10.10.2016 nein

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange von Nr. 4 bis Nr. 16 haben in ihrem Antwortschreiben weder
Anregungen noch Bedenken vorgetragen.
Es wird auf den Abdruck der Schreiben verzichtet.

Die Trager offentlicher Belange von Nr. 17 bis Nr. 39 haben im Beteiligungsverfahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB zum
Bebauungsplanentwurf kein Antwortschreiben gesandt.

Wallfahrtsstadt Werl

Ifd. Behorde / Trager offentlicher Schreiben | Anregungen/
Nr. Belange vom: Bedenken
17. Bezirksregierung Arnsberg Dez. 35 Stadtebau
18. BRS Busverkehr Ruhr-Sieg GmbH RegioCenter Ruhr-Sieg
19. Verkehrsgesellschaft Breitenbach
GmbH & Co. KG
20. Deutsche Telekom Technik GmbH TI NL West PuB 4L Meschede
21. Einzelhandelsverband flr das suddstl. Westfalen
22. Freiwillige Feuerwehr (Beauftragter flr Brandschutz)
23. Gemeindeverband Kath. Kirchengemeinden Hellweg
24. Gewasserschutzbeauftragter der und Betriebsleitung KBW
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25. Geologischer Dienst Landesbetrieb

26. Handwerkskammer Dortmund

27. Kreispolizeibehdrde Direktion Verkehr Flihrungsstelle

28. Landesbetrieb StraBenbau NRW Regionalniederlassung Sauerland-Hochstift

29. Regionalverkehr Ruhr-Lippe GmbH

30. Stadtwerke Werl

31. Klaus Juchheim & Werner Siedhoff OBVI éffentlich bestellte Vermessungs-
Ingenieure

32. Wallfahrtsstadt Werl Abt. 20 Finanzen

33. Wallfahrtsstadt Werl Abt. 30 Recht und Immobilien

34. Wallfahrtsstadt Werl Abt. 61 Stadtplanung, StraBen und Umwelt

35. Wallfahrtsstadt Werl Abt. 63 Bauordnung und Hochbau

36. GWS - Gesellschaft fur und Stadtentwicklung mbH

Wirtschaftsférderung

37. KBW - Kommunalbetrieb Werl Abt. 81.1 Betriebshof

38. KBW - Kommunalbetrieb Werl Abt. 81.3 Grinflachen / Forst und
Friedhofe

39. Karl-Wilhelm Westervol3 Ortsvorsteher Hilbeck
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Anregungen aus der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zum Bebauungsplanentwurf gem. § 4 (2) BauGB

Abwdgung der Wallfahrtsstadt Werl

1) LWL Archdologie fiir Westfalen
Schreiben vom 20.09.2016

Ich verweise auf den Punkt ,Denkmalschutz" in Ihrer Begriindung. Nahere
Abstimmungen hierzu sind notwendig.

Notwendige Abstimmungen werden im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens mit dem
Landschaftsverband Westfalen Lippe LWL-
Archaologie fur Westfalen - getroffen.

2) Bezirksregierung Arnsberg, Dez. 51 — Naturschutz
Schreiben vom 10.10.2016

Aus landschaftlicher Sicht nehme ich zu dem o.g. Vorhaben wie folgt
Stellung:
Der beplante Bereich befindet sich innerhalb des rechtskraftigen

Flachennutzungsplanes der Wallfahrtsstadt Werl und ist dort als Dorfgebiet,
Flache fir den Gemeinbedarf und Grinflache dargestellt.

Grundlage flr die Prifung ist der eingereichte Entwurf zur Begrindung zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122, mit dessen Inhalt ich grundsatzlich
einverstanden bin.

Die Wallfahrtsstadt Werl beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes NR.
122 ,Werler Strae/ Strangbach® im Stadtteil Hilbeck zur Ausweisung von
Bauflachen fir Bauten gem. § 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO.

Schutzgebiete

Kenntnisnahme
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Der beplante Bereich befindet sich im baulichen Innenbereich und somit
aullerhalb der Festsetzungen des rechtskraftigen Landschaftsplan VI ,Werl“.
Schutzgebiete sowie geschitzte Bestandteile von Natur und Landschaft kommen
weder innerhalb der B-Plangrenze, noch unmittelbar an sie angrenzend vor.

Eingriffsregelung

Der Vorhabensbereich wird bereits durch vergangene, genehmigte
stadtebauliche Planungen, fir die die Erfordernisse der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung bereits festgelegt wurden, Uberlagert (telefonische Auskunft
Frau Reinck, Stadt Werl). Vor diesem Hintergrund wird der B-Plan Nr. 122 in
einem vereinfachten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Eine erneute
Abhandlung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung ist hier somit nicht
erforderlich. Es qilt jedoch zu beachten, dass der festgesetzte und zu
erbringende Ausgleich bzw. Ersatz mit Umsetzung der BaumaBnahmen ebenfalls
umgesetzt wird.

Kenntnisnahme

Gem. § la Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein
Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig waren. Dieser Sachverhalt liegt
hier vor. In Planverfahren gem. § 13 a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) wird in
Verbindung mit Absatz 2 Nr. 4 des § 13 a BauGB
auf die Regelung Bezug genommen. Das Urteil
des Bundesverwaltungsgerichts BVerwG 4 BN
31.11; OVG 1 KN 356/07 greift die Regelung des
§ 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB auf und bestatigt das
Nichterfordernis von Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen, wenn die Eingriffe bereits vor
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Artenschutz

Unter Punkt 6.2 i.V.m. Punkt 8.2 wird bezlglich artenschutzrechtlicher Belange
ausgeflihrt, dass durch die Umsetzung der Planung die Verbotstatbestande des §
44 BNatSchG nicht erfullt werden. Ein Argument hierflr ist die Einhaltung einer
Bauzeitenregelung, die vorsieht, dass anfallende Gehdlzarbeiten auBerhalb der
Brutzeit von Vigeln gem. § 39 Abs. 5 BNatSchG nur zwischen dem 1. Oktober
und 28./29. Februar eines jeden Jahres durchgefiihrt werden. Die Einhaltung
dieser Bauzeitenregelung ist einzuhalten.

Die artenschutzrechtlichen Ausfiihrungen unter Punkt 6.2 sagen lediglich aus,
dass die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG durch das Vorhaben nicht
erfillt werden. In den mir vorliegenden Unterlagen werden jedoch keine Angaben
zum Vorkommen und der (potentiellen) Betroffenheit planungsrelevanter Arten
gemacht. Das Vorhaben befindet sich im Quadrant 1 des Messtischblattes 4413
~Werl“, welches insgesamt 4 planungsrelevante Fledermausarten sowie 34
planungsrelevante Vogelarten auflistet.

der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig waren.

Als vorsorgliche MaBnahme fiir den Artenschutz
wird auf der Planurkunde ein entsprechender
Hinweis gegeben; auch ist der Hinweis unter
Punkt 8.2 in der Begriindung aufgefihrt.

Unter Punkt 6.2 der Begriindung wird
ausgefuhrt, dass eine artenschutzrechtliche
Prifung der Stufe I (Vorpriifung) vorgenommen
wurde, deren Informationsquelle bezlglich
vorkommender Arten das LINFOS (02.06.2010)
darstellt. Das LINFOS wird neben dem FIS
~Geschitzte Arten in Nordrhein-Westfalen™ in
der gemeinsamen Handlungsempfehlung des
Ministeriums flr Wirtschaft, Energie, Bauen,
Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums
flr Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur-
und Verbraucherschutz NRW vom 22.12.2010
als Fachinformationssystem fur
planungsrelevante Arten benannt. Es trifft
konkret fiir den Planbereich und dessen Umkreis
im 300-m-Radius Aussagen uber das
Vorkommen von Arten und die Betroffenheit
schutzwirdiger Bereiche. Dabei nimmt es das
Plangebiet in gréBerem MaBstab in den Blick als
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Aufgrund der aktuellen Habitatausstattung sowie den bestehenden
Vorbelastungen des B-Planbereichs sind in Bezug auf die 34 Vogelarten negative
Auswirkungen nach Uberschlagiger Einschatzung durch die Planumsetzung
unwahrscheinlich.

Die beigefligte Karte zeigt insgesamt zwei Einzelbaume, die gem. § 9 Abs. 1 Nr.

das Fachinformationssystem FIS ,Geschutzte
Arten in Nordrhein-Westfalen™ zum Vorkommen
und der potentiellen Betroffenheit
planungsrelevanter Arten, dem der gesamte 1.
Quadrant des Messtischblattes 4413 Werl
zugrunde liegt. Die hier aufgefuhrten Arten sind
insbesondere flr eine Art-flir-Art-Betrachtung
zugrunde zu legen, die in Stufe II der
Artenschutzprifung (Vertiefende Prifung der
Verbotstatbestande) durchzuflhren ist. Aufgrund
der strukturarmen Habitatausstattung und dem
Fehlen von Arten im vorliegenden Plangebiet ist
die Artenschutzprifung mit der Stufe I
abgeschlossen.

Sollten Habitat- oder Gebdaudestrukturen
verandert oder abgerissen werden, sind die
artenschutzrechtlichen Belange im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu regeln.
Vorsorglich befindet sich ein entsprechender
Hinweis auf der Planurkunde und in der
Begrindung (Kapitel8.2).

Diese Feststellung stimmt mit der der Stadt Werl
Uberein (s.0.).

Seite 7 von 11




Bebauungsplan Nr. 122 ,Werler StraBe / Strangbach™ - Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

und der benachbarten Gemeinden gem. § 2 (2) BauGB sowie deren Abwagung

25 Buchstabe b BauGB zu erhalten sind. Eine Luftbildauswertung des Bereichs
nérdlich des Schluchtweg zeigt einen vorhandenen Baum innerhalb der
Baugrenze des B-Plans Nr. 122, der It. Karte nicht unter den o.g. Paragraphen
fallt. Daher wird davon ausgegangen, dass dieser Baum im Zuge der
Planumsetzung gefallt werden soll. Im Hinblick auf die fir das Messtischblatt
gemeldeten Fledermausarten ist daher dafiir Sorge zu tragen, dass vor der
Fallung des Baumes eine Kontrolle auf Fledermausquartiere und ggf. auf einen
Besatz durch Fledermause erfolgen muss.

Nach telefonischer Ricksprache mit der Stadt Werl (Auskunft Frau Reinck) ist
nicht ausgeschlossen, dass die vorhandenen Gebdude stdlich des Schluchtweg
durch die Planumsetzung baulich verandert werden. Auch hier gilt es, vor der
Durchfihrung mdéglicher An- bzw. Umbauten die vorhandenen Strukturen auf far
Fledermause relevante Strukturen zu untersuchen.

Sollte im Zuge der Planumsetzung die Betroffenheit planungsrelevanter Arten im
Raum stehen, ist die zustandige Landschaftsbehérde hierlber in Kenntnis zu
setzten. AuBBerdem sind dann geeignete Schutz-, Vermeidungs- und Ausgleichs-/
ErsatzmaBnahmen mit dieser abzustimmen.

In der beigeflgten Karte sind zu erhaltene Einzelbdume gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25
Buchstabe b BauGB eingetragen. Auf diese Baume sowie auf alle anderen

Innerhalb der Baugrenzen des Bebauungsplanes
Nr. 122 befindet sich kein Baum. Die MutmaBung
einer beabsichtigten Fallung ist somit
gegenstandslos.

Sollten Gebaudestrukturen verandert oder
abgerissen werden, sind die
artenschutzrechtlichen Belange im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu regeln.
Vorsorglich befindet sich ein entsprechender
Hinweis auf der Planurkunde und in der
Begrindung (Kapitel8.2).

Die Artenschutzprifung kommt zu dem Ergebnis,
dass das Ausldsen von Verbotstatbestanden des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsetzung der
Planung unwahrscheinlich ist. Sollten dennoch
Verbotstatbestande ausgeldst werden befindet
sich vorsorglich ein entsprechender Hinweis auf
der Planurkunde und in der Begrundung (Kapitel
8.2).
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Gehdlze, die im Zuge der Planumsetzung bestehen bleiben sollen sind die
Vorgaben der DIN 18920 zu beachten.

Fazit

Unter der Beachtung der nachfolgend genannten Punkte stehen dem Vorhaben
zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 122 aus naturschutzfachlicher Sicht
keine grundsatzlichen Bedenken entgegen:

e Jegliche Gehdélzarbeiten missen auBerhalb der Brutzeit zwischen dem 01.
Oktober und 28./ 29. Februar stattfinden.

e Zum Schutz der nicht zu fallenden Gehdlze sind die Vorgaben der DIN
18920 zu beachten.

e Der Baum innerhalb der Baugrenze nérdlich des Schluchtweg ist vor
seiner Fallung auf Flederm&use zu Uberprifen.

e Die Gebaude innerhalb der Baugrenze sudlich des Schluchtweg sind vor
einem maoglichen Umbau auf Fledermause zu Gberprifen.

e Alle Verdachtsfalle und Funde bezlglich der Betroffenheit
planungsrelevanter Arten sind der zustédndigen Landschaftsbehdrde
anzuzeigen.

e Die festgesetzten Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen sind bei der
Planumsetzung parallel zu erbringen.

Eine Durchschrift Ihres Bescheids erbitte ich fiir meine Akten.

Dieser Sachverhalt ist Regelungsgegenstand
eines Baugenehmigungsverfahrens.

Entsprechender Hinweis ist auf der Planurkunde
und in der Begrundung gegeben.

Regelung im Bauordnungsverfahren
Hier ist kein Baum vorhanden.

Regelung im Bauordnungsverfahren

Entsprechender Hinweis ist auf der Planurkunde
und in der Begrindung gegeben.

Die Eingriffsregelung greift hier nicht (s.o.).

Regelung im Bauordnungsverfahren
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3) Kreis Soest - Koordinierungsstelle Regionalentwicklung
Schreiben vom 14.10.2016

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

Die Untere Landschaftsbehdérde gibt mit  Verweis auf  ihre
landschaftsfachlichen Ausflihrungen in der Stellungnahme vom 04.08.2016
im Rahmen der vorgezogenen Trager-beteiligung noch folgende Hinweise:

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122 soll nunmehr im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB fortgefuhrt werden; damit kann
nach den Vorgaben des Baugesetzbuches auf einen Umweltbericht mit einer
Eingriffs- und Ausgleichs-bilanz verzichtet werden.

Die Beachtung des Vermeidungs- und Minimierungsgebotes wird hinsichtlich
der Grunflache flr den vorhandenen Gehdlzbestandes entlang des Gewassers
und der Einzelbdume nach den Darstellungen in der Abwagung bericksichtigt
und ist im Planentwurf dokumentiert.

Artenschutz:

In der ASP Stufe 1 wird festgestellt, dass die Planung im Ortsteil Hilbeck zu
keinen erheblichen und nachhaltigen Auswirkungen im Sinne des § 44 Abs. 1
BNatSchG auf die planungsrelevanten Tierarten fihrt. Zur Vermeidung der
Verbotstatbestande ist eine Begrenzung der Inanspruchnahme von
Vegetationsbestanden auf Zeiten auBerhalb der Brutzeit (01. Marz bis 30.
September) erforderlich. Rodungs- und RadumungsmaBnahmen von

Ein entsprechender Hinweis ist auf der
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Vegetationsflachen sind danach nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28.
Februar durchzufihren.

Damit ist dann nicht ersichtlich, dass bei der Realisierung der beantragten
MaBnahme die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande fir geschuitzte
Tier- und Pflanzenarten nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz berihrt werden.

Diese, anhand der Antragsunterlagen gewonnene vorlaufige Einschatzung
entbindet jedoch nicht von der Verpflichtung, bei der Bauausfiihrung
etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschultzte Tier- und Pflanzenarten
nachzugehen und in diesem Fall unverziglich die Untere Landschaftsbehdrde
des Kreises Soest als die fur den Artenschutz zustandige Behdrde zu
informieren.

Diese Stellungnahme wird zugleich abgegeben fir die Landratin als Untere
Staatliche Verwaltungsbehérde - Planungsaufsicht.

Planurkunde sowie in der Begrindung zum
Bebauungsplan gegeben.

Die Prufpflicht vor bzw. bei Bauausfihrung wird
im Baugenehmigungsverfahren geregelt.
Vorsorglich ist ein entsprechender Hinweis auf
der Planurkunde sowie in der Begriindung zum
Bebauungsplan gegeben.
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RECHTSGRUNDLAGEN

§ 7i.V. m. § 41 Abs. 1 Satz 2 Bst. f der Gemeindeordnung flir das Land Nordrhein-Westfalen (GO
NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), SGV. NRW. 2023,
zuletzt geandert durch Art. 1 Gesetz zur Starkung der kommunalen Selbstverwaltung vom 15.
November 2016 (GV. NRW. S. 966).

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

1S.1722)

§ 86 Abs. 4 der Bauordnung fir 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 gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
gem. § 9 (7) BauGB

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

(2) Zuladssig sind
1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Blrogebdude,

3. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von max. 400 m2,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

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

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen gem. § 6 (2) BauNVO
i.V. m. § 1 (5) BauNvO
6. Gartenbaubetriebe.

Nicht zulassig sind gem. § 6 (2) BauNVO i. V. m. § 1 (5) BauNVO

7. Tankstellen,

8. Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen
des Gebietes, die liberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt
sind.

Ausnahmen gem. § 6 (3) sind i. V. m. § 1 (6) BauNVO nicht zuldssig.

Baugrenze gem. § 23 (3) BauNVO

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

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

Offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflache gem. § 9 (1) 11 BauGB
Verkehrsflache gem. § 9 (1) 11 BauGB
Besondere Zweckbestimmung: FuB- und Radweg

Baum ist gem. § 9 (1) 25 b BauGB zu erhalten

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 (1) 25 a BauGB

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem. § 9 (1) 20 BauGB
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Gewadsser: Strangbach

HINWEISE

IMMISSIONSSCHUTZ

Im Bereich der festgesetzten Uberbaubaren Flachen ist bei einem konkreten Bauvorhaben
aufgrund der Ndhe zur BundesstraBe 63 und dem damit verbundenen StraBenverkehrslarm im
Baugenehmigungsverfahren gem. Runderlass des Ministeriums fiur Bauen und Wohnen vom
24.09.1990 (MBI. NW S. 1348) und der DIN 4109 eine ausreichende Luftschalldémmung der
AuBenbauteile nachzuweisen.

Die Norm DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) liegt bei der Stadtverwaltung Werl (Rathaus,
Fachbereich III - Planen, Bauen und Umwelt) zur Einsichtnahme fir jedermann bereit.

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

Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

1. 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
Vorgehens gesichert zu lagern.

2. Bei BaumaBnahmen anfallende Abfédlle sind vorrangig einer Verwertung zuzufithren. Abfalle,
die nicht verwertet werden, sind auf den Entsorgungsanlagen im Kreis Soest zu beseitigen.

3. Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei
Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung
zu lagern und spater wieder einzubauen. Die Norm DIN 18915 ((Vegetationstechnik im
Landschaftsbau - Bodenarbeiten) liegt bei der Stadtverwaltung Werl (Rathaus, Fachbereich
III - Planen, Bauen und Umwelt) zur Einsichtnahme flir jedermann bereit.

4. Sofern gewerblich genutzte Gebaude bzw. Anlagen abgebrochen werden, ist der Abteilung
Abfallwirtschaft/Bodenschutz des Kreises Soest vor Beginn ein Abfallentsorgungskonzept
vorzulegen. Der Abbruchbeginn ist spatestens zwei Arbeitstage vorher durch eine
Abbruchmeldung anzuzeigen.

Denkmalschutz und -pflege

Aufgrund zahlreicher, bereits bekannter Fundstellen in der Umgebung des Plangebietes ist nicht
auszuschlieBen, dass sich auch innerhalb des Geltungsbereiches Bodendenkmalsubstanz
erhalten hat. Vor Beginn der Planumsetzung bzw. im Vorfeld von BaumaBnahmen sollte das
Plangebiet in Abstimmung mit dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe (LWL)-Archdologie flr
Westfalen anhand einiger Baggerschnitte archaologisch untersucht und anhand der Ergebnisse
Uber die Notwendigkeit weiterer archaologischer MaBnahmen entschieden werden.

Im Allgemeinen kénnen bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kultur- und / oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten,
aber auch Zeugnisse tierischen und / oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmadlern ist der Stadt als Untere
Denkmalbehérde und / oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe (LWL)-Archaologie fir
Westfalen, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761-93750, Fax: 02761-937520), unverzlglich anzuzeigen
und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§
15 und § 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden
freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe (LWL) ist nach § 16 (4) DSchG NW
berechtigt, das Bodendenk-mal zu bergen, auszuwerten und flr wissenschaftliche Erforschung
bis zu sechs Monate in Besitz zu nehmen.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist gem. § 2 (1) BauGB vom
Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Wallfahrtsstadt Werl am
23.06.2016 beschlossen worden.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 28.06.2016 ortsiiblich bekannt
gemacht worden.

Werl, den

Blrgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 (1) BauGB
wurde aufgrund des Beschlusses des Planungs-, Bau- und
Umweltausschusses vom 23.06.2016 durch Anhérung in der Zeit vom
06.07.2016 bis einschl. 05.08.2016 durchgefihrt.

Ort und Zeit der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind am
28.06.2016 ortsiliblich bekannt gemacht worden.

Werl, den

Blrgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Vorentwurf mit Begriindung wurde den Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange gemadB § 4 (1) BauGB mit Schreiben
vom 05.07.2016 zur Unterrichtung und AuBerung - auch im Hinblick
auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung -
zugesandt. Sie wurden um Abgabe einer Stellungnahme bis zum
05.08.2016 gebeten.

Werl, den

Blrgermeister

VERFAHREN NACH § 13a BauGB

Die Fortfiihrung des Bauleitverfahrens im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB ist vom Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der
Wallfahrtsstadt Werl am 06.09.2016 beschlossen worden.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Entwurf mit Begrindung wurde den Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange gemaB § 4 (2) BauGB mit Schreiben
vom 15.09.2016 zugesandt. Sie wurden um Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 17.10.2016 gebeten.

Werl, den

Blrgermeister

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (OFFENLEGUNG)

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am
06.09.2016 die Entwirfe des Planwerks und der Begrindung zur
Auslegung gemaB § 3 (2) BauGB beschlossen.

Der Planentwurf und der Entwurf der Begriindung haben in der Zeit
vom 16.09.2016 bis 17.10.2016 einschlieBlich 6ffentlich ausgelegen.
Ort und Dauer der offentlichen Auslegung sind am 08.09.2016
ortsliblich bekannt gemacht worden.

Werl, den

Blrgermeister

ERNEUTE OFFENLEGUNG

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am
den Entwurf mit Begrindung zur erneuten Auslegung und

erneuten Einholung der Stellungnahmen gem. § 4a (3) BauGB

beschlossen.

Der Planentwurf und die Begriindung haben gem. § 4a (3) BauGB in

der Zeit von bis einschlieBlich erneut offentlich

ausgelegen.

Ort und Dauer der erneuten 6ffentlichen Auslegung sind am

ortsublich bekannt gemacht worden.

Mit Schreiben vom wurden die Stellungnahmen der

Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange mit einer Frist

bis zum erneut eingeholt.

Werl, den

Blrgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

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

Werl, den

Blrgermeister

BEKANNTMACHUNG UND INKRAFTTRETEN

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

zusammenfassender
im Rathaus von

Der Bebauungsplan mit Begrindung und
Erklarung kann wahrend der Dienststunden
jedermann eingesehen werden.

Werl, den

Blrgermeister

PLANUNTERLAGE

Die Planunterlage, Stand Juli 2016, entspricht den Anforderungen des
§ 1 der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990. Die Festlegung der
stddtebaulichen Planung ist geometrisch eindeutig.

Werl, den

offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Der Bebauungsplan Nr.122 ,Werler StraBe / Strangbach™ wurde
aufgestellt von der Abt. Stadtplanung, StraBen und Umwelt der
Wallfahrtsstadt Werl.

Werl, den

Wallfahrtsstadt

Werl

Bebauungsplan Nr. 122
"Werler StraRe/Strangbach"”
gem. § 13a BauGB

Entwurf

Fachbereich Il - Abt. 61 - Re/Schei/Ha
Stand: Februar 2017
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BEGRUNDUNG

zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122 ,,Werler StraBe/Strangbach“ gem. § 13a BauGB

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 122 ,,Werler StraBBe/Strangbach™

gem. § 13a BauGB
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BEGRUNDUNG

zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122 ,,Werler StraBe/Strangbach“ gem. § 13a BauGB

Begriindung

1 Lage des Plangebietes

Die ca. 13.800 m2 groBe Flache liegt westlich an der BundesstraBe 63 im Werler
Ortsteil Hilbeck. Westlich des Plangebietes befinden sich Anlagen fir den Ge-
meinbedarf - eine Mehrzweckhalle, ein Feuerwehrgeratehaus, Sportplatze und
eine ehemalige Grundschule. Im Norden grenzt die SiepenstraBe mit Wohnbe-
bauung und Ackerflache an das Gebiet (s. Abb. 1, Geltungsbereich). Im Siden

befindet sich ebenfalls Wohnbebauung.

Der Geltungsbereich umfasst Flachen entlang der Werler StraBe, den Bereich des

Strangbaches und eine Arrondierungsflache sidlich des Schluchtweges.
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Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 122

2 Entwicklung aus iibergeordneten Pldnen

2.1 Regionalplan

Der bestehende Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt
Kreis Soest und Hochsauerlandkreis, stellt fliir das Gebiet einen allgemeinen Frei-

raum- und Agrarbereich dar.



BEGRUNDUNG
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122 ,,Werler StraBe/Strangbach“ gem. § 13a BauGB

2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Wallfahrtsstadt Werl sind flir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 122 ein Dorfgebiet, eine Flache fir
den Gemeinbedarf und eine Grinflache dargestellt. Fir die Bereiche, in denen
der Bebauungsplan von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht,
wird der Fldchennutzungsplan gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichti-
gung angepasst.
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Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122 ,Werler Stra-
Be/Strangbach™ werden Teile der Gemeinbedarfsflache und der Grinflache in ein
Mischgebiet (MI) umgewandelt. Die dargestellte Grinflache im Bereich des
Strangbaches bleibt erhalten und wird in westliche Richtung durch Umwandlung
des stdlichen Teils der Gemeinbedarfsflache in eine Grinflache erweitert.

3 Ausgangslage, Planungsziele und -inhalte

Der Wallfahrtsstadt Werl wurden zwei Anfragen zur Ansiedlung von Tankstellen
an der B 63, Werler StraBBe, im Ortsteil Hilbeck vorgelegt.

Die Standorte der beiden Vorhaben (SiepenstraBe/B 63 - zwischen SiepenstraBe
und Strangbach und Schluchtweg/B 63 - Parkplatz der ehemaligen ,Linden-
schanke™) liegen in unmittelbarer Nachbarschaft. Der Antrag zur Errichtung einer
Tankstelle auf dem Parkplatz der ehemaligen ,Lindenschanke"™ wurde zurlickge-
nommen.

Wie aus der nachfolgenden Abbildung 4 ersichtlich ist, liegt das Plangebiet inner-
halb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Hilbeck und ist aus planungs-
rechtlicher Sicht gem. § 34 BauGB zu beurteilen.



BEGRUNDUNG
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122 ,,Werler StraBe/Strangbach“ gem. § 13a BauGB

Fir einen Teilbereich besteht die Satzung Uber die Festlegung des im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils seit dem 04.06.1993. Durch die 1. Erganzungs-
satzung vom 20.09.1999 wurde das Gebiet an der SiepenstraBe in den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil mit einbezogen und u.a. eine Uberbaubare
Grundsticksflache gem. § 9 (1) 2 BauGB festgesetzt (s. Abb. 5).
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Abb. 5: Detailplan 1. Erganzungssatzung

Aus der Kurzbegrindung zur 1. Erganzungssatzung geht hervor, dass Planungs-
anlass die Ausweisung von Flachen fir den Gemeinbedarf, Grinflachen und
lUberbaubaren Fldchen war mit der Zielsetzung, neben Gemeinschaftseinrichtun-
gen eine verstarkte Wohnbebauung mit nichtstérenden Gewerbebetrieben und
Dienstleistungseinrichtungen zu entwickeln. Es wurde das Ziel verfolgt, eine neue
,Ortsmitte™ an der BundesstraBe 63/Ecke SiepenstraBe mit einer Sparkassenfilia-
le, Wohnbebauung, Gemeinschaftshalle und einer Spiel- und Begegnungsflache
zu entwickeln. Weiterhin war die Ansiedlung eines kleinen Nahversorgungsmark-
tes angedacht.

Die Entwicklung der neuen Ortsmitte, die mit ihrer Scharnierlage den ndrdlichen
und sudlichen Siedlungsbereich Hilbecks verbindet, war bereits Gegenstand ver-
schiedener blrgerschaftlicher MaBnahmen, insbesondere nach Grindung der
Gruppe ,Zukunft Hilbeck™ im Jahr 2008, die sich die Projektierung und Durchfih-
rung von BaumaBnahmen und gesellschaftlichen Einrichtungen im Sinne eines
gemeinschaftlichen Dorflebens zur Aufgabe gestellt hat. Die mehrmalige erfolg-
reiche Teilnahme am Wettbewerb ,Unser Dorf hat Zukunft" spiegelt die Frichte
des burgerschaftlichen Engagements in Hilbeck u.a. zur nachhaltigen Entwicklung
der neuen Ortsmitte wider. U.a. wurden zwischenzeitlich die o.g. Spiel- und Be-
gegnungsflache, ein neuer Feuerwehrstiutzpunkt sowie die Umnutzung des ehe-
maligen Spritzenhauses zu einem Friseursalon umgesetzt.

Momentan herrscht flir die neue Ortsmitte Hilbeck verstarkter Ansiedlungsdruck
im Hinblick auf die Errichtung von Tankstellen. Durch den Bau einer Tankstelle
wirden die planerischen Ziele jedoch nicht unterstitzt. Die gegenwartige sehr
angespannte verkehrliche Situation auf der B 63 (ca. 22 bis 24 Tsd. Fahrzeu-
ge/Tag) wird sich zukinftig durch den geplanten Weiterbau der Bundesautobahn
(BAB) 445 entspannen.
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zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122 ,,Werler StraBe/Strangbach“ gem. § 13a BauGB

Es ist zu beflirchten, dass nach dem Weiterbau der BAB 445 der Tankstellen-
standort nicht mehr rentabel betrieben werden kann und ein Leerstand folgen
wilrde. Die planerischen Zielvorstellungen sehen jedoch eine nachhaltige Nut-
zung flUr die zentral gelegene Flache vor. Es wird eine Entwicklung angestrebt,
durch die die beiden Siedlungsbereiche in Hilbeck zusammenwachsen. Gemein-
schaftseinrichtungen, Dienstleistungs- und Wohnbereiche kénnen dazu beitragen.
Vor diesem Hintergrund ist die Durchfihrung eines qualifizierten Bauleitplanver-
fahrens vorgesehen, um die Entwicklung dieses Bereiches unter Einbeziehung der
Offentlichkeit zu steuern.

Planinhalte

Der bestehende Grinbereich des Strangbaches und die vorhandenen Verkehrs-
flachen werden durch den Bebauungsplan gesichert. Des Weiteren ist entspre-
chend der verfolgten Planungsziele gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB als zuldssige Art
der baulichen Nutzung ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Bilrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von max. 400 m2, Schank-
und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke,

Mit Blick auf die verfolgten Planungsziele und das in der Strukturuntersuchung
zum Einzelhandel Werl dargestellte Zentrenkonzept der Stadt (BBE-
Unternehmensberatung GmbH, Kéln, Sept. 2005, S. 52) werden groBflachige
Einzelhandelsbetriebe nicht zugelassen. Daher sind nur Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache von max. 400 m2 (z.B. Nachbarschaftsladen) zulassig.

Gartenbaubetriebe gem. § 6 (2) Nr. 6 werden i.V.m. § 1 (5) BauNVO ausnahms-
weise zugelassen, soweit sie sich in den Ortskern integrieren und den Planungs-
zielen nicht entgegenstehen.

Tankstellen gem. § 6 (2) Nr. 7 und Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2 gem. § 6 (2) Nr. 8 BauNVO sind i.V.m. § 1 (5) BauNVO nicht zulassig.

Ausnahmen gem. § 6 (3) sind i.V.m. § 1 (6) BauNVO nicht zulassig.

Tankstellen sind aufgrund ihres bendtigten groBen Flachenbedarfs und hohen
Storpotenzials (z.B. starke Verkehrserzeugung) ausgeschlossen. Der Ausschluss
wird mit deren stadtebaulicher Unvertraglichkeit begriindet, weil sie sich nur
schwer in das Dorf integrieren lassen und nicht dem Ziel, eine neue Ortsmitte zu
schaffen, die die beiden Siedlungsbereiche Hilbecks miteinander verbindet, ver-
einbar sind.

Die Unzulassigkeit von Vergnligungsstatten ergibt sich aus der Lage des Plange-
bietes im historischen Ortskern, der von Wohnbebauung sowie Gemeinschafts-
einrichtungen gepragt ist sowie aus den beschriebenen Planungszielen. Der Aus-
schluss von Vergnligungsstatten dient dem Schutz der das Plangebiet umgeben-
den Wohnbebauung.



BEGRUNDUNG
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122 ,,Werler StraBe/Strangbach“ gem. § 13a BauGB

4 Verfahrensablauf

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 23.06.2016
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122 ,Werler Stra-
Be/Strangbach gem. § 2 (1) BauGB gefasst und die Freigabe der Unterlagen zur
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Behér-
den und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 (1) Satz 2 BauGB im Amtsblatt vom
28. Juni 2016 bekannt gemacht.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist durch éffentliche Auslegung der
Unterlagen im Zeitraum vom 06. Juli 2016 bis einschl. 05. August 2016 erfolgt.
Gleichzeitig wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 05.07.2016 um Stellungnahme bis zum
05. August 2016 gebeten.

Die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen
weisen nicht darauf hin, dass das Vorhaben der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt und Anhaltspunkte flr eine Beein-
trachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzglter bestehen.
Es hat sich gezeigt, dass die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren
erflllt werden, so dass der Bebauungsplan gem. § 13a BauGB aufgestellt wird.
Nach § 13a (2) Nr. 1 gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gem.
§ 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB entsprechend. Demnach kann von der frihzeiti-
gen Unterrichtung und Erdrterung nach §§ 3 (1) und 4 (1) sowie von der Um-
weltprifung nach § 2 (4) BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 (4) abgesehen werden. Zu-
dem gelten die zu erwartenden Eingriffe als im Sinne des § 1la (3) Satz 6 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass das Erfordernis ei-
nes Ausgleichs fur Eingriffe in Natur und Landschaft entfallt.

Nach der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB und der Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB wurde
von der Bezirksregierung Arnsberg angeregt, anstelle eines Dorfgebietes (MD)
ein Mischgebiet (MI) auszuweisen, insbesondere unter Berlcksichtigung des
tatsachlichen Gebietscharakters und der mit dem Bebauungsplan verfolgten
Ziele. Des Weiteren wurde empfohlen, aufgrund der Planungsziele zentren-
relevante Sortimente zuzulassen, ggf. mit Verkaufsflachenobergrenze, um den
zentralen Versorgungsbereich zu schiitzen.

Die Verwaltung ist den Anregungen gefolgt und hat den Planentwurf entspre-
chend geandert. In der Sitzung des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses
am 01.03.2017 wurde gem. § 4a (3) BauGB die erneute Auslegung des Plan-
entwurfes mit Begriindung sowie die erneute Einholung der Stellungnahmen der
Behdrden und sonstiger Trager beschlossen.

5 ErschlieBung
5.1 Verkehr

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Werler StraBe gesichert.
Die innere ErschlieBung erfolgt liber die SiepenstraBe und dem Schluchtweg.
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5.2 Entwasserung

Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser kann in die
entsprechenden Kandle der SiepenstraBe bzw. der Werler StraBe eingeleitet wer-
den. Das Niederschlagswasser kann entweder in den, in der Werler StraBe vor-
handenen Kanal eingeleitet oder dem Vorfluter Strangbach zugefiihrt werden.

Es ist erforderlich, das Niederschlagswasser vor Einleitung in den Strangbach in
ein Regenklar- und Regenrlickhaltebecken zu fihren, da eine Direkteinleitung in
den Strangbach wasserrechtlich nicht erlaubt ist.

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 Flachenbilanzierung

Gegenuber der urspringlichen Planung (Detailplan zur 1. Ergdnzungssatzung) ist
der Anteil Uberbaubarer Flache ca. 600 m2 geringer, was dem Anteil an Grinfla-
che zu Gute kommt. Aus o6kologischer Sicht ist der zu erwartende Umfang der
Eingriffe in Natur und Landschaft bei Umsetzung der jetzigen Planung geringer
als er bei Realisierung der bisher geltenden Planung ware.

6.2 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 prifen, ob im Plangebiet beson-
ders oder streng geschtitzte bzw. planungsrelevante Arten vorkommen oder vor-
kommen kénnen und ob durch die Umsetzung der Planung Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG im Zusammenhang mit den diesbezlglich planungsrelevan-
ten Arten in NRW ausgel6st werden.

Zur Beurteilung der planungsrelevanten Arten wurde das Fachinformations-
system (FIS) ,Geschitzte Arten in Nordrhein-Westfalen® (http://www.natur-
schutzinformationennrw.de/artenschutz/de/start) des LANUV (Abfrage im Feb.
2017) zu den bislang bekannten Vorkommen ausgewertet. Hier wird flr jeden
Messtischblatt-Quadranten (MTB-Q) in Nordrhein-Westfalen eine aktuelle Liste
aller im Bereich des MTB nach dem Jahr 1990 nachgewiesenen planungsrelevan-
ten Arten angegeben. Die Abfrage erfolgte flir den Messtischblatt-Quadranten
4413-1 ,Werl". Die nach dem FIS , Geschltzte Arten in Nordrhein-Westfalen™ zu
erwartenden bzw. potentiell vorkommenden planungsrelevanten Tierarten sind in
der Anlage 1 aufgefihrt.

Nicht alle der aufgeflihrten Arten sind potentiell durch das Vorhaben gefahrdet,
da das Plangebiet bzw. Flachen im Umfeld nicht den Habitatansprichen (z. B.
Gewasser oder Walder) entsprechen (s. Anlage 1, rechte Spalte, X). Ebenfalls
ausgeschlossen werden kénnen Brutvorkommen der Arten, die aufgrund der Na-
he zur viel befahrenen BundesstraBBe die entsprechenden Bereiche meiden.

Arten, denen das Plangebiet und der Wirkraum potentiell als Jagd- und Nah-
rungshabitat dienen kénnten sind in der Anlage 1, rechte Spalte, mit N gekenn-
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zeichnet. Es ist jedoch von keiner Betroffenheit auszugehen, da das Plangebiet
im Vergleich zum Flachenbedarf fir Jagd- und Nahrungssuche sehr klein ist und
genigend Raum zum Ausweichen in der Umgebung besteht.

Arten, die die Biotope im Plangebiet und den Wirkraum potentiell besiedeln kdnn-
ten, sind nur vereinzelt vertreten (s. Anlage 1, rechte Spalte, L). Aufgrund der
Strukturarmut und der Nahe zur vielbefahrenen StraBe wird jedoch von keinem
Vorkommen ausgegangen. Im Umfeld bestehen wesentlich bessere Habitatstruk-
turen. Nach den aktuell vorliegenden Erkenntnissen gibt es auch keine konkreten
Hinweise auf das Vorkommen dieser Arten im Bebauungsplangebiet.

artenschutzrechtliche Prifung (Stufe I)

Die Flache liegt westlich der BundesstraBe (B) 63 im Innenbereich von Hilbeck.
Ostlich der B 63 und siidlich des Plangebietes grenzt Bebauung an. Westlich be-
finden sich Anlagen flir Gemeinbedarf (Mehrzweckhalle, Feuerwehrgeratehaus,
Sportplatze). Im Norden befindet sich die SiepenstraBe mit einer angrenzenden
innerortlichen Ackerflache. Der Strangbach verlauft mittig durch das Plangebiet.
Die vorhandenen Biotopstrukturen weisen eine geringe Artenvielfalt auf. Die Nut-
zung der Umgebung fiahrt im Plangebiet zu Stéreinflissen flr das Artenleben. Es
ist ein Dorfgebiet mit den Nutzungen Wohnen, Einzelhandel, Gewerbe und Anla-
gen fur den Gemeinbedarf festgesetzt.

Der vor einigen Jahren renaturierte Bereich des Strangbaches wird durch Fest-
setzung gesichert. Durch Ausweisung einer Pufferzone soll die 6kologische Situa-
tion verbessert werden. Weitere festgesetzte Flachen flir Gehdlze und Baume
durchgriinen das Gebiet und bieten die Méglichkeit eine friihere Baumhecke zu
rekonstruieren. Der neue Grunbestand bietet im Zusammenhang mit dem
Strangbach Lebens- und Rickzugsraume flr Arten und verbessert die Struktur-
vielfalt. Vorhandene Bausubstanz wird nicht beseitigt. Die neuen Bauflachen be-
treffen bereits versiegelte Bereiche oder Mahwiesen mit intensiver Nutzung.

Nach LINFOS (02.06.2016) sind keine schutzwlirdigen Bereiche oder planungsre-
levante Arten auf der Flache oder im Umfeld von 300 m vorhanden. Vor diesem
Hintergrund wird davon ausgegangen, dass keine Auswirkungen auf das Artenle-
ben entstehen.

Im Ergebnis dieser Vorprifung ist nicht zu erwarten, dass Verbote des § 44
BNatSchG bei Umsetzung des Bebauungsplanes ausgeldst werden.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass zum Schutz der Fledermausarten
Zwerg- und Breitfligelfledermaus keine Beseitigung der Gehdlze auBerhalb der
Winterquartierszeit (von Oktober bis Marz) stattfinden soll, da sich Tagesverste-
cke und Paarungsquartiere dort befinden kdénnen. GemaB § 39 (5) BNatSchG
durfen im Zeitraum vom 1. Marz bis 30. September ohnehin keine Baumfallun-
gen und keine Gehdlzschnitte erfolgen.

Die Wahrscheinlichkeit, dass Winterquartiere der Breitfligelfledermaus in den
Gehdlzen vorhanden sein kdnnten, ist im Vergleich zu den {brigen Habitat-
nutzungen eher gering. Winterquartiere werden ab Oktober bezogen und im Marz
wieder verlassen. In Bezug auf moégliche Gebaudeabbriiche wird in diesem Zu-
sammenhang darauf hingewiesen, dass ein mdglicher Abbruch von Gebauden im
Oktober abgeschlossen sein bzw. nicht tber die Wintermonate erfolgen sollte.
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7 Sonstige Belange

7.1 Altlasten, Abfallwirtschaft/Bodenschutz

Altlasten

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

Bodenschutz

Vor Beginn von BaumaBnahmen ist der Baugrund objektbezogen zu untersuchen
und zu bewerten. Im Plangebiet ist mit Grundwasser zu rechnen. Bei tiefgrindi-
gen Bauwerken sind eventuell geeignete SchutzmaBnahmen zu ergreifen und
entsprechende Vorschriften nach DIN zu beachten (z. B. bei der Bauwerksgriin-
dung). Zur Klarung von Fragen moglicher bergbaulicher Einwirkungen ist eine
Anfrage bei der Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 - Bergbau und Energie in
NRW, zu stellen.

Es wird auf den Punkt 8.3 unter Allgemeine Hinweise verwiesen.

7.2 Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich im in ur- und friihgeschichtlicher Zeit intensiv besie-
delten Hellwegraum. Aus diesem Raum liegen dem LWL-Archaologie flir Westfa-
len zahlreiche archaologische Funde und Fundstellen vor. So sind auch aus der
Umgebung Hilbecks bereits einige archaologische Fundstellen bekannt (s. Abb. 6
Kartierung archdologischer Fundstellen). Dabei handelt es sich um steinzeitliche,
neolithische, vorgeschichtliche, kaiserzeitliche, mittelalterliche Lesefundstellen,
eine Lesefundstelle unbekannter Zeitstellung, einen Minzfund, einen Brunnen,
das Haus Hilbeck und Verdachtsflachen aufgrund von Luftbildbefunden.

Dartber hinaus sind aus alteren Unterlagen Urnenfunde unbestimmter Zeitstel-
lung bekannt, die in Hilbeck im Jahre 1881 bei Erdarbeiten entdeckt wurden. Da
es sich um mehrere Urnenreste gehandelt hat, ist davon auszugehen, dass die
damaligen Erdarbeiten einen gréBeren Urnenfriedhof angeschnitten haben. Aller-
dings ist die Lage dieses Friedhofes nicht bekannt, denn in den Unterlagen wird
als Fundort lediglich ,Hilbeck™ und keine exaktere Lokalisierung genannt.

11
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¥ s v
4413,143 Steinsteinzeitliche Lesefundstelle

4412,06:AC01 Luftbildbefund

441363 Neolithische Lesefundstelle

4413 65 Neolithische Lesefundstelle

4413 64 Neolithische Lesefundstelle

4413,01:AAD1 Brunnen mit Holzfassung

4413,274 Haus Hilbeck

4413,144 Lesefundstelle unbekannter Zeitstellung und Manzfund

4413,76 Steinzeitliche Lesefundstelle

4413,02:AA01 Luftbildbefund

4413,298 Umfangreiche vorgeschichtliche bis mittelalterliche Lesefundstelle
4413,146 Evil. kaiserzeitliche Lesefundstelle

Abb. 6: Kartierung archaologischer Fundstellen
(Quelle: LWL-Archaologie flir Westfalen)

Aufgrund der zahlreichen bereits bekannten Fundstellen in der Umgebung ist
nicht auszuschlieBen, dass sich auch innerhalb des Plangebietes Bodendenk-
malsubstanz erhalten hat. Zudem kdnnten der Urnenfriedhof und/oder eine zu
dem Urnenfriedhof gehdérende Siedlung im Planbereich liegen.

Kommt es erst wahrend der Bauphase zur Entdeckung von Bodendenkmalern,
wirden zusatzliche Kosten durch Verzdégerungen und Baustillstandzeiten entste-
hen, denn nach dem OVG-Urteil Minster 10 A 2611/09 vom 20.09.2011 missen
Bodendenkmaler auch bei Entdeckung nach der Plangenehmigung aufgrund der
bestehenden Sicherungsverpflichtungen nach dem DSchG NW in die Denkmalliste
eingetragen und entsprechend berilcksichtigt werden. Dies wirde dann unwei-
gerlich zu aufschiebenden Wirkungen fuhren, die fur durchgeplante Bauvorhaben
erhebliche Konsequenzen haben wiirden. Um dies zu verhindern, wird empfohlen,
sich frihzeitig mit den Mitarbeitern des LWL-Archdologie fir Westfalen abzu-
stimmen und anhand einiger Baggerschnitte die archaologische Situation im
Plangebiet vor Beginn von BaumaBnahmen zu klaren. Anhand der Ergebnisse
kdnnte dann Uber die Notwendigkeit weiterer archaologischer MaBnahmen ent-
schieden werden.

Hilbecker Gasthof ,Lindenschanke"

In der Inventarisierungsliste der Wallfahrtsstadt Werl zur Erfassung des zu schit-
zenden Kulturgutes ist der an der Werler StraBe gelegene Gasthof ,Lindenschan-
ke“, der zur Zeit nicht betrieben wird, aufgefuhrt (s. S. 227 der Inventarisie-
rungsliste). Es handelt sich um ein zweigeschossiges Wohnhaus mit Gaststatte.
Es ist mit einem Krippelwalmdach gedeckt und verfigt an zwei Seiten Uber
Sichtfachwerk. Eine Giebelseite und die Rickseite sind massiv. Das Gebdude
pragt das Ortsbild und ist aus siedlungsgeschichtlichen und volkskundlichen
Grinden von Bedeutung. Aus diesen Griinden wurde geprift, ob es in die Denk-
malliste eingetragen wird. Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass es sich
nicht um ein Baudenkmal handelt und somit eine Eintragung in die Denkmalliste
nicht angezeigt ist.
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8 Allgemeine Hinweise

8.1 Immissionsschutz

Im Bereich der festgesetzten Uberbaubaren Flachen ist bei einem konkreten Bau-
vorhaben aufgrund der Nahe zur BundesstraBe 63 und den damit verbundenen
StraBenverkehrslarm im Baugenehmigungsverfahren gem. Runderlass des Minis-
teriums fur Bauen und Wohnen vom 24.09.1990 (MBIl. NW S. 1348) und der DIN
4109 eine ausreichende Luftschalldéammung der AuBenbauteile nachzuweisen.

Die Norm DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) liegt bei der Stadtverwaltung
Werl (Rathaus, Fachbereich III - Planen, Bauen und Umwelt) zur Einsichtnahme
fir jedermann bereit.

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 Bauausflhrung ist etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschutzte
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.

8.3 Altlasten, Abfallwirtschaft/Bodenschutz

Im Zuge der Planumsetzung/Bauausfihrung ist nachfolgendes zu beachten:

1. Sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigung festge-
stellt werden, ist die Abteilung Abfallwirtschaft/Bodenschutz des Kreises Soest
umgehend zu benachrichtigen. Die vorgefundenen Abfalle bzw. verunreinigter
Boden sind bis zur Klarung des weiteren Vorgehens gesichert zu lagern.

2. Bei BaumaBnahmen anfallende Abfélle sind vorrangig einer Verwertung zuzu-
fuhren. Abfélle, die nicht verwertet werden, sind auf den Entsorgungsanlagen
im Kreis Soest zu beseitigen.

3. Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist der Oberboden (Mutter-
boden) bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im
Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spater wieder
einzubauen.

4. Sofern gewerblich genutzte Gebdaude bzw. Anlagen abgebrochen werden, ist
der Abteilung Abfallwirtschaft/Bodenschutz des Kreises Soest vor Beginn ein
Abfallentsorgungskonzept vorzulegen. Der Abbruchbeginn ist spatestens zwei
Arbeitstage vorher durch eine Abbruchmeldung anzuzeigen.

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-
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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) 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 Denkmalbehdrden 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 Februar 2017

2 2o

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

Anlage 1
Planungsrelevante Arten
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Anlage 1

Planungsrelevante Arten fir Quadrant 1 im Messtischblatt 4413

Auflistung der erweiterten Auswahl planungsrelevanter Arten in den Lebensraumtypen FlieBgewasser, Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen

Gebaude, Fettwiesen und -weiden
Er-
haltungs-
zustand Plangebiets -
in NRW funktion fur
Fettwiesen und -weiden Status (ATL) FlieG |(Gaert|Gebaeu|FettW |Art
Wissenschaftlicher Nam Deutscher Name
Saugetiere
Nachweis ab 2000
Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaujvorhanden G- (Na) |Na FoRu! [Na L
Nachweis ab 2000
Myotis nattereri Fransenfledermaus |vorhanden G Na (Na) |FoRu (Na) N
Nachweis ab 2000
Pipistrellus nathusii Rauhautfledermaus |vorhanden G Na FoRu N
Nachweis ab 2000
Pipistrellus pipistrellus |Zwergfledermaus |vorhanden G (Na) |Na FoRu! [(Na) L
Vogel
'Brutvorkommen' ab 2000
Accipiter gentilis Habicht vorhanden G- Na (Na) N
'Brutvorkommen' ab 2000
Accipiter nisus Sperber vorhanden G Na (Na) N
'Brutvorkommen' ab 2000
Acrocephalus scirpaceujTeichrohrsanger vorhanden G FoRu X
'Brutvorkommen' ab 2000
Alauda arvensis Feldlerche vorhanden U- FoRu! X




'Brutvorkommen' ab 2000

Alcedo atthis Eisvogel vorhanden G FoRu! [(Na)
'Brutvorkommen' ab 2000

Anthus pratensis Wiesenpieper vorhanden FoRu
'Brutvorkommen' ab 2000

Asio otus Waldohreule vorhanden U Na (Na)
'Brutvorkommen' ab 2000

Athene noctua Steinkauz vorhanden G- (FoRu)[FoRu! [|Na
'Brutvorkommen' ab 2000

Buteo buteo Mausebussard vorhanden G Na
'Rast/Wintervorkommen'

Charadrius morinellus [Mornellregenpfeifer [ab 2000 vorhanden (Ru), (Na
'Brutvorkommen' ab 2000

Circus aeruginosus Rohrweihe vorhanden U Na
'Brutvorkommen' ab 2000

Circus pygargus Wiesenweihe vorhanden Na
'Brutvorkommen' ab 2000

Coturnix coturnix Wachtel vorhanden U (FoRu)
'Brutvorkommen' ab 2000

Crex crex Wachtelkdnig vorhanden (FoRu) (FoRu)
'Brutvorkommen' ab 2000

Cuculus canorus Kuckuck vorhanden U- (Na) (Na)
'Brutvorkommen' ab 2000

Delichon urbica Mehlschwalbe vorhanden U (Na) [Na FoRu! [|(Na)
'Brutvorkommen' ab 2000

Dryobates minor Kleinspecht vorhanden U Na (Na)
'Brutvorkommen' ab 2000

Falco subbuteo Baumfalke vorhanden U Na
'Brutvorkommen' ab 2000

Falco tinnunculus Turmfalke vorhanden G Na FoRu! [Na
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