90. Anderung des Flachennutzungsplanes der Wallfahrtsstadt Werl
Bebauungsplan Nr. 121 der Wallfahrtsstadt Werl ,,Oberbergstraie“

friithzeitige Beteiligung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB im Zeitraum vom 14. Dezember 2016 bis 16. Januar 2017

6) Juchheim & Siedhoff, Offentlich Bestellte Vermessungs-Ingenieure
Schreiben vom 10.01.2015

Beziglich der Anforderungen des §1 der Planzeichenverordnung und hinsichtlich der
geometrischen Eindeutigkeit der Festlegung der stadtebaulichen Planung méchte ich
folgende Anregungen machen:

Die Flurstiicksnummern der betroffenen Grundstiicke sollten im spéateren
Bebauungsplan erkenntlich sein.

Hinsichtlich spaterer Verwendung von Plankopien sollte der spatere Bebauungsplan
ein Gitternetz oder eine Malstabsleiste enthalten.

Die Angabe der BezugsgroRe fiir die maximale Anzahl der Wohneinheiten wiirde die
Festsetzung verdeutlichen. Die Abkiirzung fur Wohnungen gemaf
Planzeichenverordnung ist ,Wo"

Der Anregung wird gefolgt.

Im Rechtsplan wird ein Gitternetz enthalten sein.

Die maximale Anzahl der Wohnungen wird Uber die
textlichen Festsetzungen zum Dorfgebiet definiert.

7) Neuer Heimat- u. Geschichtsverein e.V.
Schreiben vom 16.01.2016

Der Neue Heimat- und Geschichtsverein mochte gegen die in Oberbergstrale geplante Bebauung
keine generellen Bedenken anmelden. Die bisher vernachlédssigten und eher unansehnlichen Bauten
im kiinftigen Baugebiet konnen durchaus nach sachlichen Gesichtspunkten neu strukturiert und
angemessen bebaut werden. Das Ortsbild von Oberbergstralie, dessen Verbesserung fiir den Neuen
Heimat- und Geschichtsverein Werl ein Anliegen ist, wird durch die vorgesehene Bebauung
wahrscheinlich verbessert werden.

Wie Preising 1977 in seiner Schilderung zu Westonnen dargelegt hat, muss im geplanten Baugebiet
die schon im 13. Jahrhundert errichtete Magdalenenkapelle gestanden haben, die im 19.
Jahrhundert abgerissen wurde. ,.Zur Kapelle gehérte auch das sogenannte Kiistergut, das Pfarrer
Burbach 1542 an Hinrich Stemann in BergstraBBe verpachtete und welches seither bei dem ,,Hof
Romberg* verblieb, berichtete Preising 1977.

Da die genannten Gebdude zum Teil nicht mehr vorhanden sind oder sich in schlechtem Zustand
befinden, ist gegen eine Neubauplanung nichts einzuwenden. Es sollten allerdings die
Denkmalpflege oder der Neue Heimat- und Geschichtsverein verstdndigt werden, wenn bei
kiinftigen Bauarbeiten Mauerreste der Magdalenenkapelle entdeckt wiirden, damit dann iiberlegt
werden kann, wie ein kleines Erinnerungsdenkmal an die alte Kapelle geschaffen werden kann.

Am 13.03.2017 wurden vom LWL Arch&ologie flir Westfalen
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 121, "Oberbergstrae"
drei Sondageschnitte durchgefiihrt. Im Bereich der
Uberplanten Flachen wurden Reste alterer Bebauung
gefunden. Der Grundriss wurde bei der Voruntersuchung
vollstdndig dokumentiert. Die Sondierungen in den anderen
Bereichen erbrachten keine weiteren archaologischen
Befunde. Eine weitere Begleitung der Bauarbeiten ist
dementsprechend in diesen Flachen nicht notwendig.

Der Hinweis wird in die Begriindung aufgenommen.
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8) Kreis Soest - Die Landratin
Schreiben vom 16.01.2017

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

Gegen die 90. Anderung des Flachennutzungsplanes und die Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 121 "OberbergstraBe" bestehen aus der Sicht des
Immissionsschutzes grundsétzlich keine Bedenken, wenn die
immissionsschutzrechtliche ~ Zuléssigkeit der  geplanten  Wohnbebauungen in | <o iach den Bestimmungen der

Nachbarschaft zu der geplanten Reithalle mit Pferdestallen durch ein Gutachten gemaB | Gerychsimmisionsrichtlinie (GIRL) nachgewiesen werden.
den Bestimmungen naCh GIRL naChgeWiesen Werden kann. Der Hinweis wird in die BegrUndung aufgenommen_

Im Baugenehmigungsverfahren werden die notwendigen
Abstande Uberprft. Die Zuldssigkeit von Wohnbebauung

Mit der 90. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die Umwandlung einer Flache fir
die Landwirtschaft in ein Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO vollzogen. Diese
Darstellung bildet die Grundlage fir die parallel zu fuhrende Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 121 ,Oberbergstrae” in dem Art und Maf3 der baulichen Nutzung
sowie Grunflachen detailliert festgesetzt werden.

Auf der Flache einer ehemaligen Hofstelle sind der Abbruch der vorhandenen Gebaude
und die Errichtung einer Reithalle mit Pferdestéllen und Unterstellhalle sowie die
Errichtung eines Wohnhauses mit 2-3 Wohneinheiten geplant. Auf dem Areal eines
Aussiedlerhofes ist die Errichtung eines weiteren Wohnhauses geplant.

Auf Grundlage der 90. Anderung des Flachennutzungsplanes soll fiir den Bereich des
Plangebietes ein Bebauungsplan aufgestellt und ein Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO
errichtet werden.

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

Mit der Neuaufstellung des Beb.-Planes Nr. 121 ,Oberbergstrale , wird ein Gebiet mit
Teich und Gehélzstrukturen Gberplant.

Ein Umweltbericht mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanz ist noch zu erstellen.
Konkrete AusgleichsmafBnahmen sind zu beschreiben.
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Der gesetzlich ndtige Umweltbericht und als dessen Bestandteil eine umfangliche | Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erarbeitet um

Bestands-aufnahme der Tier- und Pflanzenwelt fehlt zur Zeit noch. E'__e Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung einarbeiten zu
onnen.

Okologisch besonders relevant ist neben der allgemeinen Problematik der zunehmenden

. I, - Di hél k ) i
Bodenversiegelung der Schutz der Gehdlzstrukturen und des Gewassers. le Geholzstrukturen und das Gewasser werden im

Bebauungsplan als Flache zum Erhalt und zur Entwicklung

i sowie als Flache fur den Naturschutz festgesetzt.
Schutzgebiete:

= Schutzgebiete sind durch die Planung nicht direkt betroffen.

= Das NATURA 2000-Gebiet, Europaisches Vogelschutzgebiet Hellwegbdrde befindet
sich direkt angrenzend. Veranderungen und Stérungen, die zu einer erheblichen
Beein-trachtigung eines Natura 2000-Gebietes fihren, sind nicht zulassig. Das
Gutachterbiro Stelzig kommt in der FFH Vorprifung vom Oktober 2016 zu dem
Ergebnis, dass es mit der nordlichen Bebauung zu keinen erheblichen
Beeintrachtigungen kommen kann.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

= Es ist mittels einer Vorprifung festgestellt, dass eine vertiefte Natura 2000-Vertrag-
lichkeitsprifung gemaB § 34 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fir den
nordlichen Planungsbereich nicht durchgefihrt werden muss. Das Vorhaben kann aus | Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.
Sicht der Natura 2000-Bestimmungen realisiert werden. Fir den sudlichen
Planungsraum ist eine Vorprifung durchzufihren, wenn die geplanten Vorhaben zu " , .
erheblichen Beeintrachtigungen fiihren kénnen, da sie im direkten Grenzbereich | Aufgrund der Anderung des Geltungsbereiches kann fiir den
errichtet werden. Hieraus kénnten sich Festlegungen zu Bauzeiten ergeben. aﬁg‘;zen Planungsbereich auf eine Vorprifung verzichtet

Landschaftsplan:
= Der Landschaftsplan Werl steht dem Vorhaben nicht entgegen.
Eingriffsregelung:

= Das Vorhaben flhrt Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes und ist als Eingriff in Natur und Landschaft geméan den §§ 30 ff.
LNatSchG NRW zu bewerten. Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist der Verursacher
eines Eingriffs dazu verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen bzw. so gering wie mdglich zu halten (Vermeidungs- und
Minimierungsgebot).
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= Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind folgende Festsetzungen zur
Vermeidung und zum Ausgleich von Schaden an Natur und Landschaft zu treffen:

o Erhalt des vorhandenen Baumbestandes auch entlang der KreisstraBe. Schutz
von Geholzbestanden vor Beeintrachtigungen durch die Bautétigkeit Den Anregungen wird gefolgt, die Festsetzungen werden in
o Anpflanzung und dauerhafte Erhaltung von standortgerechten, einheimischen den Bebauungsplan tibernommen.
Laub- oder Obstbaumen

= Im zu erstellenden Umweltbericht ist ein mdgliches Kompensationsdefizit
festzustellen. Es sind Flachen darzustellen, auf denen die erforderlichen
KompensationsmafBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes selbst bzw.
direkt angrenzend durchgefuhrt werden kénnen. Der Anregung wird gefolgt.

Artenschutz:

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern eine Prifung, inwieweit durch den Bebau-
ungsplan Beeintrachtigungen besonders bzw. streng geschutzter Tier- und
Pflanzenarten vorbereitet werden. Mit dem geplanten Abriss der vorhandenen
baufélligen Gebaude im nérdlichen Planungsraum kdnnten Lebensstatten (Standorte,
Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten) besonders bzw. streng geschutzter Tier- und
Pflanzenarten beschadigt oder zerstért werden. Auch die Inanspruchnahme von
Vegetationsbestanden [eventuell im stdlichen Planungsraum bei Ausnutzung der
Baugrenze mdglich], kann Verbotstatbestande flr geschitzte Tier- und Pflanzenarten
nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz auslésen. Hier ist bei Gehdlzverlust eine vorherige D .
N : er Anregung wird gefolgt.
Begutachtung auf Horstbdume etc. notwendig.
Das Gutachterblro Stelzig kommt in der ASP Stufe 1 fir den nérdlichen Planungssraum
zu dem Ergebnis, dass fur die Arten Rauchschwalbe und Schleiereule potentiell von
Brut-habitaten insbesondere in der Scheune auszugehen ist. Flr diese Arten sind
Vermeidungs-maBnahmen vorzusehen. Ebenfalls sind Ersatzquartiere far die
potentiellen Tagesquartiere von Zwergfledermausen auf dem Dachboden der Scheune Der Anregung wird gefolgt.
zu schaffen. Standorte sind hier noch festzulegen.

Die Rdumung des Baufeldes und der Abbruch von Gebduden mussen zum Schutz der
Brut-vdgel auBBerhalb der Brutzeit (15. Marz bis 31. Juli) durchgefihrt werden. Rodungs- Die A ird als Hinweis in die Beariind

und RaumungsmaBnahmen von Vegetationsflachen sind nur zwischen dem 1. Oktober aﬁge%ergumnfn\_w als Hinwels [n die Begrtindung
und dem 28. Februar durchzufuhren.
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Damit ist dann nicht ersichtlich, dass bei der Realisierung der beantragten MaBnahme _ _ .
die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande fiir geschiitzte Tier- und Pflanzenarten Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.
nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz berthrt werden.

Diese, anhand der Antragsunterlagen gewonnene vorlaufige Einschatzung entbindet
jedoch nicht von der Verpflichtung, bei der Bauausfihrung etwaigen Hinweisen auf
vorkommende geschitzte Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall Die Anregung wird als Hinweis in die Begriindung
unverzuglich die Untere Landschaftsbehdrde des Kreises Soest als die flir den aufgenommen.

Artenschutz zustandige Behdrde zu informieren.

Weitere Hinweise aus anderen Abteilungen wurden nicht gegeben.

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

9) Westfalisch-Lippischer Landwirtschaftsverband
Schreiben vom 18.01.2017

in der oben angefiihrten Angelegenheit haben Sie uns unter dem 12.12.2016 im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung angeschrieben.

Wir méchten in Bezug auf die Planungen auf eventuell bestehende oder sich noch
ergebende Konfliktsituationen zwischen landwirtschaftlicher Tierhaltung und Wohnen
hinweisen.

In der Vergangenheit hatte es bereits Diskussionen im Ort bezlglich Gerlichen gegeben.
Wir regen deshalb an sicherzustellen, dass durch die unter Umstédnden naher | Im Baugenehmigungsverfahren werden die notwendigen
heranriickende Wohnbebauung keine Schlechterstellung der Situation der bestehenden | Abstande Uberprift. Die Zulassigkeit von Wohnbebauung

. . L . muss nach den Bestimmungen der Geruchsimmisions-
wehhaltendgn Betriebe erfolgen darf. Dies ist aus unserer Sicht durch entsprechende | . i (GIRL) nachgewiesen werden.
Gutachten sicherzustellen.
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10) Arbeitsgemeinschaft Biologischer Umweltschutz im Kreis Soest e.V.
Schreiben vom 18.01.2017

leider komme ich erst jetzt dazu, mich zu Ihrem Schreiben vom 12.12.2016 zu duBern. Ich habe
allerdings auch keine aktuellen (letzte 5 Jahre) avifaunistischen Daten aus dem Plangebiet
vorliegen, da sich meine ehrenamtliche Eulenschutzarbeit im Werler Raum seit langerem
weitgehend auf die Nistkastenpopulation des Steinkauzes beschréanken muss.

In OberbergstraBe briiten auch aktuell drei bis vier Brutpaare des Steinkauzes. Die nachsten
nachgewiesenen Brutvorkommen liegen ca. 500 und 700 m vom Plangebiet entfernt. Ein
Brutverdacht besteht fir das dstlich an das Plangebiet angrenzende Gehéft der Familie Rienhoff.
Hier britete der Steinkauz seit den 1970er Jahren in einer alten Obstwiese regelmaBig bis
sukzessive eine Umwandliung in Ackerland stattfand. Ein hofnah bei Familie Rienhoff
aufgehangter Nistkasten wurde bisher nicht zur Brut angenommen, weil die neu gepflanzten
Obstbaume dort wohl noch zu klein sind. Es ist allerdings sehr wahrscheinlich, dass das
Plangebiet zum Teil zum Aktionsraum der umliegenden Brutpaare gehdrt. Die alten Scheunen
dlrften auch als Tageseinstand dienen.

Schleiereulen haben frlher, als ich noch diese Artim Werler Raum noch bearbeitet habe,
regelmaBig in OberbergstraBe gebriitet, zuletzt in einem Nistkasten in der alten Scheune von
Familie Huffelschulte, die sich nur etwa 200 m norddstlich vom Plangebiet befindet. In diesem
Nistkasten hatten auch Turmfalken gebritet. Ich gehe davon aus, dass auch in den letzten Jahren
diese beiden Arten dort gebriitet haben.

Im Norden von Oberbergstral3e haben noch in den 1990er Jahren regelmaBig auch Waldohreulen
gebritet. Nachtliche Erfassungen habe ich dort seit Gber 10 Jahren nicht mehr vorgenommen.
Bruten in Krdhenvogelnestern in den alten Bdumen des Plangebietes bzw. direkt im Norden
angrenzend halte ich auch aktuell noch fiir méglich.

Die Hinweise auf Brutvorkommen des Steinkauzes und der
Schleiereule sowie des Turmfalken in OberbergstraBe
beziehen sich auf nicht vom Vorhaben betroffene Bereiche
und werden daher nicht vertieft geprift.

Eine Anmerkung noch zur vorgelegten FFH-Vorprifung des Biros Stelzig vom Oktober 2016. Ich
vermisse in Kapitel 3.2. "MaBgebliche Bestandteile" eine Behandlung der im Standardatenbogen
aufgefihrten Turteltaube, die sich in NRW und im VSG Hellwegbdrde in einem schlechtem
Erhaltungszustand befindet. In der Zeit meiner intensiven ornithologischen Erfassungen gab es im
Plangebiet bzw. direkt Buschbestand im Norden angrenzend in dem Baum- und regelmaBig ein
Revier der Turteltaube, das womdglich auch noch in den letzten Jahren besetzt gewesen ist. Dies
sollte untersucht werden. Sollte sich dort noch ein Brutrevier der scheuen Turteltaube bestétigen
lassen, ist davon auszugehen, dass mit einer Bebauung des Plangebietes dieses Vorkommen
verloren ginge.

Aufgrund der guten Habitat-Ausstattung (Geholze, Blische, extensives Griinland, alte Gebaude)
gehen wir davon aus, dass im Plangebiet und dessen Umfeld Uber die Zwergfledermaus hinaus
weitere Fledermausarten vorkommen. Wir halten eine detaillierte Erfassung der Fledermause fir
notig.

Insgesamt regen wir an, den nérdlich an das Baugebiet angrenzenden Baum und Buschbestand
mit Grinland unverandert zu erhalten.

Der Anregung wird gefolgt. Zuséatzlich wird die Turteltaube
mit in die Betrachtung aufgenommen.

Eine detaillierte Erfassung der Fledermause wird im
Umweltbericht vorgenommen.

Der Anregung wird gefolgt, die Festsetzungen werden in den
Bebauungsplan Glbernommen.
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11) LWL - Archéaologie fiur Westfalen
Schreiben vom 10.01.2017

Die Planung betrifft zwei alte Hofstellen (vgl. beigegebenen Ausschnitt aus der preuf3.
Uraufnahme). Es ist zu vermuten, dass sich Reste der alteren Bebauung noch im Boden
erhalten haben.

Der Begriff der "Vermuteten Bodendenkmaler" ist im Rahmen der Gesetzesanderung im Sommer
2013 in das DSchG NW aufgenommen worden. Gem. § 3 Abs. 1 Satz 4 DSchG NW sind diese
bei

offentlichen Planungen und MaBnahmen (§ 1 Abs. 3 Satz 1 DSchG NW) genauso zu behandeln
wie

eingetragene Bodendenkmaler.

Aus diesem Grunde bitten wir um Zusendung detaillierter Informationen zu den im

Plangebiet geplanten Bodeneingriffen. Erst wenn uns die konkreten Bereiche bekannt

sind, in denen Bodeneingriffe stattfinden und uns deren Umfang und Tiefe bekannt sind,
kénnen wir Uber Art und Umfang der voraussichtlich notwendigen arch&ologischen

MaBnahmen entscheiden.

Anlage:

Ungefahre Lage des Plangebietes

Der LWL-Arch&ologie fiir Westfalen wird im weiteren
Verfahren beteiligt.
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Email der Verwaltung vom 12.01.2017
anbei die bisher vorliegenden Unterlagen zu den Bauvorhaben.
Zum jetzigen Zeitpunkt kann allerdings noch nicht abschlieBend geklart werden,

ob sich die Planung so umsetzen lasst, da sich noch Anderungen im Planverfahren
ergeben kénnen.
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Schreiben des LWL vom 27.01.2017

fir die Zusendung der Unterlagen zu dem Bauvorhaben bedanken wir uns.

Der Bebauungsplan betrifft den Ortsteil BergstraBe ostnorddstlich von Werl. BergstraBe ist im 9.
Jahrhundert in den ,Corveyer Traditionen® als Birgostrotun erstgenannt und gehért zu den in den
Geschichtsquellen der Hellweg-L6Bbérden am friihesten bezeugten léandlichen Siedlungen.

Die o. g. Planung bezieht sich auf den ehemaligen Hof Romberg in Oberbergstral3e, wie er im preuBischen
Urkataster der 1. Halfte des 19. Jahrhunderts als solcher bezeichnet ist. Dieser Hof Romberg liegt an
der Terrassenkante unmittelbar siidwestlich des ehemaligen grundherrschaftlichen Haupthofes
~ochulze zu BergstraRen®. Es ist zu vermuten, dass sich Reste des Hofes Romberg noch im Boden
erhalten haben.

Somit liegt im Plangebiet nach dem DSchG NW ein Vermutetes Bodendenkmal.

Der Begriff der "Vermuteten Bodendenkmaler” ist im Rahmen der Gesetzesanderung im Sommer
2013 in das DSchG NW aufgenommen worden. Gem. § 3 Abs. 1 Satz 4 DSchG NW sind diese bei

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.
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offentlichen Planungen und MaBnahmen (§ 1 Abs. 3 Satz 1 DSchG NW) genauso zu behandeln wie
eingetragene Bodendenkmaler.

Um dem nachzukommen, ist der Planbereich zunachst durch Baggersondagen naher zu Gberprifen, Der Anregung wird gefolgt.

um Erhaltung und Ausdehnung bzw. Abgrenzung des zunachst vermuteten Bodendenkmals — und Am 13.03.2017 wurden im Bereich des Bebauungsplans Nr
damit auch die Relevanz fur das weitere Verfahren — zu kléren. Auf Grundlage der Ergebnisse der Sondagen 121 "dbérber straBe" drei Sondageschnitte durchaefiihrt '
entscheidet die LWL-Archdologie fir Westfalen, ob und in welchem flachenmaBigen > 9s naag urchgetunrt.
Umfang eine weitere Untersuchung der Hofstelle notwendig ist. Im Bereich der dberplanten Flachen wurden Reste alterer

Die Baggersondagen gehen aufgrund des in das DSchG NW aufgenommenen ,Veranlasserprinzips* Bebauung gefunden. Der Grundriss wurde bei der

zu Lasten des Vorhabentragers und miissen von einer archdologischen Fachfirma durchgefiihrt Voruntersuchung vollstandig dokumentiert. Die

werden. Die Sondagen bediirfen zudem einer Grabungserlaubnis der Oberen Denkmalbehérde (vgl. Sondierungen in den anderen Bereichen erbrachten keine
§ 13 DSchG NW). weiteren arch&ologischen Befunde. Eine weitere Begleitung
Aus Kostenersparnisgriinden fiir den Verursacher empfiehlt es sich, die Sondagen zeitlich vor dem der Bauarbeiten ist dementsprechend in diesen Flachen
Gebaudeabriss durchzufihren _ L , . » nicht notwendig. Vor Beginn der Abrissarbeiten im Bereich
Die Ausarbelt.ung einer Lelstunglsbeschrelbung far .dle zu beauft_r_ager!de Fachﬂrmg warden wir in des noch bestehenden unterkellerten Hauses wird der LWL
Absprache mit dem Vorhabentrager leisten. Eine Liste von arch&ologischen Fachfirmen geben wir

informiert, um etwaige Reste einer alteren Nutzung zu

im Anhang bei. .
g dokumentieren.

Anlage:
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RECHTSGRUNDLAGEN Festsetzungen

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

NRW. S. 496)

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

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

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

HINWEISE

Artenschutz

Als vorsorgliche Malknahme sollten Gehdlzentnahmen nur in der Zeit vom

01. Oktober bis zum 28. / 29. Februar (auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten) erfol-
gen. Des Weiteren sind die Vorgaben des § 39 (5) Satz 2 BNatSchG zu beachten.
Bei der Bauausfuhrung ist etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschutzte Tier-
und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverziglich die Untere Land-
schaftsbehorde des Kreises Soest als die fur den Artenschutz zustandige Behorde zu
informieren.

Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

1. Sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigungen festge-
stellt werden, ist das Dezernat Bau, Kataster, Strallen, Umwelt - Sachgebiet Ab-
fallwirtschaft / Bodenschutz des Kreises Soest umgehend zu benachrichtigen. Die
vorgefundenen Abfalle bzw. verunreinigter Boden sind bis zur Klarung des weite-
ren Vorgehens gesichert zu lagern.

2. Bei BaumalRnahmen anfallende Abfalle sind vorrangig einer Verwertung zuzufuh-
ren. Abfalle, die nicht verwertet werden, sind auf den Entsorgungsanlagen im
Kreis Soest zu beseitigen.

Denkmalschutz und -pflege

Der Bebauungsplan betrifft den Ortsteil Bergstralle in Werl. Bergstralde ist im 9.
Jahrhundert in den ,,Corveyer Traditionen® als Birgostrotun erstgenannt und gehort zu
den in den Geschichtsquellen der Hellweg-L6Rbdrden am frihesten bezeugten land-
lichen Siedlungen. Es ist zu vermuten, dass sich Reste der friheren Bebauung
(Hofanlage) noch im Boden erhalten haben. Somit liegt im Plangebiet nach dem
DSchG NW ein Vermutetes Bodendenkmal.

Nach, im Marz 2017 durchgefuhrten Sondagen in den Uberplanten Bereichen konn-
ten die vorhandenen Funde vollstandig dokumentiert werden. Eine weitere Beglei-
tung der Bauarbeiten ist dementsprechend in diesen Flachen nicht notwendig.

Vor Beginn der Abrissarbeiten im Bereich des noch bestehenden unterkellerten Hau-
ses ist jedoch der LWL zu informieren um etwaige Reste einer alteren Nutzung zu
dokumentieren.

In Planbereich befinden sich dariiber hinaus voraussichtlich Uberreste der im 13.
Jahrhundert er-richteten Magdalenenkapelle. Sollten bei zukunftigen Bauarbeiten
Reste dieses Bauwerkes gefunden werden ist die Untere Denkmalbehérde zu infor-
mieren.

Im Allgemeinen kdnnen bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kultur- und / oder na-
turgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Ver-
anderungen und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und
Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und / oder pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der
Stadt als Untere Denkmalbehdrde und / oder der LWL-Archaologie fur Westfalen,
AulRenstelle Olpe (Tel.: 02761-93750, Fax: 02761-937520) unverziglich anzuzeigen
und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu
erhalten (§ 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehorden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist
nach § 16 (4) DSchG NW berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten
und far wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs Monate in Besitz zu nehmen.

-mmm=  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes gem. § 9 (7) bauGB

MD | Dorfgebiete gem. § 5 BauNVO

(2) Zulassig sind

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und
die dazugehorigen Wohnungen und Wohngebaude,

. sonstige Wohngebaude,

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

. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. sonstige Gewerbebetriebe,

. Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale, ge-sundheitliche und sportliche Zwecke,

8. Gartenbaubetriebe,

[$)] AW

~N o

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

2. Kleinsiedlungen einschliellich Wohngebaude mit entsprechenden
Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

9. Tankstellen.

Die Ausnahmen gem § 5 (3) BauNVO sind gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig

==um= Baugrenze gem. § 23 (3) BauNVO

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

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

V¥ A Bereich mit Ein- und Ausfahrt - gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4, 11

—===  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

—~

(Wr— Wasserleitung

a7 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)
Zweckbestimmung: Wiese und Hochstauden

ﬁ Flachen far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB

- Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25
Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB

| wasserflachen gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen fur MD zur Festlegung der zulassigen Zahl der Wohnungen im Baugebiet:

Festsetzung fur das im Plan mit MD bezeichnete Dorfgebiet:
Je 1.500 m? Grundstuicksflache ist hdchstens eine Wohnung pro Wohngebaude zulassig.
(§ 9Abs. 1 Nr. 6 BauGB i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB).

Textliche Festsetzung zur Umsetzung der ArtenschutzmalRnahmen:

Im gesamten Plangebiet sind die ArtenschutzmalRnahmen gemal} der Begrindung incl. Umweltbericht umzusetzen

Textliche Festsetzungen zur Kompensation:

Entstehende Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemal der Begrindung incl. Umweltbericht

vorrangig im Plangebiet auszugleichen.

Sonstige Darstellungen
m vorhandene Gebaude

i:I vorhandene Grundstucksgrenze

1053 Flurstiucksnummer

EINLEITUNGSBESCHLUSS

Die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung

des Bebauungsplanes Nr. 121 "Oberbergstralle" gem § 2 (1)
BauGB ist vom Planungs-,Bau- undUmweltausschuss der
Wallfahrtsstadt Werl am 25.02.2016 beschlossen worden.

Werl, den

Bldrgermeister

Der Beschluss ist am ortsublich bekannt

gemacht worden.

Werl, den

Bldrgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung
am 25.02.2016 den Entwurf mit Begrundung zur Auslegung gemaf
§ 3 (1) BauGB beschlossen.

Der Planentwurf und der Entwurf der Begrindung haben in der Zeit
vom14.12.2016 bis 16.01.2017 einschlief3lich 6ffentlich ausgelegen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sind am 06.12.2016
ortsublich bekannt gemacht worden.

Werl, den

Bldrgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Entwurf mit Begrindung wurde den Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange gemal} § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom
12.12.2016 zugesandt. Sie wurden um Abgabe einer Stellungnahme
bis zum 16.01.2017 gebeten.

Werl, den

Bldrgermeister

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (OFFENLEGUNG)

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

Einholung der Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB beschlossen.

Der Planentwurf und die Begrundung haben gem. § 3 (2) BauGB in der

Zeit von bis einschliellich offentlichausgelegen.

Ort und Dauer der erneuten 6ffentlichen Auslegung sind am

ortsublich bekannt gemacht worden.

Mit Schreiben vom wurden die Stellungnahmen der

Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange mit einer Frist

bis zum eingeholt.

Werl, den

Bldrgermeister

ABWAGUNG UND BESCHLUSS

Der Rat der Wallfahrtsstadt Werl hat in seiner Sitzung am

diese Bebauungsplananderung gemal § 10 BauGB als Satzung und die
Begrindung sowie die Abwagung Uber die vorgebrachten Anregungen
beschlossen.

Werl, den

Blrgermeister

BEKANNTMACHUNG UND INKRAFTTRETEN

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

Die Bebauungsplananderung mit Begrundung kann wahrend der
Dienststunden im Rathaus von jedermann eingesehen werden.

Werl, den

Blrgermeister

PLANUNTERLAGE

Die Planunterlage, Stand Januar 2017, entspricht den Anforderungen des § 1 der
Planzeichenverordnung vom 18.12.1990. Die Festlegung der stadtebaulichen
Planung ist geometrisch eindeutig.

Werl, den

offentli. best. Vermessungsingenieur

ERARBEITUNG DES PLANENTWURFES
Der Bebauungsplan Nr 121 "Oberbergstrale" gem. § 2 (1) BauGB - wurde
aufgestellt von der Abt. Stadtplanung, Stral’en und Umwelt der Wallfahrtsstadt Werl.

Werl, den

Ubersichtsplan M. 1: 10.000
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Begriindung Teil I

1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 121 der Wallfahrtsstadt Werl befindet
sich im Ortsteil OberbergstraBe, im Nordosten des Stadtgebietes von Werl. Das
Gebiet wird Uber die KreisstraBe K 2 erschlossen.

Die ca. 7.300 m2 groBe Flache liegt westlich der KreisstraBe K2 in Werl-
OberbergstraBe. Ostlich der KreisstraBe K2 grenzt die bebaute Ortslage nach §
34 BauGB an - im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt. Westlich des
Plangebietes sind landwirtschaftliche Flachen, sidlich und nordwestlich ist weite-
re Bebauung vorhanden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 121 erfolgt gem. § 8 (3) BauGB mit der
90. Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren. Die Geltungsbereiche
sind identisch. Der Geltungsbereich wurde im Verfahrenslauf verkleinert, weil der
Antrag fir die stdliche Flache zuriickgezogen wurde.

Abb. 1: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 121 (© Bezirksregierung Kéln, Ab-
teilung GEObasis.nrw)
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2 Planungsanlass und Planungsziele

Der Verwaltung liegt aus dem Ortsteil Werl-OberbergstraBe eine Bauanfrage zur
Nachnutzung einer ehemaligen Hofstelle vor. Der Interessent hat einen Antrag
zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens gestellt.

Vorrangiges Ziel der Bauleitplanung ist die geordnete Nachnutzung der ehemali-
gen Hofstelle im Planungsbereich, der Erhalt und die Herstellung eines Kleinge-
wassers und standortgerechter, heimischer Grinstrukturen.

Zur planungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben ist der wirksame Flachennut-
zungsplan der Wallfahrtsstadt Werl zu &ndern. Auf Grundlage der 90. Anderung
des Flachennutzungsplanes soll fur den Bereich des Plangebietes ein Bebauungs-
plan aufgestellt und ein Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO festgesetzt werden.

3 Entwicklung aus libergeordneten Pldnen

3.1 Regionalplan

Der bestehende Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt
Kreis Soest und Hochsauerlandkreis stellt fir den Anderungsbereich allgemeine
Freiraum- und Agrarbereiche dar. Die angrenzenden Bereiche zur freien Land-
schaft hin sind als Schutz der Landschaft mit besonderer Bedeutung flir Vogelar-
ten des Offenlandes dargestellt. (siehe Abb. 2).

1. Siedlungsraum
Aligemeine Siedlungsbereiche (ASE)

m ASB fur zweckgebundene Nutzungen,
. Feneneinrichtungen und
Frezetanlagen

Bereiche fir gewerbliche und
industrielle Nutzungen (GIB), u.a

’ Abfalibehandlungsanlagen

D Bereiche fur fischenintensive
Grovorhaben

m GIS fur zweckgebundene Nutzungen

2. Freiraum
Aligemeine Freiraum- und
Agrarbereche

Waidbereiche
k \ ! - Jos M P/
Oberflachengewlsser 9.2 = _— : = > 2 N Qe WA

Freiraumfunktionen

m Schutz der Natur

| Schutz der Landschaft und
landschaftsorientierte Erholung

Schuz der Landschaft mit besonderer
Bedeutung fir Vogelarten des Offeniar

Xl

-

(4

IS
[}

SN
17 fhoeg

— O -und G

C:D Uberschwemmungsbereiche

Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und
Hochsauerlandkreis
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3.2 Fachplanung Landschaftsplan

Der Anderungsbereich liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes VI "Werl"
(s.u. 8.1).

3.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Wallfahrtsstadt Werl sind im Geltungsbe-
reich Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt (s. Abb. 3).

Mit der 90. Anderung des Fldchennutzungsplanes sollen im Parallelverfahren Fl&-
che flr die Landwirtschaft in ein Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO umgewandelt wer-
den (s. Abb. 4).

v \ -.\_\_ |I
Abb. 3: Auszug aus dem rechtswirk-  Abb. 4: Entwurf der 90. FNP-Anderung
samen FNP der Wallfahrtsstadt Werl

4 Rechtliche Grundlage

Der Bebauungsplan Nr. 121 ,OberbergstraBe®™ wird im klassischen Verfahren
durchgefiihrt. Die Anderung des Bebauungsplanes kann nicht aus dem rechts-
kraftigen Flachennutzungsplan entwickelt werden. Die Voraussetzungen zur
Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB sind somit nicht gegeben. Ebenso
scheidet das vereinfachte Planverfahren gem. § 13 BauGB aus, da die Grundzul-
ge der Planung betroffen sind.

5 Bestandssituation

Die Bestandssituation des Plangebietes wird mit u.a. Luftbild deutlich (s. Abb.
5). Auf der Ostlichen Fléache des Plangebietes befindet sich eine ehemalige
Hofanlage bestehend aus Griinsandsteingebauden (Wohnhaus, Scheune, Remi-
se), die sich in einem maroden Zustand befinden. Die Umgebungsflachen sind
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unbefestigt und teilweise mit alten Gehdlzbestanden und Wiesen versehen. Im
westlichen Bereich befindet sich ein Kleingewasser, das von einem alteren Ge-
hélzbestand umgeben ist.

B A ke 4 £ B s
,'/; d 'j i v, f " ¥ oW ¢ 1 “w
A W »” . / 7 % g
g S /s : : Y . Uil
H/’! e ’ f ¢ ‘ * S " 2
75 ‘

Abb. 5: Bestandssituation im Luftbildbild (Quelle: Stadt Werl)

6 Vorhaben und Planungsinhalte

Im Plangebiet sind der Abbruch der maroden Bausubstanz und die Errichtung ei-
ner Bewegungshalle und Stélle fiur Pferde, einer Unterstellhalle und der Neubau
von 2 bis 3 Wohneinheiten vorgesehen. Die vorhandenen Grinstrukturen sollen
erhalten und entwickelt sowie ein Kleingewdasser in seinem Bestand gesichert
werden.

Es soll ein Dorfgebiet (MD) festgesetzt werden, indem die Grundflachenzahl
(GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse geregelt wird. Zur Wahrung des doérflichen
Charakters wird die Anzahl der Wohneinheiten im Gebiet beschrankt.

Die vorhandene Ein- und Ausfahrt an der KreisstraBe in beide Richtungen bleibt
bestehen.

Eine vorhandene Wasserleitung an der KreisstraBe wird durch ein Geh-, Fahr -
und Leitungsrecht abgesichert.

Die Grinflache (Bezeichnung im Plan: a) im Bereich der Wasserleitung wird als
Flache flir Wiese und Hochstauden festgesetzt, um eine Gefahrdung der Versor-
gungsleitung durch tiefwurzelnde Pflanzen zu verhindern.

Die vorhandene Biotopstruktur (b) im Bereich des Kleingewassers ist zum Erhalt
vorgesehen und soll als Flache fur MaBnahmen zum Naturschutz festgesetzt wer-
den.
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Die Flache sudlich des vorhandenen Wohnhauses wird als Grinflache (c) zum Er-
halt und zur Entwicklung von Bepflanzungen festgesetzt.

6.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung soll gem. § 5 BauNVO ein Dorfgebiet festgesetzt
werden mit den Festsetzungen flr die Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 und der Zahl
der Vollgeschosse von II als Hochstgrenze. Zur Wahrung des ddérflichen Charak-
ters wird die Anzahl der Wohneinheiten eingeschrankt.

Fir das geplante Dorfgebiet werden die zuldssigen / unzuldassigen Nutzungen
dargestellt:

MD allgemein: Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land-
und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des
Gebietes dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forst-
wirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten ist vor-
rangig Ricksicht zu nehmen.

Positiv-Liste
Zulassig sind

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehori-
gen Wohnungen und Wohngebaude,

3. sonstige Wohngebaude,

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

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

6. sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen flr ortliche Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke,

8. Gartenbaubetriebe,

Negativ-Liste
Unzuldssig sind

2. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgarten
und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

9. Tankstellen.

(3) Ausnahmsweise kdnnen Vergnlugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
zugelassen werden.

Textliche Festsetzungen flr MD zur Festlegung der zulassigen Zahl der Wohnun-
gen im Baugebiet:

MD

Festsetzung flr das im Plan mit MD bezeichnete Dorfgebiet:

Je 1.500 m2 Grundsticksflache ist hochstens eine Wohnung pro Wohngebaude
zuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB).
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§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

§ 9 Inhalt des Bebauungsplans

(1) Im Bebauungsplan kdnnen aus stadtebaulichen Grinden festgesetzt werden:
6. die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden;

§ 31 Abs. 1 BauGB

§ 31 Ausnahmen und Befreiungen

(1) Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kédnnen solche Ausnahmen zu-
gelassen werden, die in dem Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdricklich
vorgesehen sind.

Nach § 9 Absatz 1 Nummer 6 BauGB ist nur die Festsetzung der héchstzuldssi-
gen Zahl der Wohnungen in Wohngebduden mdglich, nicht jedoch die direkte
Festsetzung der Wohnungszahl oder Zahl der Wohngebdude je Grundstlck.
Durch die Angabe der Anzahl der Wohnungen je angefangenen m2 Grundstlicks-
flache als Verhaltniszahlen kann deshalb indirekt die Zahl der Wohnungen ge-
steuert werden. Hierbei ist zu beachten, dass bei der Berechnung der Grund-
sticksflache nur die Bauflache herangezogen wird und andere Festsetzungen,
wie z.B. private Griunflachen nicht berlcksichtigt werden.

7 ErschlieBung

7.1 Verkehr

Die duBere ErschlieBung erfolgt mit der Anbindung an die ,KreisstraBe K2". Der
offentliche Personennahverkehr ist an Schultagen gewahrleistet. Hier verkehrt
die Buslinie 621 Werl - Westénnen - NiederbergstraBe - Flerke — Werl.

7.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uber die in bzw. an der ,KreisstraBe K2" verlaufenden Kanale
und Graben erschlossen. Die Entwasserung erfolgt im modifizierten Mischsystem.
Das Dachflachenwasser wird Uber eine Rlckhaltung in das vorhandene Gewasser
eingeleitet. Hierfilr ist eine Genehmigung gem. § 7 Wasserhaushaltsgesetzt ein-
zuholen.

Das hausliche Schmutzwasser und die versiegelten Hofflachen werden in den
Mischwasserkanal in der KreisstraBe eingeleitet.

Hinweis

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

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

8.1 Landschaftsplan

Der Geltungsbereich wird von dem seit 24.08.2012 rechtskraftigen Landschafts-
plan VI ,Werl" Uberlagert.

Aus der zugehdrigen Festsetzungskarte ergeben sich keine Schutzgebietsauswei-
sungen fir den Geltungsbereich (s. Abb. 6). Im Umfeld befinden sich das Natur-
schutzgebiet ,Muhlenbach/Siepenbach™ (C.1.02) und das Landschaftsschutzge-
biet ,MUhlenbach™ (C.2.07).

Auf Grund des Abstandes des Geltungsbereich und der bereits jetzt vorhandenen
und zukUnftig beibehaltenen dorfliche Struktur wird von keiner Beeintrachtigung
der Schutzgebiete ausgegangen.

1
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Abb. 6: Auszug aus der Festsetzungskarte des Landschaftsplans VI ,Werl®

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Festsetzungsraumes D.2.13,
L.Landschaftsraum Muihlenbach und Zufllisse™ Er ist durch Uberwiegend landwirt-
schaftlich genutzte Flachen mit kleineren Grinland- und Waldbereichen und mehr
oder weniger strukturreichen Gewasserlaufen gekennzeichnet.

Zur Sicherung der Funktion dieses Raumes werden MaBnahmen definiert die der
Verwirklichung der Entwicklungsziele aus der Entwicklungskarte des Landschafts-
plans dienen.

Diese sieht westlich des Geltungsbereiches den Entwicklungsraum , Gewassersys-
tem Mihlenbach und Zuflisse (ER 1.06)" mit dem Entwicklungsziel 1 (Erhalt)
und Entwicklungsziel 3 (Freiraumschutz) vor. Hierbei ist besonders auf den Er-
halt, die Entwicklung und Wiederherstellung naturnaher, dynamischer FlieBge-
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wasser mit ihren begleitenden Gehélzstrukturen und Grunlandflachen als Puffer-
zonen zu achten.

Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich Siedlungsflache.
Durch das Bebauungsplanverfahren kénnen zwar Gehdlzbestande betroffen sein,
vorgesehene Festsetzungen werden aber auch gleichzeitig Erhalt von Altholz und

eines Kleingewassers sowie Neuanpflanzungen sichern. Dies tragt zur Umsetzung
der MaBnahmen des Festsetzungsraumes D.2.13 bei.

8.2 Schutzgebiete
Vogelschutzgebiet:

Direkt angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich das Vogelschutzgebiet
Hellwegbdrde. Es besteht das Ziel, den notwendigen Vogelschutz flir Offenlandar-
ten in der Hellwegbdrde zu gewdhrleisten.

Im Plangebiet werden keine Flachen des Vogelschutzgebietes tangiert, es wurde
jedoch eine FFH-Vertraglichkeits-Vorprifung zum Vorhaben auf der ehemaligen
Hofstelle durchgefihrt. Es wurde geprift, ob es durch das Vorhaben prinzipiell zu
erheblichen Beeintrachtigungen des angrenzenden Vogelschutzgebietes kommen
kann.

Die Vorprifung der FFH-Vorprifung hat ergeben, dass erhebliche Beeintrachti-
gungen des Vogelschutzgebietes ausgeschlossen werden kdénnen. Daher kann
von der Durchfihrung einer FFH-Vertraglichkeitsprifung nach § 34 ff. BNatSchG
abgesehen werden.

Eine ausflhrliche Beschreibung ist der FFH-Vertraglichkeits-Vorprifung zu ent-
nehmen (Blro Stelzig, Oktober 2016).

Flachenausweisungen @ LINFOS NRW:

Im ,Fundortkataster"® des Landes NRW (LINFOS) sowie im Biotopkataster des
Landes sind Geschlitzte Biotope nach § 62 LG, Verbundflachen und Schutzwurdi-
ge Biotope, dargestellt, die sich in einem Abstand von udber 280 m sudlich und
westlich des Bebauungsplangebietes befinden. Es wird davon ausgegangen, dass
auf Grund der Entfernung keine Beeintrachtigungen diese Ausweisungen eintre-
ten werden.

8.3 Artenschutz
Im Geltungsbereich befindet sich eine ehemalige Hofanlage.

Die ehemalige Hofanlage auf der ndrdlichen Teilflache unterliegt heute einer al-
lenfalls extensiven Nutzung. Hier befinden sich alte Grinsandsteingebaude, die
im Mauerwerk und in Dachbereichen Hohlraume und Licken aufweisen. Ebenso
wie der alte, totholzgepragte Gehdlzbestand und ein Kleingewasser bieten diese
Strukturen Lebensraum flr verschiedene Arten. Die Geholzflachen und der Teich
kdénnen darliber hinaus potentielle Nahrungsbiotope darstellen. Das Kleingewas-
ser wurde im Buch ,Teiche und Bache"™ (A. und M. Krismann 1990) als vollstandig
verlandet eingestuft. Obwohl offenkundig jahrelang keine Unterhaltung stattge-
funden hat besteht heute wieder eine wenn auch flache aber offene Wasserflache

10
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(s. Abb. 7). Dieser Bereich und die benachbarte extensive Weide erganzen sich in
ihren 6kologischen Funktionen.

- e T e N ¥ = BX ( “‘ \\ ,’7:’ A
Abb. 7: Kleingewasser auf der nérdlichen Teilflache des Plangebietes

Mit der Aktualisierung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) im Marz 2010
wurde der besondere Artenschutz in Deutschland gesetzlich konkretisiert und an
die europdischen Vorgaben angepasst. Nach den Bestimmungen des § 44
BNatSchG sind bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsver-
fahren die Belange des Artenschutzes gesondert zu prifen. Bei der flr die Be-
bauungsplan-Anderung erforderlichen Artenschutzrechtlichen Priifung (Stufe I)
geht es um die Frage, ob durch die Planung planungsrelevante Arten im Umfeld
betroffen sein kdnnen und artenschutzrechtlich relevante Tatbestande im Sinne
des § 44 BNatSchG eintreten kénnen. Eine artenschutzrechtliche Prifung (Stufe I
und II) wurde fir den Bereich der ehemaligen Hofstelle durchgefiihrt (Bliro Stel-
zig, Soest, Oktober 2016). Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Planung nicht
gegen Verbote des § 44 BNatSchG verstoBt.

Zum Artenschutz werden folgende Hinweise gegeben:

Die Raumung des Baufeldes und der Abbruch von Gebduden missen zum Schutz
der Brutvogel auBerhalb der Brutzeit (15. Marz bis 31. Juli) durchgefihrt werden.
Rodungs- und RaumungsmaBnahmen von Vegetationsflachen sind nur zwischen
dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufiuhren.

Bei der Bauausflihrung ist etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschiltzte
Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverztglich die Untere
Landschaftsbehdrde des Kreises Soest als die flr den Artenschutz zustédndige Be-
hérde zu informieren.

11
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8.4 Eingriffsregelung

Die Realisierung der Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121
~OberbergstraBe" stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 1 a
BauGB dar, der entsprechend auszugleichen ist.

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes wurde eine Eingriffsbilanzierung
unter Berucksichtigung des Ist- und des Planungszustandes vorgenommen und
der planerische Kompensationsaufwand prognostiziert. Vorrangig sollen notwen-
dige KompensationsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes umgesetzt werden.
Diese werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert. Das verbleiben-
de Defizit von 3.303 Biotopwertpunkten kann im Okofldchenpool der Wallfahrts-
stadt Werl ausgeglichen werden.

8.5 Umweltbericht

Gem. § 2 (4) BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7
und § la BauGB eine Umweltprifung durchzuflihren. Die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen werden im Umweltbericht, der Bestandteil (Teil
IT) der Begrindung ist, beschrieben und bewertet sowie MaBnahmen zur Kom-
pensation - soweit erforderlich — benannt.

9 Sonstige Belange

9.1 Immissionsschutz

Im Plangebiet ist durch die geplante Nutzung als Reithalle mit Immissionen zu
rechnen. In der Umgebung des Plangebietes befinden sich auBerdem landwirt-
schaftliche Betriebe die Tierhaltung betreiben. Daher muss die Zuldssigkeit von
zusatzlicher Wohnbebauung nach den Bestimmungen der Geruchsimmisionsricht-
linie (GIRL) nachgewiesen werden Im Baugenehmigungsverfahren missen die
notwendigen Abstande Uberprift werden. Flr den Betreiber der Reithalle gelten
diese Bedingungen beim Bau eines Wohnhauses nicht.

9.2 Bodenschutz
Folgende Hinweise werden gegeben:

Aus ingenieurgeologischer Sicht ist vor Beginn von BaumaBnahmen der Bau-
grund objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten. Zur Klarung von Fragen
moglicher bergbaulicher Einwirkungen ist eine Anfrage bei der Bezirksregierung
Arnsberg, Abt. 6-Bergbau und Energie in NRW, zu stellen.

Mutterboden:

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterbo-
den) 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 Wieder-verwendung zu lagern und spater wieder einzubauen.

9.3 Altlasten, Abfallwirtschaft, Bodenschutz

Im Kataster Uber Altlastenverdachtsflachen und Altlasten im Kreis Soest ist im
Plangebiet keine Eintragung vorhanden.

Hinweis:

12
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Im Zuge der Planumsetzung/Bauausfuhrung ist nachfolgendes zu beachten:

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

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

9.4 Klimaschutz

Aufgrund der verhaltnismaBig groBflachigen Naturbestandteile im Plangebiet, die
das Treibhausgas CO2 aufnehmen, sind weitere Festsetzungen im Sinne einer
Anpassung an den Klimawandel nicht vorgesehen.

9.5 Denkmalschutz

Der Bebauungsplan betrifft den Ortsteil BergstraBe ostnorddstlich von Werl.
BergstraBe ist im 9. Jahrhundert in den ,Corveyer Traditionen™ als Birgostrotun
erstgenannt und gehdért zu den in den Geschichtsquellen der Hellweg-L6Bbdrden
am frihesten bezeugten landlichen Siedlungen. Die 0. g. Planung bezieht sich auf
den ehemaligen Hof Romberg in OberbergstraBe, wie er im preuBischen Urkatas-
ter der 1. Halfte des 19. Jahrhunderts als solcher bezeichnet ist. Dieser Hof
Romberg liegt an der Terrassenkante unmittelbar sidwestlich des ehemaligen
grundherrschaftlichen Haupthofes ,Schulze zu BergstraBen". Es ist zu vermuten,
dass sich Reste des Hofes Romberg noch im Boden erhalten haben.

Somit liegt im Plangebiet nach dem DSchG NW ein Vermutetes Bodendenkmal.

Daraufhin wurden am 13.03.2017 im Bereich des Bebauungsplans Nr. 121,
"OberbergstraBe" drei Sondageschnitte durchgefthrt. Im Bereich der Uberplanten
Flachen wurden Reste élterer Bebauung gefunden. Der Grundriss wurde bei der
Voruntersuchung vollstandig dokumentiert. Die Sondierungen in den anderen Be-
reichen erbrachten keine weiteren archaologischen Befunde. Eine weitere Beglei-
tung der Bauarbeiten ist dementsprechend in diesen Flachen nicht notwendig.

Vor Beginn der Abrissarbeiten im Bereich des noch bestehenden unterkellerten
Hauses ist jedoch der LWL zu informieren um etwaige Reste einer alteren Nut-
zung zu dokumentieren.

In Planbereich befinden sich voraussichtlich Uberreste der im 13. Jahrhundert er-
richteten Magdalenenkapelle. Sollten bei zuklnftigen Bauarbeiten Reste dieses
Bauwerkes gefunden werden ist die Untere Denkmalbehérde zu informieren.

Zu Bodendenkmalern wird der folgende Hinweis gegeben:

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

Abs. 4 DschG NW).

10 Stadtebauliche Kenndaten

Flachennutzung Flache [m2] Anteil [%]
GroBe des Geltungsbereichs 7.346 100
Dorfgebiet 4.858 66,1
davon max. Uberbaubare Fliache: 2.915 39,7
davon nicht dberbaubare Flache: 1.943 26,5
Wasserflachen 558 7,6
Flachen fir Anpflanzung 1.930 26,3

Werl, im April 2017

2 R

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

Beschlussvorlage Vorlage-Nr. 658
zur

X &ffentlichen TOP

[ ] nichtdffentlichen Sitzung des

am Personalrat ist zu beteiligen

X Planungs-, Bau- und Umweltausschusses 04.05.2017 []ja L] nein
[ ] Hauptausschusses Zustimmung
[] Rates [] ist beantragt [] liegt vor
Agenda-Leitfaden
wurde beriicksichtigt [X]ja [ nein (Begriindung s. Sachdarstellung) [] nicht relevant
Ertrige und / oder Einzahlungen ] nein 1 einmalig [] jahrlich in H6he von €
Aufwendungen und / oder Auszahlungen [] nein [ ] einmalig [] jéhrlich in Hohe von €
Haushaltsmittel stehen [] nicht [] nur mit € zur Verfigung bei Sachkonto
(Deckungsvorschlag s. Sachdarstellung)
Folgekosten:
Durch bilanzielle Abschreibungen [ nein [ jahrlich in H8he von €
Direkte Folgekosten durch z.B. Bewirtschaftung, Personal etc.

[ nein ] einmalig [ jahrlich in H8he von €

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

schnittlichen Zinssatzes von % [ nein [] jahrlich in Hohe von €
Datum: 19.04.2017 Unterschrift Sichtvermerke
Allg.
Abt. 61 20 FBL Vertreter BM
AZ: 61-Re

Titel: Wohnflachenentwicklung
hier: Riicknahme von Reserveflachen fir Wohnen

Sachdarstellung:

In der Sitzung des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses am 25.02.2016 hat die
Verwaltung berichtet, dass Handlungsbedarf besteht, flir die zuklnftige Siedlungs-
entwicklung die richtigen Schwerpunkte zu setzen, unter Bericksichtigung vorhan-
dener Reserveflachen flr eine Wohnnutzung. AuBerdem wurden vorliegende Anfra-
gen/Antrage zur Entwicklung von Wohnbauflachen an den Siedlungsrandern thema-
tisiert (s. Mitteilung Nr. 427).

In der o.g. Sitzung wurde anhand einer Prasentation u.a. ein Leitbild fir die Sied-
lungs- und Verkehrsflachenentwicklung der Wallfahrtsstadt Werl vorgestellt. Fur die
Wohnflachenentwicklung lasst sich daraus ableiten, dass die Innenentwicklung
Vorrang vor der AuBenentwicklung hat und vordringlich die Allgemeinen Siedlungs-
bereiche (ASB) Kernstadt, Blderich und Westénnen betrachtet werden.

Aufbauend darauf hat die Verwaltung in der Sitzung des Planungs-, Bau- und Um-
weltausschusses am 23.06.2016 lUber das Thema Wohnflachenentwicklung berichtet
und dem Ausschuss mitgeteilt, dass sie beabsichtigt, Grundstlcke fiir die Entwick-
lung von Wohnbauflachen zu akquirieren sowie Vertragsverhandlungen mit den
Grundstickseigentiimern und potenziellen Investoren/ErschlieBungstréagern zu
fihren (s. Mitteilung Nr. 477).



In der Sitzung des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses am 01.03.2017 hat die
Verwaltung ein Grundsatzpapier zur Wohnflachenentwicklung in Werl (s. Mitteilung
Nr. 614, Anl. 1) vorgestellt und auf dieser Grundlage sowie unter Bericksichtigung
verschiedener Faktoren und Ubergeordneter Planungsziele insgesamt zehn Entwick-
lungsflachen, die im Allgemeinen Siedlungsbereich (Kernstadt, Blderich und Wes-
ténnen) liegen, betrachtet und mit Prioritédten versehen. Die in der o0.g. Mitteilung in
den Anlagen 2a - 2c mit Nr. 1 versehenen Flachen sollen vorrangig betrachtet
werden. Sie sind in den dieser Beschlussvorlage beigefligten Anlagen 1 - 3 (schraf-
fierte Flachen) mit aufgefihrt. Dartuber hinaus wird aufgrund ihrer integrierten Lage
und Verfuigbarkeit auch die in der Kernstadt gelegene und mit Nr. 2 versehene
Flache in den Blick genommen (s. Anl. 1).

Wie in der Mitteilung Nr. 614 beschrieben, kdnnen derzeit aufgrund der vorhande-
nen Wohnbauflachenreserven von ca. 65 ha, denen ein ermittelter Bedarf an
Wohnbauflachen, der etwa bei der Halfte liegt, gegenlibersteht, nur im Flachennut-
zungsplan dargestellte Wohnbauflachen entwickelt werden. Da auch eine Entwick-
lung von Wohnbaugrundsticken auBerhalb der im Flachennutzungsplan dargestell-
ten Wohnbauflachen angestrebt wird, ist es erforderlich, einen Teil der nicht zur
Verfligung stehenden Reserveflachen zurlick zu nehmen und dadurch den Reserve-
flachenliberhang abzubauen.

Aufgrund dessen sollen in einem ersten Schritt grundsatzlich Flachen aus dem
Siedlungsflachenmonitoring heraus genommen werden, die zwar im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache bzw. Dorfgebiet dargestellt sind, tatsachlich aber
anders genutzt werden (z.B. Grinflache mit der Funktion als Friedhof oder Sport-
platz) bzw. Konflikte mit anderen Nutzungen (u.a. Immissionsschutzbelange)
bestehen oder eine Entwicklung aus anderen Grinden nicht angestrebt wird.
Weiterhin soll eine Riicknahme von Flachen erfolgen, die nicht durch qualifizierte
Planung (Bebauungsplan oder 34er-Satzung) abgesichert sind, sofern nicht andere
Grunde, insbesondere stadtebauliche Zielsetzungen, entgegenstehen.
Reserveflachen, die Bestandteil eines Bebauungsplanes sind oder innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile liegen, sollen mdéglichst nicht aufgegeben wer-
den, sondern fur die Innenentwicklung weiterhin zur Verfigung stehen. Damit wird
dem stadtebaulichen Ziel ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung" langfristig
Rechnung getragen.

Liegt die effektive Baulandflache unterhalb von 0,2 ha, handelt es sich im Sied-
lungsflachenmonitoring nicht um eine Reserveflache, sondern um eine Baullicke.
Baullicken werden bei der Erhebung von Reserveflachen nicht berlcksichtigt.

Unter den o0.g. Voraussetzungen hat die Verwaltung 24 Riicknahmeflachen mit einer
GesamtgroBe von 12,20 ha ermittelt (s. nachfolgende Tabelle und Anl. 1 - 9).



Auflistung der vorgeschlagenen Riicknahmeflachen

Ifd. Bez. GroBe Anmerkung zur
Nr. |Ortsteil Flache Darstellung FNP in ha Riicknahme
1|Kernstadt 12| Wohnbauflache (W) 0,27 Baulicke
2 |Kernstadt 51 Abgrabungsflache 0,08 Bauliicke
keine qualifizierte
3 [Buderich 2 Dorfgebiet (MD) 0,32| Planung/Immissionen
keine qualifizierte
4 |Blderich 7 Dorfgebiet (MD) 1,19| Planung/Immissionen
keine qualifizierte
5|Buderich 8b Dorfgebiet (MD) 1,01{ Planung/Immissionen
keine qualifizierte
6 [Blderich 9b Dorfgebiet (MD) 0,70| Planung/Immissionen
7 [Buderich 26 Landwirtschaft 0,07 Baullicke
8|Biderich 27 Landwirtschaft 0,05 Baullicke
9[(Westdnnen 1 Dorfgebiet (MD) 0,79 Immissionen
keine qualifizierte
10|Westdnnen 2 Dorfgebiet (MD) 0,54| Planung/Immissionen
keine qualifizierte
11|Westdnnen 3| Wohnbauflache (W) 0,79| Planung/Immissionen
12|Westdnnen 9| Wohnbauflache (W) 0,05 Baulicke
13|Holtum 27 Dorfgebiet (MD) 0,21 Baullcke
14 |Holtum 9031 Dorfgebiet (MD) 0,28 Bauliicke
keine qualifizierte
Planung/unzureichende
15| Hilbeck 2| Wohnbauflache (W) 0,65 Infrastruktur
keine qualifizierte
16| Hilbeck 4| Wohnbauflache (W) 0,55 Planung/Grinflache
keine qualifizierte
17| Hilbeck 5| Wohnbauflache (W) 1,74| Planung/Immissionen
keine qualifizierte
18 [Hilbeck 9028| Wohnbauflache (W) 0,27| Planung/Immissionen
andere Nutzung
19|S6nnern 1_2| Wohnbauflache (W) 0,23 (Friedhof)
keine qualifizierte
Planung/unzureichende
20|Sénnern 7 Dorfgebiet (MD) 1,24 |Infrastruktur/Immissionen
21|Sénnern 9022 Dorfgebiet (MD) 0,25 Baulicke
keine qualifizierte
Planung/landwirtschaftl.
22 |Niederbergstr. 1 Dorfgebiet (MD) 0,33 Flache
andere Nutzung
23|Oberbergstr. 1 Dorfgebiet (MD) 0,37 (Bolzplatz)
24 [Mawicke 1| Wohnbauflache (W) 0,20 Baullicke
Riicknahmeflachen: 12,20
Reserveflachen: 65,18




Die Verwaltung strebt an, auf Grundlage einer Ricknahme der o0.g. Reserveflachen
fir Wohnen mit der Bezirksregierung Arnsberg Einvernehmen hinsichtlich der
Neudarstellung von Wohnbauflachen im AuBenbereich zu erzielen.

In diesem Zusammenhang wird auf die o0.g. zehn Entwicklungsflachen und deren
Priorisierung verwiesen (s. Mitteilung Nr. 614).

Hinsichtlich der mit Nr. 1 versehenen Flachen (s. schraffierte Flachen der Anl. 1-3)
wurden fachliche Untersuchungen (z.B. zum Immissionsschutz) durchgeflhrt.
Uberdies wurde fiir eine Teilfliche der in der Kernstadt gelegenen Fléche Nr. 1 auf
der Grundlage einer zwischen den Eigentimern und der Stadt abgeschlossenen
Vereinbarung in der Sitzung des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses am
01.03.2017 der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 123 ,Werl-Sud II"
gefasst (s. Vorlage Nr. 615).

Fir die in der Kernstadt gelegene Flache Nr. 2 (s. schraffierte Flache der Anl. 1) soll
nach Ricknahme von Reserveflaichen mit der Bezirksregierung Einvernehmen
erzielt werden, hier Wohnbaugrundstlicke zu entwickeln.

In Bezug auf die in Westdnnen gelegene Flache Nr. 1 fihrt die Stadt zurzeit Ver-
handlungen mit dem Eigentimer dieser Flache, mit dem Ziel, zeitnah Vereinbarun-
gen zu treffen und anschlieBend das erforderliche Bauleitplanverfahren einzuleiten.

Hinsichtlich der Flache Nr. 1 in Biderich soll ebenso verfahren werden.

Einbeziehung einzelner AuBBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB

Durch die Einbeziehung von einzelnen AuBenbereichsflachen in die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB (Innenbereich) kénnen im
bestimmten Umfang auch Wohnbaugrundstlicke zur Verfigung gestellt werden.
Hierzu liegen nahezu in jedem Ortsteil Anfragen/Antrage vor, Uber die die Verwal-
tung z.T. in der eingangs erwahnten Sitzung des Planungs-, Bau- und Umweltaus-
schusses am 25.02.2016 berichtet hat.

Die Verwaltung beabsichtigt nun, die vorliegenden Anfragen/Antréage zu beantwor-
ten (s. Anl. 2, 5 - 9).

Aus dem Grundsatzpapier zur Wohnflachenentwicklung vom 16.02.2017 geht
hervor, dass bei der Ausweisung von neuen Wohnbauflachen die Allgemeinen
Siedlungsbereiche (ASB) Kernstadt, Bluderich und Westénnen Vorrang haben vor
den peripheren kleineren Ortsteilen mit geringer Infrastrukturausstattung. In Bezug
auf die kleineren Ortsteile steht an erster Stelle die Nutzung von Nachverdichtungs-
potenzialen. Darlber hinaus sind an den Bedarf angepasste Arrondierungen mog-
lich. Grundsatzlich soll die vorhandene Infrastruktur genutzt werden.

Die Verwaltung verfolgt im Ortsteil Buderich, erganzend zu den betrachteten Fla-
chen Nr. 1 - 3, Arrondierungen am westlichen Ortsrand, um Wohnbaugrundstiicke
zu entwickeln. Es wurden eine ca. 3.500 m2 groBe AuBenbereichsflache, die nérd-
lich an die StraBe In der Linde grenzt sowie eine ca. 6.000 m2 groBe AuBenbe-
reichsflache sidlich des Bldericher Hellweges im Bereich der ,,Schanze" in den Blick
genommen.

In Bezug auf die erste Arrondierungsflache (In der Linde) ist aus stadtebaulicher
Sicht und unter der Vorgabe, vorrangig vorhandene Infrastruktur zu nutzen eine
Einbeziehung dieser AuBenbereichsflache in den Innenbereich sinnvoll, insbesonde-
re im Zusammenhang mit den bevorstehenden Erneuerungs- und Umgestaltungs-
maBnahmen in der KunibertstraBe und In der Linde sowie In der Boke.



Die zweite Arrondierungsflache (Bldericher Hellweg/Schanze) ist ebenfalls grund-
satzlich geeignet, jedoch aufgrund der topografischen Verhdltnisse sowie des Um-
gebungsschutzes der Schanze und des Hohlweges nur mit einer SuderschlieBung
vorstellbar.

Vor Einbeziehung der AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB im vereinfachten Verfahren sind Vereinbarun-
gen zwischen den Eigentimern und der Stadt zu treffen, um u.a. eine kurzfristige
Umsetzung sicherzustellen.

Daruber hinaus ist es unter dem Aspekt der Nutzung vorhandener Infrastruktur
vertretbar, die AuBenbereichsflache im Ortsteil NiederbergstraBe (s. Anl. 7) stdlich
an der StraBe Zur Hege sowie die beantragten AuBenbereichsflachen im Ortsteil
Mawicke entlang der OstlandstraBe (s. Anl. 9) in den Innenbereich einzubeziehen.
Unter Berlcksichtigung des Grundsatzpapiers zur Wohnflachenentwicklung in Werl
sollen die Antrage jedoch nachrangig behandelt werden.

Die anderen aktuell vorliegenden Anfragen/Antrage beabsichtigt die Verwaltung
abzulehnen (s. Anl. 2, 5 - 8). Als Grinde sind i.S. einer flachensparenden Sied-
lungsentwicklung Zersiedlung und unzureichende Infrastruktur sowie Belange des
Immissions- und Landschaftsschutzes zu nennen.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen,

einen Teil der im Siedlungsflachenmonitoring gefliihrten Reserveflachen fir Wohnen
von insgesamt ca. 65,20 ha zurickzunehmen. Es handelt sich um die in den Anla-
gen 1 - 9 aufgefuhrten Flachen, deren GesamtgrdBe ca. 12,20 ha betragt. Die
Verwaltung wird beauftragt, die erforderlichen Verfahren, i.d.R. Anderung des
Flachennutzungsplanes, einzuleiten.

Anlagen
Ubersichtsplan Kernstadt

Ubersichtsplan Biderich
Ubersichtsplan Westénnen
Ubersichtsplan Holtum
Ubersichtsplan Hilbeck
Ubersichtsplan Sénnern
Ubersichtsplan NiederbergstraBe
Ubersichtsplan OberbergstraBe
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Ubersichtsplan Mawicke
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Titel: Errichtung einer Unterstelihalle fiir LKW “s mit Biiro, am Scheidin-
ger Weg 6 in Sonnern

Sachdarstellung:

Fir das vorgenannte Bauvorhaben wurde mit Eingang vom 02.12.2016 ein An-
trag auf Vorbescheid gestelit.

Es ist beabsichtigt, auf dem Grundstiick Am Schiedinger Weg 6 in Werl-Sénnern
das vorhandene, ehemals landwirtschaftlich genutzte Wirtschaftsgebdude abzu-
brechen und eine Unterstellhalle fur max. drei Kranfahrzeuge zu errichten. Die
Kranfahrzeuge werden in der Halle fiir die bevorstehenden Einsatze bestickt. Die
Fahrzeuge verlassen in der Regel in der Zeit zwischen 6:00 und 7:00 Uhr den
Hof. Es finden keine Arbeiten vor der Halle statt. Tagsiber findet in der Regel
keine Fahrzeugbewegung statt. Erst in der Zeit zwischen 17:00 und 18:00 Uhr
treffen die Fahrzeuge wieder ein und werden dann in der Halle geparkt. Des Wei-
teren befinden sich in der Halle noch Blroraume.

Es liegen Beschwerden aus der Nachbarschaft vor. Eine Unterschriftenliste mit 46
Unterschriften wurde am 10.02.2017 bei der Wallfahrtsstadt Werl eingereicht.
Die Beschwerden richten sich zum einen gegen die Nutzung der StraBe durch
LKW “s, gegen die La&rm- und Abgasimmissionen sowie gegen die Art des Betrie-
bes. (s. Anlage)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Werl stelit das Baugrundstiick als Dorfgebiet
dar. Das Grundstiick liegt gem. § 34 Abs. 1 BauGB innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile und ist als Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO einzustufen.
Demnach ist dort ein Bauvorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MalB3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut wer-
den soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung ge-
sichert ist.

Geplant ist eine eingeschossige Halle mit einer Grundflache von 31,00m x
18,00m mit einem Pultdach. Die max. Hohe betragt 6,80m.




Das geplante Bauvorhaben entspricht hinsichtlich der Grundstiicksausnutzung,
der Geschosszahl und der zu Uberbauenden Grundstlicksflache der vorhandenen
Bebauung. Ebenso ist der geplante Gewerbebetrieb, ahnlich wie land- und forst-
wirtschaftliche Betriebe, gem. § 5 BauNVO in einem Dorfgebiet zuldssig.

Der Bitte der Anwohner, den Flachennutzungsplan als Wohnbauflache darzustel-
len, halt die Verwaltung aufgrund der Néhe zu dem sudlich angrenzenden land-
wirtschaftlichen Betrieb und der daraus erwachsenden Schutzanspriche flr nicht
angebracht. Auch die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Feststetzung
eines Wohngebietes ist aufgrund der o. g. Schutzansprliche stadtebaulich nicht
begriindbar.

Des Weiteren sind aufgrund der vorliegenden Bauvorlagen und der darin be-
schriebenen Nutzung sowie der 6rtlichen Gegebenheit von dem geplanten Betrieb
keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten. Hierzu liegt eine Stellung-
nahme vom Kreis Soest Abt. Bauen, Wohnen und Immissionsschutz vor.

Ebenfalls unbedenklich ist die verkehrliche Situation. Nach der derzeitigen Be-
schilderung vor Ort sind nur Fahrzeuge bis 3,5 to. und landwirtschaftlicher Ver-
kehr frei. Nach Prifung durch die Abteilung Sicherheit und Ordnung der Wall-
fahrtsstadt Werl wird eine Ausnahmegenehmigung nach § 46 StVO erteilt. Die
offentliche Verkehrsflache ist fir die Andienung der Unterstellhalle ausreichend
dimensioniert.

Die Verwaltung beabsichtigt das geplante Vorhaben zu genehmigen.
Anlagen: Lageplan

Nutzungsbeschreibung
Unterschriftenaktion vom 08.02.2017
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Projekt: PLANUNGSBURO DECIUS Tel. 023 81-88 05 98 | Seite:

IngenieurbUro fOr Bauwesen Fax. 0 23 81-88 90 38
D-1920 Mail: info@decius.net
Postfach 1382 - 59003 Hamm www.decius.net

Nutzungsbeschreibung:

Bei der geplanten Halle handelt es sich, wie in der Betriebsbeschreibung erleutert, tatséchlich
um eine Unterstellhalle fiir die Kranfahrzeuge von Herrn Zeller.

Es ist geplant in der Halle die 2 derzeit vorhandenen Kranfahrzeuge zu parken. Die Halle wird
fiir maximal 3 Kranfahrzeuge ausgelegt.

Die Kranfahrzeuge werden in der Halle fiir die bevorstehenden Einsétze bestiickt. D.h. es
werden in der Halle Zusatzhaken, Stahlseil, Glashebegerit, Ziegelzange o.dgl. eingeladen.

Bei den Fahrzeugen handelt es sich um LKW’s aus dem Jahr 2015 bzw. 2016 (Erstzulassung).
Fahrzeug 1 ist ein 8- Tonnen Fahrzeug von MAN und das Fahrzeug 2 ist ein 16 Tonnen
Fahrzeug, ebenfalls von MAN. Beide Fahrzeuge sind mit einem Kranaufbau bestiickt.

Als Anlage fuige ich die Prospekte der beiden Fahrzeuge an.

Die Nutzung der Fahrzeuge erfolgt an den jeweils gebuchten Einsatzorten. Das bedeutet, dass
die Fahrzeuge in der Regel in der Zeit zwischen 6:00- und 7:00 Uhr vom Hof fahren. Es
finden keine Arbeiten vor der Halle statt. Tagsiiber findet keine Fahrzeugbewegung statt.

Erst in der Zeit zwischen 17:00 und 18:00 treffen die Fahrzeuge wieder an der Halle ein und
werden dann in der Halle geparkt.

Beide Krane:
8 to-und 16 to
Gesamtgewicht.

Foto-8 to. Kran.

- Staatlich ane“rkonm‘er.‘Sachverstdn‘:digerffijr Schall-und Warmeschutz
- Zertifizierter PrUfer fUr Luftdichtheitsmessung-Blower Door Messung
- Geb&udeplaner fUr Industrie- und Wohngebdude - KUhlhallenbau




WALLFAHRTSSTADT WERL
Die Bewohner der Stralte ,
Am Scheidinger Weg 10 Feb, 200 T

59457 Werl-Sénnern )
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Sénnern, 8. Februar 2017

An die

Stadt Werl

z. Hd. Herrn Blrgermeister
Michael Grossmann
Postfach

59457 Werl

Unterschriftenaktion
Sehr geehrter Herr Grossmann,

durch den Eigenttimer des Grundstiickes ,Am Scheidinger Weg 6* in Werl-Sénnern,
Herrn Dirk Zeller, wird seit ca. zwei Jahren auf einem Resthof in Sénnern ein Kranbe-
trieb bzw. Kranverleih gefiihrt. Zunschst handelte es sich nur um ein Fahrzeug. In-
zwischen wurde in 2016 ein zweites Fahrzeug angeschafft. Es handelt sich um Aus-
fahrlangen von 24,0 m und 36,0 m. Unsere Befiirchtung ist, dass noch weitere und
damit gréRere Fahrzeuge angeschafft werden, da von einem dritten Fahrzeug bereits
die Rede ist.

Weiterhin haben wir von unserem Ortsvorsteher, Herrn Willibernd Sudhoff, erfahren,
dass eine Nutzungsénderung fir einen Teilabriss des Hofgeb&audes und fir den
Neubau einer Fahrzeughalle beantragt wurde.

Wir, die Anlieger der StraRe ,Am Scheidinger Weg*, wenden uns entschieden aus
folgenden Griinden gegen die Ansiedlung und Erweiterung des Kranbetriebes Zeller
an unserer Strale.

1. Bei der StraBe handelt es sich ausschlieRlich um eine Anliegerstrale, die fir
diese Belastungen nicht ausgebaut wurde. Es werden taglich mehrere Fahrten
vom und zum Betrieb unternommen, um entsprechende Krananbauten zu la-
den. Durch die hohen Achslasten sind inzwischen schon zusatzliche Schaden
in der StraRenoberflache entstanden. Ferner ist bekannt, dass sich in einem
Teilbereich der StraRe FlieRsand befindet, der durch die Beanspruchung der
Strale jederzeit wieder ,aktiviert* werden kann. Es ist daher wahrscheinlich,
dass sich der StraRenzustand weiter verschlechtert und die StraBe unter
finanzieller Mitwirkung der Anlieger ausgebaut bzw. saniert werden muss. Die-
ser Beteiligung werden wir bei einer Genehmigung des Betriebes wider-
sprechen, da der Ausbau einer Anliegerstrale fiir LKW-Verkehr nicht zu
Lasten der tibrigen Anlieger erfolgen kann. .



2. Das Befahren der Strale ,Am Scheidinger Weg" ist LKW's durch entspre-
chende Beschilderung untersagt. Diese Beschilderung erfolgte zu Beginn der
90er Jahre, um den Bus- und LKW-Verkehr zu unterbinden. Ein zusatzliches
Verkehrszeichen ,Anlieger frei“ wirde einer beliebigen Anzahl von Kranfahr-
zeugen Tur und Tor 6ffnen.

3. Der gesamte Bereich ,Am Scheidinger Weg" ist als Dorfmischgebiet ausge-
wiesen. Dies bedeutet, dass in erster Linie land- und forstwirtschaftliche Be-
triebe angesiedelt werden kénnen, aber nicht stérendes Gewerbe, das mit
einem Autokranbetrieb verbunden ist.

4. In den seltensten Fallen wird durch die Fahrer der Kranfahrzeuge die vorge-
schriebene Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h eingehalten. Auch werden mit
diesen Fahrzeugen Wirtschaftswege genutzt. Wir befinden uns hier in einer
rein zu Wohnzwecken bestimmten Siedlung mit jungen Familien und Kindern.

5. Auch werden die Anlieger unserer StraRe durch das tagliche Laufenlassen der
Motoren auf dem Vorplatz Larm- und Abgasimmissionen ausgesetzt. Die Le-
bensqualitét ist durch den Betrieb erheblich eingeschrénkt.

Wir, die Anlieger der StraBe ,Am Scheidinger Weg*, wenden uns an Sie mit der
Bitte, den Antrag auf Genehmigung bzw. Nutzungsanderung des Kranbetriebes
auf dem Grundsttick ,Am Scheidinger Weg 6“ abzulehnen. Dieser Betrieb gehoért
in ein Gewerbegebiet.

Des Weiteren bitten wir Sie, den Flachennutzungsplan der jetzigen Nutzung
entsprechend als Wohnbauflache anzupassen.

Eine Unterschriftenliste der Anwohner der StraRe ~Am Scheidinger Weg" in
Sonnern flgen wir diesem Schreiben bei.

In der Hoffnung auf lhr Verstandnis gruRen Sie die Anlieger.

Die Anwohner der StraRe ,Am Scheidinger Weg"“
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Wallfahrtsstadt Werl Der Blrgermeister

Mitteilung

zur

X sffentlichen Nr.659

[ ] nichtéffentlichen Sitzung des

X Planungs, Bau und Umweltausschuss am 04.05.2017

[] Hauptausschusses am

[ ] Rates am

Datum: . .

19.04.2017 Unterschrift Sichtvermerke

AZ 61-pr 20 FBL Allg. BM
P Vertreter

Abt. 61

Titel: Umweltpreis der Wallfahrtsstadt Werl 2017

Sachdarstellung:

In diesem Jahr wird zum zehnten Mal der Umweltpreis der Wallfahrtsstadt Werl
verliehen. Der Umweltausschuss beschloss 1999 mit der Ehrung alle zwei Jahre
das Engagement von Blrgerinnen und Blrgern, Vereinen, Institutionen und
Schulen zur Férderung des Umweltschutzes in der Stadt Werl zu wirdigen und
Anreize fur weitere Initiativen zu schaffen.

Es ist ein Preisgeld von 1000 € fir die Vergabe vorgesehen. Es kdnnen eigene
Beitrage oder auch Umweltaktivitaten anderer angemeldet werden. Neben
Einzelpersonen oder Gruppen und Vereinen, sind insbesondere Schulen oder
Kindertageseinrichtungen eingeladen an dem Wettbewerb teilzunehmen, denn
gegebenenfalls wird dann ein eigener Jugendumweltpreis ausgelobt.
Abgabeschluss ist der 30. September 2017. Danach wird die Jury die
Beitrage prufen und Uber die Preisvergabe entscheiden. Die Auszeichnung der
Gewinnerinnen und Gewinner findet danach in einer 6ffentlichen Feierstunde
statt.

Die Ausschussmitglieder, die Presse und alle Birgerinnen und Birger werden
gebeten fur diese Aktion zu werben, bzw. MaBnahmen und Beitrage zum
Umweltschutz, die fir die Verleihung des Umweltpreises in Frage kommen, der
Abt. Stadtplanung, StraBen und Umwelt zu melden.

Die Richtlinie zur Preisverleihung des Umweltpreises der Stadt Werl ist in der Abt.
Stadtplanung, StraBen und Umwelt erhaltlich. Sie kann telefonisch angefordert
oder im Internet unter www.werl.de, Umweltpreis, abgerufen werden. Dort
befinden sich auch weitere Informationen zum Umweltpreis und den bisherigen
Preistragerinnen und Preistragern in Text und Bild.
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