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1 Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplan Nr. 102 ,,Bahnhofsumfeld*

Die Stadt Werl stellt den Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld” auf, hierdurch wird der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 33 ,Langenwiedenweg” fast komplett Gberplant (s. Abb. 1).

Das vorrangige Planungsziel ist die Herstellung einer sicheren und leistungsféhigen Ver-
kehrsfihrung flr alle Verkehrsteilnehmer sowie die Aufhebung der Trennwirkung der Bahnli-
nie durch die Beseitigung der hdhengleichen Bahnubergédnge im Verlauf des Langenwie-
denwegs und der Hammer StraBe (STADT WERL 2011 Begrindung zum Entwurf des Be-
bauungsplanes Nr. 102). Verbunden hiermit sind eine Umgestaltung der Verkehrssituation
und eine Neuordnung der an die StraBenrdume angrenzenden Bereiche. Weitere Planungs-
ziele sind die stadtebauliche Aufwertung des Bahnhofsareals und die Nutzung vorhandener
Flachenpotentiale im Bereich des Bahnhofes. Es sollen brach gefallene Flachen durch neue

Nutzungen reaktiviert werden.
Konkrete Planungsziele bei der Umgestaltung des Bahnhofsareals sind:

e Schaffung einer Bahnunterfihrung Langenwiedenweg,
e Entwicklung eines Nahversorgungszentrums im nérdlichen Bereich,

e Gestaltung des im sudlichem Bereich gelegenen Bahnhofvorplatzes.

Der Rickbau der beiden BahnlUbergénge liegt im Interesse der Bahn bzw. des Bundes, da
geman §3 Eisenbahnkreuzungsgesetz grundsatizlich das Ziel verfolgt wird, Bahnibergénge

aus Grinden der Sicherheit zu entfernen.
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1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanungen festgelegten und fiir die
Flache relevanten Ziele des Umweltschutzes

In den Fachgesetzen sind flr die verschiedenen Schutzgiter Ziele und allgemeine Grund-

satze definiert, die im Rahmen der vorliegenden Prifung der SchutzgUter berlcksichtigt wer-

den missen.

In der Tabelle 1 sind die relevanten Fachgesetze aufgefihrt.

Tabelle 1 : Relevante Fachgesetze

Schutzgut Quelle

Baugesetzbuch

Mensch Bundes Immissionsschutzgesetz

TA Larm

DIN 18005

FFH- und Vogelschutzrichtlinie

Bundesnaturschutzge-
setz/Landschaftsschutzgesetz NRW

Tiere und
Pflanzen

Baugesetzbuch

BURO STELZIG
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Zielaussage

Bertcksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der
Aufstellung der Bauleitplane, insbesondere die Vermeidung
von Emissionen.

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens,
des Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachgi-
ter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie
Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen
(Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch
Luftverunreinigung, Gerausche, Erschitterungen, Licht, War-
me, Strahlen und &hnlichen Erscheinungen).

Schutz der Allgemeinheit und Nachbarschaft vor schédlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie deren Vorsorge.
Als Voraussetzung fir gesunde Lebensverhaltnisse in der
Bevodlkerung ist ein ausreichender Schallschutz notwendig,
dessen Verringerung insbesondere am Entstehungsort, aber
auch durch stéddtebauliche MaBnahmen in Form von Larmvor-
sorge und LArmminderung bewirkt werden soll.

Schutz und Erhaltung der natiirlichen Lebensraume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen von gemeinschaftlicher
Bedeutung zur Sicherstellung einer biologischen Vielfalt und
insbesondere die Erhaltung wildlebender Vogelarten.

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

e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes

e die Regenerationsféhigkeit und die nachhaltige Nut-
zungsféhigkeit der Naturgtter

e die Tier und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Le-
bensstéatten und Lebensrdume, sowie

e die Vielfalt, Eigenart und Schonheit, sowie der der
Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die
Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturhaus-
haltes und der Landschaftspflege insbesondere

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

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

e die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes on seinen in § 1, Absatz 6 Nr. 7a
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung des
Bundesnaturschutzgesetzes)

zu berUcksichtigen.
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Boden

Wasser

Luft

Klima

Land-
schaft

Bundesbodenschutzgesetz

Baugesetzbuch

Wasserhaushaltsgesetzbuch

Landeswassergesetz

Bundes-Immissionsschutzgesetz inkl. Ver-
ordnungen

TA Luft

Landschaftsschutzgesetz

Bundesnaturschutzge-
setz/Landschaftsschutzgesetz NRW

Baugesetzbuch

Fachplanungen

Ziele sind

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

. Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser
und Nahrstoffkreislaufen,

e  Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwirkungen
(Grundwasserschutz),

e Archiv fiir Natur- und Kulturgeschichte,

e  Standorte fir Rohstofflagerstatten, fur land- und
forstwirtschaftliche sowie siedlungsbezogene und 6f-
fentliche Nutzungen,

. der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenver-
anderungen,

e  Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadli-
cher Bodenveranderungen,

e die Forderung der Sanierung schadlicher Bodenver-
anderungen und Altlasten

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und Innenentwicklung zur Verringerung zusatzlicher Inans-
pruchnahme von Bdden (Bodenschutzklausel). Dariiber hinaus
soll eine sozialgerechte Bodennutzung gewahrt werden.
Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes
und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und deren Bewirt-
schaftung zum Wohl der Allgemeinheit und zur Unterlassung
vermeidbarer Beeintréchtigung ihrer 6kologischen Funktionen.

Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen
und die sparsame Verwendung des Wassers sowie die Bewirt-
schaftung von Gewéassern zum Wohl der Allgemeinheit.

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens,
des Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachgu-
ter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie
Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen
(Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch
Luftverunreinigung, Gerdusche, Erschitterungen, Licht, War-
me, Strahlen und ahnlichen Erscheinungen).

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft von schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie
deren Vorsorge zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus fir
die gesamte Umwelt.

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zur
Sicherung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes (und
damit auch der klimatischen Verhélinisse) als Lebensgrundla-
ge des Menschen und Grundlage fiir seine Erholung

Schutz, Pflege und Entwicklung und ggf. Wiederherstellung
der Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Le-
bensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fir die
kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Land-
schaft.

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeint-
rachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes.

Auch in den entsprechenden Fachpléanen sind Ziele des Umweltschutzes und allgemeine

Grundsatze fur die Schutzglter bzw. planerische Rahmenbedingungen formuliert, die im

Rahmen der Prifung berlcksichtigt wurden. Diese sind in der Begrindung zum Entwurf des

Bebauungsplanes Nr. 102 der Stadt Werl (vgl. Teil 1) ausfihrlich beschrieben und werden an

dieser Stelle nicht mehr aufgefihrt.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Lage und heutige Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 befindet sich im nérdlichen Bereich der
Stadt Werl.

Die Flachen nérdlich der Gleisanlagen sind gekennzeichnet durch Wohnbebauung, Dienst-
leistungsangebote sowie Handwerksbetriebe. Im &stlichen Teil befinden sich gro3e brach
gefallene Flachen sowie ein ungenutzter Lagerschuppen auf dem Gelande des ehemaligen
Guterbahnhofes (s. Abb. 2). Der Siiden des Plangebietes ist vor allem durch das Bahnhofs-
gebaude mit dem dazugehdrigen Vorplatz, dem Omnibusbahnhof sowie den Park & Ride

Platzen gepragt (s. Abb. 3).

Abbildung 2: Nordlicher Bereich des Plangebietes — brach gefallene Flachen auf dem
Gelande des ehemaligen Giiterbahnhofes

A/ 5
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Abbildung 3: Sudlicher Bereich des Plangebietes - Bahnhofsgebaude mit Vorplatz

An das Plangebiet grenzt im Norden vor allem Wohnnutzung und zum Teil Gewerbe an, sid-
lich befinden sich sowohl Wohn- als auch Biro- und Geschaftsgebaude sowie die Polizei.
Entlang der Hammer StraBBe sidwestlich des Geltungsbereiches sind einige Gewerbebetrie-
be, wie z.B. ein Mineral- und Holzhandel, eine KFZ-Werkstatt und ein Reifenservice ange-
siedelt. Nordwestlich im Bereich Langenwiedenweg/BrandisstraBe befindet sich ein Rewe-
Markt.

e/ 6
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2.2 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

2.2.1 Ubersicht Umweltzustand

In der Tabelle 2 ist eine Ubersicht zum derzeitigen Umweltzustand aufgefiihrt. Die abioti-

schen und biotischen Faktoren des Naturhaushalts sind die Basis fir die Beurteilung der

betroffenen Funktionen der Schutzgditer.

Tabelle 2: Ubersicht Umweltzustand im Plangebiet

Faktor

Naturraum

Geologie

Oberflachenform

Boden

Klima/Luft

Gewasser

Tiere, Pflanzen und
deren Lebensraume

Landschaftsbild

Erholung

Vorbelastungen

Auspragung

Die Stadt Werl liegt innerhalb der naturraumlichen Haupteinheit Hellweg-
bdrden in der Werl-Unnaer Bérde. Der Raum bildet eine ausgedehnte,
waldfreie Agrarlandschaft. Eine dichte Reihe sehr alter, groBer Haufen-
dorfer einschlieBlich der Stadte Werl und Unna kennzeichnet die Sied-
lungs- und Durchgangslandschaft (MEISEL 1960).

Die Bdden stehen im Plangebiet in einer Machtigkeit von 0,5 bis 2,5 m an.
Darunter befindet sich bis zu einer Tiefe von 10 m unter Gelande ein fein-
sandiger Grobschluff. Tiefer folgt ein toniger Schluff, der als Verwitte-
rungsschicht den Ubergang zum Mergel darstellt. Der feste Mergel be-
ginnt 11- 12 m unter Gelande (NENDZA & PARTNER 1994).

Das Gelandeprofil im Stadtbereich von Werl ist flach ausgepragt.

Im Plangebiet kommen vor allem Gley-Parabraunerden vor. Aufgrund der
Fruchtbarkeit handelt es sich um schutzwiirdige Béden (GEOLOGISCHER
DIENST 2004). Allerdings sind die Boden im Plangebiet deutlich anthropo-
gen uberformt (Versiegelung) damit sind die Bodenfunktionen so gut wie
verloren gegangen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines bebauten Bereiches und kennzeich-
net sich somit durch ein Stadtklima bzw. in den lockerer bebauten Berei-
chen nérdlich der Gleisanlagen durch ein Stadtrandklima. Durch den
StraBBen- und Schienenverkehr ist die Luft mit Staub und Verkehrsabga-
sen belastet.

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Anfallendes
Niederschlagswasser wird Uber die Kanalisation abgeleitet. Der mittlere
Grundwasserspiegel liegt im Plangebiet bei 87 m NN. Den Grundwasser-
leiter bildet ein feinsandiger Grobschluff (NENDZA & PARTNER 1994).

Das Plangebiet hat aufgrund des hohen Versiegelungsgrades nur eine
geringe Bedeutung als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Lediglich der
Bereich nérdlich der Gleisanlage sowie die Hausgarten sind als Lebens-
raum von Bedeutung.

Da sich das Plangebiet im Stadtbereich von Werl befindet ist das Land-
schaftsbild (Ortsbild) vor allem durch anthropogene Nutzungen gepragt.
Der Versiegelungsgrad durch StraBen, Geb&ude und Platze ist relativ
hoch. Gehélzstrukturen befinden sich in den Hausgarten, im Bereich des
Bahnhofsvorplatzes und auf den Flachen nérdlich der Gleisanlagen.

Das Plangebiet hat aufgrund der intensiven Flachennutzungen keine Er-
holungsfunktion.

Aufgrund der intensiven anthropogenen Nutzungen ist im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes eine deutliche Vorbelastung der Schutzglter
zu verzeichnen. Hier ist vor allem der Verkehr (PKW, Schienenverkehr)
zu nennen (Larm, Immissionen). Die Flachen sind groBtenteils versiegelt.

g P 7
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2.2.2 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevdélkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit
sowie Wohlbefinden zu verstehen. Neben der Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt
und dem Schutz und der Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen sind als Schutzziele
das gesunde Wohnen und die Regenerationsmdglichkeiten zu betrachten. Daraus abgeleitet
sind zu berlcksichtigen:

e Wohn-, Wohnumfeld und Erholungsfunktion,
e Gesundheit und Wohlbefinden.

Wohn-, Wohnumfeld und Erholungsfunktion

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des bebauten Stadtbe-
reiches von Werl, von daher befindet sich sowohl innerhalb des Plangebietes als auch daran

angrenzend Wohnbebauung.

Das Wohnumfeld ist aufgrund der Innenstadtlage durch intensive Nutzungen gepragt. Die
Verkehrsanbindung ist aufgrund der Nahe zum Bahnhof und der vorhandenen Stra3en als
gut zu bezeichnen. Im Umfeld des Vorhabens befinden sich einige Dienstleister (z.B. Rewe-
Markt), die Innenstadt ist fuBlaufig zu erreichen. Durch die Bahnlinie mit den héhengleichen
Bahnibergéngen ergibt sich allerdings eine gewisse Trennwirkung.

Durch die Umsetzung der Planung kann es zu Anderungen der Wohn- und Wohnumfeldfunk-

tion kommen.

Das Plangebiet hat keine Bedeutung fiir die Erholungsfunktion, da die Flachen Uberwiegend
intensiv genutzt werden und keine Erholungseinrichtungen mit Ausnahme des Kultur- und
Eventzentrums im Erdgeschoss des Bahnhofsgebaudes vorhanden sind. Da dieses von den
Planungen nicht tangiert wird, werden Beeintrachtigungen der Erholungsfunktion per se aus-
geschlossen.

Gesundheit und Wohlbefinden

Da sich das Plangebiet im Stadtbereich von Werl befindet, sind Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Mensch vor allem in Form von Larm, Gerlichen sowie gasférmigen Emissionen
(Abgase) vorhanden. Diese werden vor allem durch den StraBen- und Schienenverkehr her-

vorgerufen.

Zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld® wurde eine schalltechnische Untersuchung
zur Ermittlung der Gerauschimmissionen durch StraBenverkehrslarm und Schienenverkehrs-
larm (INGENIEURBURO HOPPE 2010) erstellt. Hierzu wurden Messungen und Berechnungen
zur Ist-Situation (Jahr 2009) durchgeflihrt. Desweiteren wird eine Prognose fir die Situation
2025 nach Umsetzung des B-Planes mit der Unterflhrung Langenwiedenweg unter BerUck-

w 8
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sichtigung des zu erwartenden Verkehrsautkommens und des Nahversorgungszentrums

,Ost“ abgegeben.

Die Gerauschimmissionen wurden an insgesamt 22 Immissionspunkten gemessen, diese
liegen an der Hammer StraBBe, BrandisstraBBe, Alter Keller, BahnhofsstraBe, Grafenstrale,

Langenwiedenweg, An der Kleinbahn und am Kindergarten.

Hinsichtlich des StraBenverkehrs ergibt sich aus der Gegeniberstellung Analyse 2009 und
Prognose 2025, dass sich durch die Umgestaltung der verkehrlichen Situation an sechs Im-
missionspunkten eine Verbesserung gegeniber der heutigen Belastung ergibt. An finf Punk-
ten werden die Grenzwerte trotz Pegelzunahmen von bis zu 7 dB im Tages- und Nachtzeit-
raum unterschritten bzw. eingehalten. An finf Aufpunkten kommt es zu einer Pegelzunahme
von bis 13 dB und damit zu einer Uberschreitung der Grenzwerte fiir WA- und MI-Gebiete im
Tages- und Nachtzeitraum. An den verbleibenden zehn Immissionspunkten ist mit einer Pe-
gelzunahme von 1-2 dB zu rechnen, hier werden die Grenzwerte erstmalig bzw. weiterhin
Uberschritten (INGENIEURBURO HOPPE 2010).

Bezlglich des Schienenverkehrs ergeben sich durch das zukinftig zu erwartende Verkehrs-
aufkommen auf der Bahnstrecke 2103 an den Immissionspunkten Pegelzunahmen von 4-13
dB im Tages- und Nachtzeitraum.

Es wurde weiterhin geprift, ob durch den Summenpegel aus den Gerduschimmissionen des
StraBen- und Schienenverkehrs eine Gesamtbelastung entsteht, die eine Gesundheitsge-
fahrdung darstellt.

Insgesamt ergibt sich, dass bereits im Ist-Zustand die Grenzwerte teilweise Uberschritten
werden und auch durch eine geanderte Verkehrsfiihrung und unter Berilicksichtigung des zu

erwartenden Verkehrsaufkommens werden Pegel oberhalb der Grenzwerte prognostiziert.

2.2.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bei den Schutzgitern Tiere und Pflanzen stehen der Schutz der Arten und ihrer Lebensge-
meinschaften in ihrer natlrlichen Artenvielfalt und der Schutz ihrer Lebensrdume und —
bedingungen im Vordergrund. Lebensraume mit besonderen Funktionen fiir Tiere und Pflan-
zen und ihre Ausbreitungsméglichkeiten sind dabei besonders zu bertcksichtigen. Daraus
lassen sich ableiten:

e Biotopfunktion,
e Biotopvernetzungsfunktion.

Biotopfunktion

Die Biotopfunktion einer Flache h&ngt stark von ihrer Lage, GréBe, Struktur und Beschaffen-
heit sowie den Standortfaktoren und der Vorbelastung ab.

BURO STELZIG
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Der Uberwiegende Anteil des Plangebietes erfillt Lebensraumfunktionen geringer Bedeu-
tung. Im Planbereich befinden sich Gberwiegend Biotoptypen, die durch intensive Nutzung
gepragt werden (Versiegelte Flachen, Gleisbereiche ohne Vegetation). Im Bereich des Plan-
gebietes befinden sich keine schutzwiirdigen Biotope oder gesetzlich geschitzten Biotope
nach § 62 LG.

Tiere

Zur Uberpriifung, ob artenschutzrechtliche Belange den Planungen entgegen stehen, wurde
ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 102 von der Stadt Werl in
Auftrag gegeben (LOK PLAN 2009). Hieraus geht hervor, dass sich im Plangebiet Strukturen
befinden, wie z.B. ruderale Hochstaudenfluren oder leerstehende Gebaude, die planungsre-

levanten Arten potentiell als Lebensraum dienen kénnen.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung wurden mehrere abendliche bzw. nachtliche
Begehungen zur Erfassung der Fledermausaktivitdten im Plangebiet durchgefihrt. Hierbei
wurde festgestellt, dass Fledermduse die Platze und offenen Bereiche zur Jagd nutzen. So-
mit kann das Vorhandensein von Quartieren in geeigneten Gehdlzstrukturen und entspre-
chenden Gebauden nicht ausgeschlossen werden. Daher wurden die vom Abriss betroffenen
Gebdude auf das Vorhandensein von Quartieren untersucht. Es ergaben sich zwar keine
Hinweise auf Quartiere, allerdings kann dies nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Im Plangebiet wurden weiterhin Vorkommen der in Stadten typischen Greifvogel- und Eulen-
arten Mausebussard, Sperber, Turmfalke, Waldkauz und Waldohreule nicht ausgeschlossen.

Die Gleisanlagen im Bereich des Werler Bahnhofes sind potentielle Lebensrdume der Zaun-
eidechse, es kommen vor allem die offenen Flachen nérdlich der Gleisanlagen in Frage. Im
Rahmen der Untersuchungen wurde daher ebenfalls auf ein Vorkommen von Reptilien kont-
rolliert. Ein Nachweis konnte nicht erbracht werden. Ein Vorkommen wird auf den Flachen
nérdlich der Gleisanlagen wird auch als sehr unwahrscheinlich eingestuft, da diese nicht ge-
schottert, sondern teils asphaltiert, teils gepflastert und augenscheinlich intensiv befahren
und als Lagerflache genutzt werden (vgl. LOK PLAN 2009).

Pflanzen

Die intensiv genutzten Bereiche des Plangebietes (versiegelte Flachen) spielen als Lebens-
raum fOr Pflanzen kaum eine Rolle. In den Hausgarten und in den Griinanlagen vor dem
Bahnhof finden sich vor allem Ziergehélze- und pflanzen sowie Rasenflachen. Hier finden
sich aber auch einige gepflanzte lebensraumtypische Baumarten. Als Lebensraum fir Pflan-
zen von Bedeutung sind die brach gefallenen Flachen nérdlich des Bahnhofes. Hier haben
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sich vor allem neophytenreiche, nitrophile ruderale Hochstaudenfluren (vgl. LOK PLAN 2009)
und Pioniergehdlze (z.B. Birke) entwickelt.

Biotopvernetzungsfunktion

Das Plangebiet hat aufgrund der intensiven Nutzungen keine Bedeutung flr den Biotopver-
bund. Eine Beeintrachtigung der Biotopvernetzungsfunktion kann somit ausgeschlossen

werden.

2.2.4 Schutzgut Luft und Klima

Als Schutzziele sind fiir das Schutzgut Klima/Luft die Vermeidung von Luftverunreinigungen,
die Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die Erhaltung des Bestandsklimas und der lokal-
klimatischen Regenerations- und Austauschfunktion definiert. Dabei sind zu berlcksichtigen:

e die Durchliftungsfunktion,
e die Luftreinigungsfunktion,
o die Warmeregulationsfunktion.

Das Plangebiet ist vor allem durch grofB3e versiegelte Bereiche gekennzeichnet, eingestreut
finden sich ein paar Hausgérten oder Grinflachen. Nérdlich des Bahnhofes liegen teilversie-
gelte Ruderalflachen.

Die Luftqualitat im Plangebiet unterliegt deutlichen Belastungen, diese werden vor allem
durch den StraBen- und Schienenverkehr verursacht. Weitere Emissionen gehen von den

Industrie- und Gewerbebetriebe sowie den privaten Haushalten aus (Heizungsemissionen).

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und Vorbelastungen spielen die Klimafunktionen
im Plangebiet nur eine sehr untergeordnete Rolle. Westlich des Vorhabens befindet sich der
Stadtpark von Werl. Diese Grinstruktur ist im Gegensatz zum Plangebiet innerhalb des
Stadtbereiches von Werl flr die Durchliftung, Luftreinigung und die Warmeregulation von
zentraler Bedeutung.

2.2.5 Schutzgut Landschaft

Wesentliches Schutzziel des Schutzgutes Landschaft ist das Landschaftsbild, das es in sei-
ner Eigenart, Vielfalt und Schénheit zu erhalten gilt, ebenso wie die Erhaltung ausreichend
groBer unzerschnittener Landschaftsrdume. Vor diesem Hintergrund sind insbesondere
Landschaftsteile mit besonderen Auspragungen hinsichtlich Struktur und GréBe zu betrach-
ten. Daraus abgeleitet ist die landschaftsasthetische Funktion zu bertcksichtigen. Diese
Funktion, d.h. die Bedeutung des Landschaftsbildes, ist abhédngig von der Ausstattung eines
Gebietes mit unterschiedlichen Landschaftselementen, der Topographie und der Nutzung,
aber auch der bestehenden Vorbelastungen durch kinstliche Elemente (Larm, Gertiche und
Unruhe).
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Landschaftsbildfunktion

Das Plangebiet des Bebauungsplanes hat fir das Schutzgut Landschaft keine besondere
Bedeutung. Es liegt im Stadtbereich von Werl und ist vor allem durch intensive Nutzungen
gepragt. Die Flache ist nur mit wenigen Gehdlzstrukturen durchsetzt, wie z.B. die Gehdlze
westlich des Bahnhofsgeb&dudes und in den Hausgéarten sowie die Gehdlze auf den brach
gefallenen Flachen nérdlich der Gleisanlage. Die letztgenannten Gehdlze sind vorwiegend
durch Sukzession entstanden.

Bei Umsetzung der Planungen missen einige Flachen neu versiegelt und Geb&aude abgeris-
sen werden. Neue Gebaude werden errichtet (Nahversorgungszentrum). Desweiteren mus-
sen Gehdlze und Vegetation beseitigt werden. Es sind allerdings auch Pflanzungen von Ge-
hélzen geplant, im Bereich des Nahversorgungszentrums ist flr je vier Stellplatze ein Baum

vorzusehen.

Die Landschaftsbildfunktion ist durch die intensive Nutzung stark vorbelastet und hat damit
insgesamt eine geringe Wertigkeit. Negative Einfliisse bestehen vor allem durch den Stra-

Ben- und Schienenverkehr und die damit verbundenen Emissionen.

2.2.6 Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden hat unterschiedlichen Funktionen fliir den Naturhaushalt. Es dient vor
allem als Lebensgrundlage und —raum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-
men. Daruber hinaus sind seine Wasser- und N&hrstoffkreislaufe, seine Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften, seine Grundwasserschutzfunktion und seine Bedeutung fiir
die Natur- und Kulturgeschichte zu schiitzen. Zu berlcksichtigen sind folgende bewertungs-
relevante bodendkologischen Funktionen:

e Biotopbildungsfunktion,
e Grundwasserschutzfunktion,
e die Abflussregelungsfunktion.

Biotopbildungsfunktion

Im Bereich des Plangebietes befindet sich ein schutzwirdiger, fruchtbarer Boden (GEOLOGI-
SCHER DIENST 2004). Die Bdden mit einer hohen Bodenfruchtbarkeit erflllen eine Doppel-
funktion: sie sind zum einen ein bevorzugter Lebensraum fir Pflanzen. Zum anderen zeich-
nen sie sich durch gute land- und forstwirtschaftliche Nutzungsmdglichkeiten aus. Zudem
weisen Bdéden mit einer hohen Bodenfruchtbarkeit eine hohe Regelungs- und Pufferfunktion

auf.

Die Flachen sind Uberwiegend durch intensive Nutzung gepragt (Versiegelung) und sind
deutlichen Vorbelastungen ausgesetzt. Die Biotopbildungsfunktion spielt dagegen eine sehr

untergeordnete Rolle.
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Grundwasserschutzfunktion

Im Hinblick auf vorhandene Altlasten im Bereich des Plangebietes liegen mehrere Untersu-
chungen vor. Eine ausflhrliche Beschreibung dazu findet sich im Teil ,Begrindung zum
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 102“. Zwei Flursticke sind in das Kataster ,Altlastenabla-
gerungen und —standorte im Kreis Soest* als Flachen mit erheblichen Bodenverunreinigun-
gen durch umweltgefahrdende Stoffe aufgenommen. Grundsatzlich sind geringe Verunreini-
gungen in den Bdden vorhanden, allerdings ist aus geologischer Sicht eine Gefahrdung des
Grundwassers in groBerer Tiefe nicht gegeben. Eine spatere Analyse hat jedoch hdhere
Verunreinigungen ergeben, die aber keine Sanierung des Geléndes bei der derzeitigen Nut-
zung als Lagerplatz notwendig machen.

Eine historische Erkundung der Bahn AG im Kreis Soest hat ergeben, dass im Umfeld des
Bahnhofes Werl im Bereich von drei Verdachtsflachen von einem geringen bis mittleren Ge-
fahrdungspotenzial fir die Schutzgiter auszugehen ist. Es muss mit lokalen MKW-
Belastungen des Bodens durch Diesel, Ole und Schmierstoffe gerechnet werden. Ferner
kénnen Bodenbelastungen in Form von LHKW auftreten.

Eine weitere Untersuchung des Bliros KLEEGRAFE (2005) im Bereich des geplanten Standor-
tes des Nahversorgungszentrums hat ergeben, dass keine akute Gefahrdung von Schutzgl-
tern beim derzeitigen Kenntnisstand besteht. Das Grundwasser weist eine geringmaBige
Kohlenwasserstoff-Index Auffélligkeit auf. Es besteht zwar kein akuter Handlungsbedarf, al-
lerdings sollte im Rahmen eines Grundwasser-Monitorings der auffallende Parameter im

zeitlichen Abstand erneut untersucht werden.
Abflussregelungsfunktion

Die groBtenteils versiegelten Flachen des Planbereich haben einen gestérten Nieder-
schlagsabfluss und somit keine Bedeutung hinsichtlich der Abflussregelung. Lediglich die
unversiegelten Flachen, wie z.B. die Griinanlagen und Hausgarten haben eine Funktion hin-

sichtlich der Abflussregelung.

2.2.7 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fiir den Naturhaushalt. Hierzu
gehoren:

Grundwasserdargebotsfunktion,
Grundwasserneubildungsfunktion,
Grundwasserschutzfunktion,

Abflussregulation von Oberflachengewéassern,
Lebensraumfunktion von Oberflachengewéassern.

Zu den Zielen des Schutzgutes Wassers sind die Sicherung der Quantitat und der Qualitat
von Grundwasservorkommen sowie die Einhaltung und Reinhaltung der Gewdasser zu nen-
nen.

BURO STELZIG

Landschaft | Okologie | Planung



STADT WERL- BEBAUUNGSPLAN NR. 102 ,BAHNHOFSUMFELD" - UMWELTBERICHT

Grundwasserdargebotsfunktion / Grundwasserneubildungsfunktion

Das Plangebiet ist bereits jetzt durch einen hohen Versiegelungsbereich gepragt, daher ist
von einer sehr eingeschrankten Funktion fiir die Grundwasserneubildung auszugehen. Durch
das Vorhaben kommt es zu einer zusatzlichen Versiegelung von etwa 8.000 m? (vgl.
LOKPLAN 2009).

Wasserschutzgebiete sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht ausgewiesen.
Grundwasserschutzfunktion

Im Bereich des Plangebietes befinden sich teilweise Béden, die verunreinigt sind (-> Schutz-
gut Boden). Das Grundwasser eine geringmafiige Kohlenwasserstoff-Index Auffélligkeit auf.
Es besteht zwar kein akuter Handlungsbedarf, allerdings sollte im Rahmen eines Grundwas-
ser-Monitorings der auffallende Parameter im zeitlichen Abstand erneut untersucht werden.

Abflussregulation und Lebensraumfunktion von Oberfldchengewéssern

Die Abflussregulation und Lebensraumfunktion von Oberflachengewassern werden durch die
Planungen nicht beeintrachtigt, da sich im Plangebiet kein Oberflachengewéasser befindet.

2.2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Schutzziel fur das Schutzgut Kultur- und Sachguter besteht in der Erhaltung historischer
Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsbestandteile von besonders charakteristischer Ei-
genart, von Stadt- und Ortsbildern, Ensembles, geschitzten und schiitzenswerten Bau- und
Bodendenkmalern einschlieBlich deren Umgebung, sofern es flr den Erhalt der Eigenart und
Schénheit des Denkmals erforderlich ist.

Erhaltungsfunktion
An der BrandisstraBe befindet sich ein Heiligenhduschen (Kreuzwegstation). Hierbei handelt
es sich um ein Baudenkmal, welches in der Denkmalliste eingetragen ist. Das Heiligenhau-

schen ist ein Bruchsteinmauerwerk, welches auf einer Steinplatte errichtet wurde.

Das Bahnhofsgebaude ist ebenfalls ein in der Denkmalliste eingetragenes Baudenkmal. Es
handelt sich um ein zweigeschossiges Empfangsgebaude mit ,Mezzaningeschoss” und ab-
schlieBenden pappgedeckten Satteldach. Der Grundriss des Bahnhofsgebaudes zeigt einen
Durchgangsbahnhof in Seitenlage.

Sitdwestlich des Bahnhofsgebaudes steht ein Kriegsgefangenendenkmal.

Das Kriegsgefangenendenkmal kann bei Realisierung der Planungen nicht an seinem der-

zeitigen Standort erhalten werden.

Im Plangebiet befinden sich einige Gebaude, die bei Planumsetzung ebenfalls nicht erhalten
werden kénnen.
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2.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird die derzeitige Verkehrssituation und somit die vor-
handene Trennwirkung durch die die Bahnlbergange bestehen bleiben.

Im Bereich nérdlich der Gleisanlagen wird die Sukzession mit Pionierarten voranschreiten.

Insgesamt wirde sich am heutigen Zustand des Plangebietes bei Nichtdurchfihrung der

Planung wenig andern.

2.4 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Pla-
nung

2.4.1 Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Bei Durchfiihrung der Planung gehen unterschiedliche Wirkungen auf den Umweltzustand

aus. Diese werden im Einzelnen fir die jeweiligen Schutzguter erlautert.

2.4.1.1 Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauzeit kommt es durch den Einsatz von Baumaschinen und durch den

Schwerlastverkehr zu Beeintrachtigungen in Form von Larm und Staub.

Hinsichtlich der prognostizierten Schallimmissionen sind geman Larmschutzgutachten passi-
ve LarmschutzmaBnahmen erforderlich (vgl. INGENIEURBURO HOPPE 2010), damit eine Uber-

schreitung der Grenzwerte vermieden wird.

Bei Realisierung der Planungen wird durch ein Nahversorgungszentrum eine Verbesserung
des Wohnumfeldes im Werler Norden erreicht. Desweiteren wird durch Beseitigung der ho-
hengleichen Bahnibergange die Trennwirkung der Bahngleise aufgehoben. Léangere Warte-
zeiten am Bahnibergang Langenwiedenweg entfallen und die Verkehrsanbindung zur In-
nenstadt wird optimiert. Im Bereich der Hammer StraBe ist mit einer Verbesserung des
Wohnumfeldes zu rechnen, da der Bahnibergang beseitigt wird und somit weniger Beeint-
rachtigung in Form von Larm und Verkehrsabgasen zu erwarten sind. Allerdings kann sich
die SchlieBung des Bahnlberganges Hammer StraBe negativ auf die Gewerbebetriebe an
der Hammer StraBe auswirken, da die Erreichbarkeit mit dem PKW erschwert ist und auch
weniger ,Laufkundschaft® auf die Betriebe aufmerksam werden kann. Desweiteren missen
durch die SchlieBung des Bahniiberganges Umwege von etwa 200 m in Kauf genommen

werden, was allerdings als zumutbar eingestuft wird.

Eine Anderung der Erholungsfunktion ist nicht zu erwarten.
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Die Planumsetzung zieht damit sowohl negative als auch positive Veradnderungen des
Schutzgutes Mensch nach sich.

Die Beeintrachtigungen werden vor dem Hintergrund der deutlichen Vorbelastungen und
aufgrund der Tatsache, dass die Planungen auch positive Auswirkungen auf das Schutzgut

Mensch haben als gering und damit nicht erheblich eingestuft.

2.4.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Mit Durchfiihrung der Planung ist mit einer zusatzlichen Versiegelung von Flachen zu rech-
nen. Diese Flachen stehen als Raum fiir Boden- und Lebensraumfunktionen nicht mehr zur
Verfligung. Im Zuge der Planumsetzung missen Gehdlze und Vegetationsbestdnde beseitigt
werden. Desweiteren werden Gebdude abgerissen, die potentiell als Quartier far verschie-

dene Tierarten dienen kénnen.

Far alle potentiell vorkommenden Fledermausarten wird eine erhebliche Beeintrachtigung
ausgeschlossen, da die betroffenen Flachen sehr kleinflachig sind und im Umfeld Ausweich-
habitate vorhanden sind. Auch fur alle potentiell vorkommenden planungsrelevanten Vogel-
arten wird unter Berlicksichtigung von VermeidungsmaBnahmen eine erhebliche Beeintrach-
tigung ausgeschlossen (LOKPLAN 2009).

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes werden unter Berlicksichtigung von Vermeidungs-
maBnahmen gering und nicht erheblich eingestuft, da der Gberwiegende Teil des Plangebie-
tes Lebensraumfunktionen geringer Bedeutung erflllt und deutliche Vorbelastungen zu ver-

zeichnen sind.

2.4.1.3 Schutzgut Luft und Klima

Durch die Planumsetzung kommt es zu einem geringen Verlust an Grinflachen, die der Kalt-

luftproduktion dienen.

Wahrend der Bauarbeiten ist mit einer Anreicherung der Luft mit Staub und Verkehrsabga-

sen zu rechnen.

Durch die Anderung der Verkehrsfiihrung wird nicht mit einer Zunahme des Schwerlastver-
kehrs gerechnet. Hinsichtlich des PKW-Verkehrs wird prognostiziert, dass sich dieser durch
die Bahnunterfiihrung am Langenwiedenweg im Plangebiet verédndern wird. Am Langenwie-
denweg wird sich die Verkehrsbelastung erhéhen, auch An der Bundesbahn ist bei der Rea-
lisierung des Nahversorgungszentrums mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen zu rechnen.
An der Verkehrsverbindung BrandisstraBe — RustigestraBe — Hammer StraBBe wird dagegen
der Verkehr deutlich reduziert (PVT 2009). Die Immissionssituation durch Staub und Ver-
kehrsabgase im Plangebiet wird sich nicht grundlegend andern. Allerdings wird im Bereich
Langenwiedenweg/An der Bundesbahn die Immissionsbelastung durch das erhdhte Ver-
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kehrsaufkommen zunehmen, im Bereich BrandisstraBe/RustigestraBe wird sie durch die
SchlieBung des Bahniiberganges dagegen abnehmen.

Die klimatische Situation wird sich durch die Umsetzung des Bebauungsplanes im Plange-
biet nicht &ndern. Insgesamt ist mit einer zusatzlichen Beeintrachtigung der Immissionssitua-
tion wahrend der Bauphase zu rechnen. Weiterhin ergeben sich in Teilen des Planbereiches

durch das erhdhte Verkehrsaufkommen gréBere Immissionsbelastungen.

Die Beeintrachtigungen werden vor dem Hintergrund der Vorbelastungen als gering und

nicht als erheblich eingestuft.

2.4.1.4 Schutzgut Landschaft

Durch die Planumsetzung wird sich das Ortsbild in Teilbereichen des Plangebietes veran-
dern. Im Bereich vor dem Bahnhof und nérdlich der Gleisanlagen missen Gehdlze und Ve-
getationsbestande entfernt werden. Desweiteren ergeben sich durch den Abriss von Gebau-
den und den Bau der Bahnunterfiihrung Anderungen des Ortsbildes. Die groBten Verinde-
rungen ergeben sich im Bereich des geplanten Nahversorgungszentrums, da hier auf einer
bestehenden brach gefallenen Flachen mit Gehdlzen Gebdude sowie Parkplatze errichtet
werden. Im Rahmen der Planungen sind aber Pflanzungen zur landschaftlichen Einbindung
der Flache vorgesehen. Fur jeweils 4 Stellplatze ist ein Hochstamm zu pflanzen. Desweite-
ren sollen erhaltenswerte Gehdlze im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Unter Berucksichtigung von Neupflanzungen zur landschaftlichen Einbindung und der beste-
henden Vorbelastungen des Ortsbildes sind die Beeintrachtigungen des Schutzgutes als
gering und damit nicht erheblich einzustufen.

2.4.1.5 Schutzgut Boden

Durch die Planumsetzung kommt es zu einer zusatzlichen Bodenversiegelung von etwa
8.000 m2 (vgl. LOKPLAN 2009). Im Bereich der Bahnunterfiihrung Langenwiedenweg muss
ein Trogbauwerk eingebaut werden, hierfliir muss Boden grofBflachig abgetragen und umge-
lagert werden. Durch die Bauarbeiten kénnen Verunreinigungen des Bodens durch Bauma-
schinen nicht ausgeschlossen werden. Durch die Planumsetzung wird schutzwirdiger Boden

in Anspruch genommen werden.

Insgesamt werden die Beeintrachtigungen unter Bertcksichtigung von Vermeidungsmalf3-
nahmen als mittel eingestuft. Es werden zwar zuséatzliche Flachen versiegelt und Boden ab-
getragen und umgelagert werden mussen, allerdings weisen die Bdden im Plangebiet bereits
deutliche Vorbelastungen durch die anthropogene Nutzung auf und kénnen dadurch die na-
tarlichen Bodenfunktionen nur noch sehr eingeschréankt bis gar nicht mehr erfillen.

Die Beeintrachtigungen werden nicht als erheblich eingestuft.
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2.4.1.6 Schutzgut Wasser
Ein Oberflachengewasser ist von den Planungen nicht betroffen.

Die Flachen des Plangebietes haben beziglich Oberflichenwasserabfluss, Grundwasser-
neubildung und Grundwasserdargebot aufgrund des hohen Versiegelungsgrades nur eine
geringe Bedeutung. Im Zuge der Planumsetzung kommt es zu einer zusatzlichen Flachen-
versiegelung von etwa 8.000 m? (vgl. LOKPLAN 2009) und damit zu einer Verringerung der

Grundwasserneubildung und des Grundwasserdargebotes.

Im Zuge der BaumaBnahmen kann es durch den Maschinen- und Baufahrzeugeeinsatz zu

Verunreinigung des Bodens und damit zu Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser kommen.

Der mittlere Grundwasserspiegel befindet sich im Bereich des Plangebietes etwa bei 87 m
NN und ist damit relativ hoch. Die Gelandeoberflache liegt bei etwa 89 m NN (NENDzA &
PARTNER 1994). Durch den Einbau der Trogbauwerke fur die Bahnunterfihrungen muss also
in den Grundwasserspiegel eingegriffen werden. Zur Ableitung des Wassers missen Drai-
nagen errichtet werden. Durch eine Flachenfilterdrainage wird das Grundwasser nur zeitwei-
se und nur bei hohen Grundwasserstanden geférdert werden mussen. Ein nachteiliger Ein-
fluss in der Nachbarschaft ist kaum zu erwarten (NENDZA & PARTNER 1994).

Die Beeintrachtigungen des Grundwassers werden unter Berlcksichtigung von Vermei-
dungsmaBnahmen und aufgrund der Vorbelastungen als mittel eingestuft. Erhebliche Beeint-
rachtigungen werden nicht prognostiziert.

2.41.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Das Kriegsgefangenendenkmal vor dem Bahnhof kann bei Planumsetzung nicht erhalten
werden. Es muss an anderer Stelle wieder aufgebaut werden. Desweiteren missen einige

Gebaude abgerissen werden.

Durch die Planungen ergeben sich damit Beeintrachtigungen des Schutzgutes, diese werden
aber unter Beriicksichtigung von VermeidungsmaBnahmen als gering und damit nicht erheb-

lich eingestuft.
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Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 102 werden Beeintrachtigungen fir alle

Schutzglter hervorgerufen. Die Beeintrachtigungen werden aufgrund der bestehenden Vor-

belastungen durch die intensive Flachennutzung und unter Berlcksichtigung von MafBnah-

men zur Vermeidung und Risikominderung nicht als erheblich eingestuft.

In der Tabelle 3 ist eine Ubersicht der Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

dargestellt.

Tabelle 3: Ubersicht und Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut

Mensch

Tiere und
Pflanzen

Luft und Klima

Landschaft

Boden

Wasser

Kultur- und
Sachgiiter

Erlauterung:

Beeintrachtigung: - (keine), + (gering), ++ (mittel), +++ (stark) durch MaBnahmen: - (nicht erforderlich),

Funktion

Wohn-, Wohnumfeld- und
Erholungsfunktion

Gesundheit und Wohlbefinden

Biotopfunktion

Biotopvernetzungsfunktion
Durchliftungsfunktion

Luftreinigungsfunktion

Warmeregulationsfunktion

Landschaftsbildfunktion

Biotopbildungsfunktion

Grundwasserschutzfunktion

Abflussregelungsfunktion

Grundwasserdargebotsfunktion

Grundwasserneubildungsfunktion

Grundwasserschutzfunktion

Abflussregulation von
Oberflachengewassern

Lebensraumfunktion von
Oberflachengewassern

Erhaltungsfunktion

TM
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Mégliche Beeintrachtigungen

temporére Beeintrachtigungen durch Larm und
Staub wéhrend der Bauzeit, erhhtes
Verkehrsaufkommen durch die Bahnunterfiihrung
Langenwiedenweg und das
Nahversorgungszentrum in Teilbereichen des
Plangebietes

Verlust an Lebensraum durch zuséatzliche
Bodenversiegelung, Beseitigung vonGehélz- und
Vegetationsbestanden, Abriss von Gebauden, die
als Quartier dienen kénnen

geringer Verlust an Grinflache fir die
Kaltluftproduktion, Anreicherung der Luft mit
Staub und Verkehrsabgasen wéhrend der Bauzeit,
gréBere Immissionsbelatungen in Teilbereichen
des Plangebietes durch geédnderte
Verkehrsfuhrung

Entfernung von Gehdlz- und
Vegetationsbestéanden, Abriss von Gebauden,
Sichtbeziehungen zum Nahversorgungszentrum

Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge wahrend
der Bauzeit, Inanspruchnahme von gewachsenem
Boden (Versiegelung, Umlagerung),
Beeintrachtigung von schutzwiirdigem Boden,
Bodenverunreinigungen durch Maschinen und
Baufahrzeuge

Abtrag von gewachsenem Boden, Eintrag von
Schadstoffen in das Grundwasser wahrend der
Bauzeit

geringer Verlust an Versickerungsflache fir
anfallendes Niederschlagswasser durch
Versiegelung

geringer Verlust an Versickerungsflache fr
anfallendes Niederschlagswasser durch
Versiegelung

Einbau Trogbauwerk fir die Bahnunterfiihrung
unterhalb des Grundwasserspiegels,
Schadstoffeintréage in das Grundwasser wahrend
der Bauzeit

Verlegung des Kriegsgefangenendenkmal an
einen anderen Standort, Abriss von Gebauden

v (vermeidbar), m

Bewertung
Beeintrachtigung

++

++

++

(minimierbar), a

durch
MaBnahmen

v, m

(ausgleichbar)
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2.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

2.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung der nachteiligen Auswirkungen
Schallschutz

Die schalltechnische Untersuchung des Verkehrslarms hat ergeben, dass durch die veran-
derte Verkehrsfihrung die Grenzwerte fir den Tages- und Nachtzeitraum an einigen Immis-
sionspunkten Uberschritten werden. Fir die Anlaufpunkte an denen die Grenzwerte erstmalig
Oberschritten werden sind demnach Schallschutz-MaBnahmen durchzufihren. Aktiver
Schallschutz in Form von Larmschutzwéanden ist aus stadtebaulichen und raumlichen Griin-
den nicht realisierbar. Daher miissen passive Schallschutz-MaBnahmen zum Einsatz kom-
men (INGENIEURBURO HOPPE 2010).

Tiere

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Planungen
die Beseitigung von Gehdlzen, die potentiell als Horst- oder Héhlenbaum verschiedener Vo-
gelarten bzw. als Quartier fir Fledermause dienen und der Abriss von Gebauden, in denen
sich Quartiere befinden kdnnen, ein wesentliches Problem hinsichtlich Verbotstatbestanden
sein kénnen (LOKPLAN 2009). Es gibt allerdings keine konkreten Hinweise auf das Vorkom-
men von planungsrelevanten Arten. Die vorgeschlagenen MaBnahmen dienen daher der
Vorsorge und zur Risikominderung. Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes sollte
eine landschaftsékologische Baubegleitung erfolgen. Diese soll bei der Beseitigung von Ge-
hélzen und beim Abriss von Gebauden sicherstellen, dass eventuell betroffene planungsre-
levante Arten soweit (noch) mdglich geschitzt und ggf. umgesiedelt werden. Unmittelbar vor
Abbruch- und Fallarbeiten sollte daher kontrolliert werden, ob Tiere direkt betroffen sind. Es
sollte auf FraB3- und Kotspuren, Urinflecken sowie tote Tiere und offensichtliche Hangplatze
geachtet werden. Der Abriss von Gebauden sollte im Oktober abgeschlossen sein, wodurch
eine Gefahrdung von Fledermausen in Winterquartieren ausgeschlossen wird. Die bei Fal-
larbeiten anfallenden Stimme sollten teilweise als stehendes oder liegendes Totholz an ge-
eigneter Stelle des Plangebietes oder im unmittelbaren Umfeld (z.B. Bereich Kurpark) ein-
gebracht werden, um zuklnftig Quartiermdglichkeiten zu schaffen. Desweiteren kénnen im
Zuge von Neubauten und der Anpflanzung von Gehdlzen MaBnahmen berilcksichtigt wer-
den, die geeignete Nist- und Quartiermdglichkeiten schaffen (vgl. LOK PLAN 2009).
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Landschaft

Zur landschaftlichen Einbindung der Planungen in das Ortsbild sollen im Bebauungsplan
erhaltenswerte Geholze festgesetzt werden. Wahrend der BaumaBnahmen sind die zu erhal-
tenden Gehdlzen fachkundig zu sichern und Beeintrachtigungen des Wurzelbereiches zu

vermeiden.

Desweiteren sind im Bereich des Nahversorgungszentrums Hochstdmme zu pflanzen. Fir je
vier Stellplatze ist ein Baum in der Qualitat 2 x v, ca. 190 cm hoch, 12 cm Stammumfang zu
pflanzen. Als Baumarten kommen heimische Gehdlze in Frage, wie Spitzahorn, Hainbuche,
Esche oder Stieleiche.

Boden und Wasser

Die Versiegelungen sind auf das nutzungs- und erschlieBungstechnisch notwendige MafR3 zu
reduzieren, die Bauarbeiten sind méglichst flachenschonend durchzufiihren und Verdichtun-
gen auf angrenzenden, nicht versiegelten Flachen zu vermeiden. Boden- und Grundwasser-

verunreinigungen durch Maschinen- und Baufahrzeugeeinsatz sind ebenfalls zu vermeiden.

Der durch Abtrag anfallende Mutterboden ist einer geeigneten Verwertung zuzufiihren. Bei
Verunreinigungen des Bodens muss eine fachgerechte Entsorgung erfolgen.

Im Zuge der Planumsetzung sind hinsichtlich der Altlastenproblematik bei konkreten Bauvor-
haben gezielte Untersuchungen des Bodens unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Nut-
zung vorzunehmen. Die Untersuchungen sind mit dem Kreis Soest (Abfallwirt-
schaft/Bodenschutz) abzustimmen. Desweiteren sollte ein Grundwasser-Monitoring auf der
Flache nérdlich der Gleisanlagen (Flurstiick 84) erfolgen, da hier eine geringmafBige Kohlen-
wasserstoff-Index-Auffalligkeit festgestellt wurde (KLEEGRAFE 2005). Zudem sollten hier bei
einer maBig intensiven Folgenutzungen u.a. alle nutzungsspezifischen Anlagenteile des
ehemaligen Kfz-Werkstattbetriebes flir Wartungs- und Reparaturarbeiten vollstandig aus
dem Untergrund entfernt werden. Im Falle einer Auskofferung sollten eine gutachterliche
Begleitung und eine umweltgeologische Abnahme des Aushubplanums/Sohlbereiches erfol-
gen.

Kultur- und Sachguter

Das Kriegsgefangenendenkmal ist am momentanen Standort nicht zu erhalten. Die Verle-
gung des Denkmals sollte so erfolgen, dass dieses nicht beschédigt und im mdglichst origi-

nalen Zustand an einen anderen geeigneten Ort wieder aufgebaut werden kann.

Sollten wahrend der Bauphase Bodendenkmaler festgestellt werden, muss die entsprechen-
de Fachbehdrde beteiligt werden.

BURO STELZIG
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2.5.2 MaBnahmen zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Die Eingriffsregelung erfolgt auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 33
,Bahnunterfihrung Langenwiedenweg® und des Innenbereiches (§34 BauGB). Demnach ist
nach §1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor

der planerischen Entscheidung zuldssig waren.

Darlber hinaus gelten gem. § 4 (3) Landschaftsgesetz Vorhaben auf Flachen, die in Ver-
gangenheit fir verkehrliche Zwecke genutzt waren nicht als Eingriff (Vermerk zum Ge-
sprachstermin Stadt Werl und Kreis Soest vom 05.08.2009).

2.5.3 Darstellung anderweitig gepriifter Planungsmaéglichkeiten

Die Hammer StraBe und der Langenwiedenweg stellen eine wichtige Verkehrsverbindung
zwischen dem nérdlichen und sidlichen Stadtgebiet dar. lhre Funktion als Haupterschlie-
BungsstraBe mit Anschluss an den Hansering (Nordumgehung) wird durch die héhenglei-
chen Bahnubergénge beeintrachtigt. Mit der geplanten Unterfihrung Langenwiedenweg soll
eine sichere und leistungsfahige Verkehrsfihrung hergestellt werden. Dies ist von besonde-
rer Bedeutung, da prognostiziert wird, dass der Gulterverkehr in den nachsten Jahren zu-
nehmen wird. Im Jahr 2005 wurden verschiedene Varianten einer Bahnunterquerung unter-
sucht. Hierbei wurde festgestellt, dass die Bahnunterfihrung im Bereich des Langenwieden-
weg am sinnvollsten ist. Als Alternativen standen der Ausbau der vorhandenen Bahnunter-
fihrung Salinenring oder eine Umlegung des Verkehrs zur im Jahre 2008 fertig gestellten
Bahnunterfihrung SchitzenstraBe zur Debatte. Diese Alternativen sind allerdings als nicht
geeignet eingestuft worden, da sich hierdurch Umwege und eine Verkehrsverlagerungen
ergeben wirden, die zu erheblichen Problemen bei der Abwicklung der Verkehre flhren
wirden. So wirde sich durch den Ausbau der Bahnunterfihrung Salinenring und dem damit
verbundenen hdheren Verkehrsaufkommen das Wohnumfeld deutlich verschlechtern und
den Bereich der Schulen gefahrden (STADT WERL 2011).

Somit wird die geprifte Planung unter den genannten Gesichtspunkten als die sachdienlich-

ste und vertraglichste eingestulft.
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3 Sonstige Angaben

3.1

Beschreibung der Methodik

Die Erfassung des derzeitigen Umweltzustandes erfolgte zum Einen durch Auswertung vor-

handener Fachinformationssysteme und Karten und zum anderen durch Gelédndebegehun-

gen. Desweiteren liegen Fachgutachten und Untersuchungen firr den Bereich des Bahnhofs-

umfeldes vor, die als Grundlage flr die Darstellung des Ist-Zustandes und zur Prognose des

Umweltzustandes bei Planumsetzung herangezogen wurden. Hierzu zahlen:

Artenschutzrechtliches Fachgutachten fir den B-Plan 102 ,Bahnhofsumfeld” in der
Stadt Werl (LOKPLAN 2009).

Unterfihrung Langenwiedenweg in Werl. Grundwasser / Auftriebssicherung / Bau-
grubenherstellung (NENDZA & PARTNER 1994).

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld® (IN-
GENIEURBURO HOPPE 2010).

Deutsche Bahn AG Historische Erkundung Standort Kreis Soest (KRAUS & PARTNER
GMBH 1998).

Bodenuntersuchung fir das Flurstliick 84 (KLEEGRAFE 2005).

Entwurfsstand Langs- und Querschnitte zum Neubau des StraBentroges ,Langen-
wiedenweg” im Zuge der BU-Beseitigung (INGENIEURGESELLSCHAFT PLANEN UND
BAUEN MBH 07/2010).

Verkehrsumlegung und Uberpriifung zum Gutachten Planung Bahnhofsumfeld - Ent-
wicklungskonzept in Werl (PVT PLANUNGSBURO FUR VERKEHRSTECHNIK ESSEN GMBH
2009).

Entwurf Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld* (STADT WERL
2011).

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Grundwassermonitoring

Das Grundwasser weist im Bereich des geplanten Nahversorgungszentrums eine geringma-

Bige Kohlenwasserstoff-Index Auffélligkeit auf. Es besteht zwar kein akuter Handlungsbe-

darf, allerdings sollte im Rahmen eines Grundwasser-Monitorings der auffallende Parameter

im zeitlichen Abstand erneut untersucht werden (KLEEGRAFE 2005).

 — 23
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4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Werl stellt den Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld” auf, hierdurch wird der
rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 33 ,Langenwiedenweg” fast komplett Uberplant.

Das vorrangige Planungsziel ist die Herstellung einer sicheren und leistungsfahigen Ver-
kehrsfihrung flr alle Verkehrsteilnehmer sowie die Aufhebung der Trennwirkung der Bahnli-
nie durch die Beseitigung der héhengleichen Bahnibergéange im Verlauf des Langenwie-

denwegs und der Hammer StraB3e.

Die Planungen ziehen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Luft
und Klima, Landschaft, Boden, Wasser sowie Kultur- und Sachguter nach sich. Die Beeint-
rachtigungen werden vor dem Hintergrund der bestehenden deutlichen Vorbelastungen und
unter Bertcksichtigung von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen als gering bis mittel
eingestuft. Nach derzeitigem Kenntnisstand werden keine erheblichen Beeintrachtigungen
prognostiziert.

Aufgestellt

Vs -

V. (s,

Soest, im Februar 2011
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Fon (02921) 36 19 0 = Fax (02921) 36 19 20
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eingegangene Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
(fruhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung)

Abwagungsvorschlage

1) Einwender 1, vertreten durch Rechtsanwalt und Steuerberater
Schreiben vom 22.11.2013 (per Fax)

Nach meinen Unterlagen war bereits unter dem 19.02.2002 ein Beschluss
zur Aufstellung der ersten Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 ,Unter-
fuhrung Langenwiedenweg“ ergangen. Am 17.04.2007 erfolgte dann die
Beschlussfassung zur Erweiterung des Geltungsbereichs zur ersten Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 33. Ist die damalige Anderung nicht mehr
verbindlich?

1. In Abs. 2 Ihres Schreibens fiihren Sie aus, Ziel der Anderung sei die
Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, um die Attrak-
tivitdt und Versorgungsfunktion der Innenstadt als Hauptgeschaftszent-
rum zu sichern und zu férdern.

Das ist so nicht nachvollziehbar. Wirde dieses Ziel tatsachlich beste-
hen, hatte es des Aufstellungsverfahrens flir den Bebauungsplan Nr.
102 - Bahnhofsumfeld nicht bedurft. Gerade das neue Versorgungs-
zentrum wird dazu flhren, dass die Attraktivitat und Versorgungsfunk-
tion der Innenstadt als Hauptgeschéaftszentrum abnimmt. Dieses Nah-
versorgungszentrum liegt deutlich verkehrsgunstiger zur Innenstadt als
die Gebiete, fir die jetzt nur noch Einzelhandelsbetriebe mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten zugelassen werden sollen.

2. Laut Begrindung soll es um die Steuerung der Ansiedlung von Einzel-

Der Planungs- und Bauausschuss der Stadt Werl hat in seiner Sit-
zung am 19.02.2002 das Verfahren zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 33 ,Unterfihrung Langenwiedenweg® eingeleitet (oh-
ne Festlegung des Anderungsbereichs). Am 17.04.2007 - nachdem
sich die planungsrelevanten Gesichtspunkte und Flachenanspriiche
konkretisiert haben - wurde die Abgrenzung des Anderungsbereichs
beschlossen.

Vor dem Hintergrund, dass im Zusammenhang mit der geplanten
Bahnunterfiihrung Langenwiedenweg eine ganzheitliche Umgestal-
tung des Bahnhofsareals verfolgt wird, hat der Planungs- und Bau-
ausschuss in seiner Sitzung am 14.05.2009 den seinerzeit gefassten
Beschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfiih-
rung Langenwiedenweg“ aufgehoben und die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld®, der den Bebauungsplan
Nr. 33 grofltenteils Uberlagert, beschlossen.

zu den Punkten 1 bis 3

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld® ist im Zusam-
menhang mit der geplanten Bahnunterfihrung Langenwiedenweg
(neue Trassierung) eine ganzheitliche Umgestaltung des Bahnhofsa-
reals. Durch die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums noérdlich
des Bahnhofes soll - neben der Behebung des stadtebaulichen Miss-
standes - eine marktfahige, wohnortnahe Versorgungseinheit fir das
nordliche Stadtgebiet mit ca. 6.000 Einwohnern geschaffen werden.
Dieses Ziel entspricht dem Zentrenkonzept der Stadt Werl, das ne-
ben der Innenstadt als Hauptzentrum u. a. 5 Nahversorgungsschwer-
punkte wie den ,Nahversorgungsschwerpunkt Nord“ vorsieht

(s. Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl, BBE-Unternehmensbe-
ratung GmbH, Kdéln, Sept. 2005, S. 52).
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handelsbetrieben gehen. Beim Rewe-Markt meiner Mandantin geht es
aber nicht um Ansiedlung. Dieser Markt pragt den dortigen Bereich seit
Jahrzehnten und dient der wohnortnahen Versorgung der dortigen Be-
volkerung.

3.Die stadteigene GWS will die Vermarktung ihrer Flachen durch die
Grindung des Nahversorgungszentrums bewirken und insofern die
Rewe als Mieter des Objekts meiner Mandantin abwerben - die Stadt
Werl/die GWS hat entsprechende Verhandlungen gefihrt -, um diese
im Nahversorgungszentrum zu platzieren. Sie nimmt bei Durchfiihrung
der MalRnahme meiner Mandantin die Existenzgrundlage und damit die
Altersvorsorge. Bei dem Grundstlck handelt es sich um das wesentli-
che werthaltige Vermogen meiner knapp 74 Jahre alten Mandantin, die
ihre Alterssicherung aus den Mieteinnahmen darstellen muss.

a) Insofern verweise ich auf meine Ausfihrungen zum Verfahren be-
treffend den Bebauungsplan Nr. 102 der Stadt Werl ,Bahnhofsum-
feld“ vom 26.06.2009 mit der Maligabe, dass die Ausflihrungen, die

Des Weiteren wurde in der Strukturuntersuchung zum Einzelhandel
festgestellt, dass das geplante Nahversorgungszentrum mit einer
Gesamtverkaufsflache von 3.200 m? an dem geplanten Standort ver-
traglich ist. Bei einer moglichen Ansiedlung von zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Umfeld des geplanten Nahversorgungs-
zentrums kénnen jedoch negative Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich nicht ausgeschlossen werden. Deshalb soll die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben gesteuert werden. In den
Bebauungspléanen Nr. 102 und Nr. 33, 1. Anderung, sind folglich in
den festgesetzten Mischgebieten Einzelhandelsbetriebe nur mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig. Aufgrund der am sudlichen
Langenwiedenweg ansassigen Geschafte sind hier erganzend zu
den nicht zentrenrelevanten Sortimenten Lebensmittel zulassig.

Es wurde von Seiten der Stadt Werl/GWS kein Einfluss auf den In-
vestor bei der Wahl der Betreiber genommen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass der heutige am sudli-
chen Langenwiedenweg ansassige Rewe-Markt aufgrund besserer
Entwicklungsmoglichkeiten z. B. in das geplante Nahversorgungs-
zentrum umsiedeln wirde. In diesem Fall ware eine Nachnutzung
des heutigen Rewe-Grundstiicks durch Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten und Lebensmitteln (einschl. Ak-
tionsartikel bis max. 5 % der Gesamtverkaufsflache) maglich.

Die Zulassigkeit von Lebensmitteln an dieser Stelle ist dadurch be-
grundet, dass dem heutigen Rewe-Markt ein Bestandsschutz einge-
raumt werden soll und bei einem maglichen Auszug des Rewe-
Marktes die heutige Rewe-Immobilie auch durch einen anderen Le-
bensmittelanbieter nachgenutzt werden kénnte. Es ist nicht davon
auszugehen, dass durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 33 die Existenzgrundlage der Eigentimerin des Rewe-Grund-
stiicks genommen wird, da Lebensmittel weiterhin zulassig sind
(auch nach einem mdglichen Auszug des Rewe-Marktes).

Durch die im Bebauungsplan Nr. 102 (in Aufstellung) festgesetzte
Bahnunterfiihrung Langenwiedenweg und die damit verbundene
neue Strallenflhrung wird eine Teilflache (ca. 900 m?) des heutigen
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auf einen Flachenbedarf von 2.500 gm abstellten, nicht aufrecht er- | Rewe-Grundsticks benotigt. Das ist aber nicht Bestandteil der 1.
halten werden, nachdem der Flachenbedarf jetzt mit ca. 900 gm Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33.
angegeben ist.

b) Sobald Rewe in das Nahversorgungszentrum umgezogen ist, soll s. Ausflihrungen oben
der in der Begriindung genannte Schutz des Rewe-Marktes entfal-
len.

Dies ergibt sich zwar nicht aus der jetzt Uberlassenen Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 33, aber aus den Ausfihrungen zum Ent-
wurf der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsum-
feld“. Dort heil3t es auf Seite 16:

,Das Grundstlck des heutigen Rewe-Marktes liegt in einem, im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 33 festgesetzten, Mischge-
biet, in dem u.a. Einzelhandelsbetriebe zulassig sind. Die Einzel-
handelsnutzungen sind nicht eingeschrankt. Sollte bei einer mdg-
lichen Umsiedlung des Rewe-Markts in das geplante Nahversor-
gungszentrum eine Folgenutzung auf dem jetzigen Rewe-Grund-
stiick angesiedelt werden, die nicht im Sinne der Erhaltung und
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches ist, ist steuernd
einzugreifen. Ein im Planungs-, Bau- und Umweltausschuss am
21.06.2011 gefasster Beschluss zur ersten Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 33 fur den Bereich des heutigen Rewe-
Standortes, der die Erhaltung und Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs zum Ziel hat, bildet die Grundlage dafir.”

Der fur das Rewe-Grundstick bestehende Bestandsschutz soll - s. Ausfuhrungen oben
rechtswidrig - aufgehoben werden. Zunachst will man den Be-
standsschutz, der sich uneingeschrankt auf den Betrieb von Einzel-
handelsgeschéften bezieht, einschranken, indem er nur noch aus-
nahmsweise fir Lebensmittel und Aktionsartikel (max. 5 % der Ge-
samtverkaufsflache) erteilt wird. In einem zweiten Schritt wird der so
schon begrenzte Bestandsschutz dann weiter reduziert, in dem er
nur fur den Betrieb des Rewe-Marktes erhalten werden soll. Andere
Betreiber von Lebensmittelgeschaften mit Aktionsartikeln auf dem
Rewe-Grundstlick sollen zuklnftig ausgeschlossen werden.
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Sobald Rewe das Objekt, auf Veranlassung der Stadt bzw. der
stadteigenen GWS verlassen hat, ist der Bestandsschutz der Art re-
duziert, dass das Objekt wirtschaftlich kaum noch verwertbar ist.
Ohne wirtschaftliche Nachnutzungslésung durch die Stadt/ mogli-
chen Investor drohen jahrelanger Leerstand, Verfall des Objekts
und Existenzvernichtung meiner Mandantin!!!

c) Die erste Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 ,Unterfiihrung Lan-
genwiedenweg® dient nicht der Erhaltung und Entwicklung des zent-
ralen Versorgungsbereichs (Hauptzentrum Innenstadt), sondern
dem Konkurrentenschutz der Unternehmen, die im Nahversor-
gungszentrum angesiedelt werden sollen.

Das gilt zumindest insoweit als durch die Plananderung verhindert
werden soll, dass auf dem Rewe-Grundstlick ein anderer Lebens-
mittelmarkt eines Rewe-Konkurrenten betrieben wird. Dem Rewe-
Grundstuck wurde der Bestandsschutz vollends entzogen.

Hier soll der Rat der Stadt ,vor den Karren der GWS gespannt wer-
den®, um die stadtischen Flachen mdglichst gewinnbringend an In-
vestoren verauliern zu kénnen. Ohne Rewe als Hauptmieter und die
Gewabhr, dass sich auf dem heutigen Rewe-Markt-Grundstuiick kein
Konkurrenzunternehmen niederlassen darf, wird der Profit eines po-
tenziellen Investors und damit der Verkaufserlos fiir die stadtischen
Flachen deutlich reduziert. Die 6ffentliche Planungshoheit der Ge-
meinde wird missbraucht, um privatwirtschaftliche Interessen der
Stadt durchzusetzen.

Wir sehen sowohl die Beschlussvorlage Nr. 416 vom 19.05.2011
zur Sitzung des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses vom
21.06.2011 als auch die Begriindung zur ersten Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 33 ,Unterfihrung Langenwiedenweg*® als Irrefiih-
rung der Ratsmitglieder an, denn es wird dort ein Bestandsschutz
des Rewe-Grundstiicks bei Zustimmung zur ersten Anderung des
Bebauungsplans vorgegaukelt, obwohl dieser vermeintliche Be-
standsschutz dadurch ausgehebelt wird, dass der Mieter des Rewe-

s. Ausflihrungen oben

Wie oben beschrieben kann durch die, in der Bebauungsplanande-
rung getroffene Festsetzung eines Mischgebietes, in dem u. a. Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten und Le-
bensmitteln (Lebensmittelmarkt mit max. 1.200 m? Verkaufsflache
und einschl. Aktionsartikel bis max. 5 % der Gesamtverkaufsflache)
zulassig sind, bei einem moglichen Auszug des Rewe-Marktes die
heutige Rewe-Immobilie auch durch einen anderen Lebensmittelan-
bieter nachgenutzt werden.

s. Ausfuhrungen oben
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Grundstucks auf Initiative der Stadt in das Nahversorgungszentrum
abwandert und aufgrund dieses Faktums die Nachnutzung fir das
Grundstlick meiner Mandantin im gleichen Umfang beschrankt wird,
wie sie fur die Flachen gilt, die bisher noch keinen Bestandschutz
hatten.

4. Die zukunftige wirtschaftliche Nutzung des Rewe-Grundstlcks wird zu-
satzlich noch dadurch vermindert, dass fur die geplante Bahnunterfih-
rung eine Flache von 900 m? des Rewe-Grundstilicks benétigt wird.
Dieser Flachenverlust kann nicht dadurch ausgeglichen werden, dass
die sudlich an das Rewe-Grundstlick angrenzende stadtische Flache
umgestaltet und dem Rewe-Grundstiick zugeordnet wird, wie auf Seite
4 der Begriundung, vorletzter Absatz, ausgefiihrt wird. Selbst wenn es
zu einem entsprechenden Grundstlckstausch kdme, wirden auf dem
Rewe-Grundstlick wenigstens 10 Stellplatze entfallen, die nach der
Stellplatzverordnung der Stadt Werl aber erforderlich sind, um das Ge-
baude des Rewe-Grundstucks nutzen zu kdnnen.

5. Die Stadt Ubersieht, dass 2005 planungsrechtlich vorgesehen war,
dass der Investor eine Folgenutzung fiir das jetzige Rewe-Grundstiick
herbeifihren sollte. Nur unter dieser Pramisse hatten die Trager der 6f-
fentlichen Belange ihren Planungen zum Nahversorgungszentrum zu-
gestimmt. Heute ist ein mdglicher Inverstor nicht mehr an die Nachnut-
zung des Rewe-Handelszentrums gebunden, da der Rat sowohl im
Rahmen der 79. Anderung des Flachennutzungsplans, als auch des
Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld” seitens der Verwaltung
unzutreffend dahingehend informiert wurde, der Eigentimer habe
Uberzogene Kaufpreisforderungen. Daher sei die Vorgabe, der poten-
tielle Investor solle eine Folgenutzung fiir das Rewe-Grundstick mei-
ner Mandantin herbeifiihren, nicht einzuhalten gewesen.

Wie bereits in meinem Schreiben vom 26.09.2009 ausgeflhrt, trifft dies
nicht zu. Dennoch wird diese Behauptung aufrechterhalten.

In der gemeinsamen Sitzung mit dem Steuerberater der Mandantin,
dem Geschaftsfiihrer der GWS, lhnen und dem Unterzeichneten vom
18.04.2008 wurde das einzige bis dahin abgegebene Kaufpreisange-

Durch die im Bebauungsplan Nr. 102 (in Aufstellung) festgesetzte
Bahnunterfuhrung Langenwiedenweg und die damit verbundene
neue Stralienflihrung wird eine Teilflache (ca. 900 m?) des heutigen
Rewe-Grundstlicks bendtigt. Unter Hinzunahme der sidlich an das
Rewe-Grundstuck angrenzenden Flachen ist eine Kompensation
maoglich. Trotz einer geringfiigigen Reduzierung der Stellplatzanzahl
ist von einem ausreichenden Stellplatzangebot flir einen Lebensmit-
telmarkt mit max. 1.200 m? Verkaufsflache auszugehen. Im Entwurf
der Bebauungsplananderung ist eine mogliche Anordnung der Stell-
platze dargestellt.

Bisher konnte zwischen der Stadt / einem Investor kein Einverneh-
men mit der Eigentimerin des Rewe-Grundsticks hinsichtlich des
Kaufpreises erzielt werden.
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bot mitgeteilt und es bestand Einigkeit unter den Anwesenden, dass
das Angebot keinesfalls wertangemessen war.

Ware der Rat tatsachlich tber diesen Umstand informiert worden, hat-
te er einer Anderung des Inhalts, dass die Folgenutzung auf dem Re-
we-Grundstlick und die Entwicklung des Nahversorgungszentrums un-
abhangig voneinander geldst werden sollen, mit an Sicherheit gren-
zender Wahrscheinlich nicht zugestimmit.

Diese Trennung entspricht nicht den Vorgaben der Bezirksregierung
Amsberg. In einem zwischen der Stadt und der Bezirksregierung am
06.10.2009 geflihrten Gesprach hatte die Bezirksregierung Arnsberg
deutlich gemacht, dass die Belange des Rewe-Grundstlickseigen-
timers zu bertcksichtigen seien. Damaliger Lésungsvorschlag war,
die vorgesehene Gesamtverkaufsflache flir das geplante Nahversor-
gungszentrum auf 2 Standorte zu verteilen, namlich auf das Nahver-
sorgungszentrum und das jetzige Rewe-Grundstiick. Die Verwaltung
hat diese Planungsalternative vollig unbeachtet gelassen.

6. Unzutreffend ist die Behauptung, das Nahversorgungszentrum sei
dringend erforderlich, weil durch den bestehenden Rewe-Markt und
den etwa 800 m entfernt liegenden Aldi-Markt die Nahversorgung im
nordlichen Bereich nicht sichergestellt werden kénne. So wurde im
Entwurf der Begriindung zur 79. Anderung des Flachennutzungspla-
nes der Stadt Werl auf Seite 6 oben behauptet, der vorhandene Rewe-
Markt sei nur eingeschrankt in der Lage, eine den Marktanforderungen
gerecht werdende Erweiterung vorzunehmen (zum Beispiel eine Ver-
gréllerung des Getrankemarkts).

Auch diese Information ist falsch. Es ware durchaus eine Aufstockung
des Gebaudes um eine weitere Etage auf Grund des seit 1990 rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 33 ,Langenwiedenweg“ ebenso moglich,
wie die Schaffung weiterer Verkaufsflachen bei Abriss des auf dem
Rewe-Grundstiick stehenden, nicht denkmalgeschuitzten Fachwerk-
hauses.

7. Zielsetzung der 79. Anderung des Flachennutzungsplans soll die woh-
nortnahe Versorgung im noérdlichen Stadtgebiet sein, um dem Leitge-

In einem Gesprach mit der Bezirksregierung am 06.10.2009 ging
hervor, dass aus Sicht der Bezirksregierung ein Nahversorgungs-
zentrum im Werler Norden sinnvoll ist und nicht gegen die Ziele der
Raumordnung verstéf3t. Es wurde der Vorschlag eingebracht, die fir
das Nahversorgungszentrum vorgesehene Gesamtverkaufsflache auf
zwei Standorte (Nahversorgungszentrum und jetziges REWE-
Grundsttick) zu verteilen. Dieser Losungsvorschlag wurde sowohl
von potentiellen Investoren als auch von mdglichen Betreibern des
geplanten Nahversorgungszentrums abgelehnt. Aulerdem ware bei
dieser Variante von zusatzlichen Verkehrsstromen auszugehen.

Aus Sicht der Bezirksregierung ware bei einer moglichen Umsiedlung
des Rewe-Marktes in das geplante Nahversorgungszentrum die An-
siedlung eines Discounters auf dem Rewe-Grundstiick vorstellbar.
Zudem ware es denkbar, den im Norden gelegenen Aldi auch in das
geplante Nahversorgungszentrum umzusiedeln, um hier eine Kombi-
nation von Vollsortimenter und Discounter zu ermdglichen.

Eine Aufstockung des Rewe-Gebaudes um eine weitere Etage ware
zwar planungs-/baurechtlich mdglich, aber ist anzunehmen, dass es
sich um keine zukunftsfahige Lésung handeln wirde.

Die Schaffung von weiteren Verkaufsflachen an der Stelle des Fach-
werkhauses entspricht nicht den Festsetzungen im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 33 und im Bebauungsplan Nr. 102 (in Aufstel-
lung), da hier eine Verkehrsflache festgesetzt ist.
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danken der ,Stadt der kurzen Wege“ vor dem Hintergrund des demo-
grafischen Wandels Rechnung zu tragen.

Zielsetzung des Bebauungsplans Nr. 33 soll sein, den zentralen Ver-
sorgungsbereich im Hauptzentrum zu sichern.

Im nérdlichen Stadtgebiet befinden sich der Rewe-Markt und der Aldi-
Markt. Zwischen ihnen ist lediglich eine Strecke von noch nicht einmal
800 m zurlckzulegen. Kein Bewohner muss mehr als 400 m zurickle-
gen, um eine wohnortnahe Lebensmittelversorgung zu erhalten.

Eine Abwanderung des Kundenstroms vom Innenstadtzentrum zum
Rewe-Grundstlick nach Umzug von Rewe in das NVZ bei Fortbeste-
hen des Bestandsschutzes ist vollig unwahrscheinlich und durch nichts
belegt. In der Vergangenheit hat es eine solche Abwanderung nicht
gegeben.

Hingegen ist eine Kundenabwanderung aus dem Hauptzentrum zum
neuen Nahversorgungszentrum mit dem beliebten Rewe-Markt sehr
wahrscheinlich, da dieses deutlich verkehrsgunstiger zum Hauptzent-
rum liegt, als zum Beispiel das Rewe-Grundstlick oder der Aldi-Markt.
Gerade die geplante Bahnunterfihrung und Zuwegung ,An der Bun-
desbahn® wird zu einem erheblichen Kundenstrom aus dem Haupt-
zentrum in das NVZ fuhren, zumal sich dort mit geplanten 171 Stell-
platzen eine weitaus bessere Parkplatzsituation ergeben wird.

. Entsprechend der jetzigen Verkehrsplanung soll die Brandisstralle ge-
sperrt werden. Da Uber diese Stralde zukunftig kein Verkehr mehr in
westliche Richtung abflieRen kann, wird es zu einer vermehrten Belas-
tung des Langenwiedenwegs kommen, die wiederum zu einem erheb-
lichen Rlckstau bis in das unmittelbar an der Nordseite des Rewe-
Grundstiicks beginnenden Wohngebietes und damit zu einer deutli-
chen Steigerung der Emissionsbelastung flihren wird.

Das geplante Nahversorgungszentrum bietet einen zukunftsfahigen
Alternativstandort, der die heute bei den Verbrauchern weit verbreite-
te Kombination von Einkaufen bei einem frischeorientierten Vollsorti-
menter und einem preisaggressiven Discounter ohne zusatzliche
Einkaufsfahrten erméglicht. Des Weiteren wird dem im Zentrenkon-
zept formulierten ,Nahversorgungsschwerpunkt Nord“ Rechnung ge-
tragen.

Im Hinblick auf das geplante Nahversorgungszentrum liegt ein deutli-
cher Schwerpunkt auf nahversorgungsrelevante Sortimente (Lebens-
mittel und Getranke), die It. Strukturuntersuchung zum Einzelhandel
(s. S. 71) nicht im Widerspruch zu der Zielsetzung, zentrenrelevante
Sortimente im Wesentlichen auf die Innenstadt zu beschranken, um
diese als mittelzentralen Versorgungsstandort zu sichern und zu
starken, stehen.

Durch einen Kreisverkehr, der der Bahnunterfihrung vorgelagert ist,
wird der Langenwiedenweg mit der Hammerstrale verknupft. Damit
einher geht die Abbindung der Brandisstralle vom Langenwieden-
weg. Die Verkehrsbelastungen auf der Hammer Stral3e und auf dem
Langenwiedenweg werden durch die Abbindung der Brandisstralle
und durch die Realisierung des Nahversorgungszentrums zunehmen.
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102 wurde auf
Grundlage eines verkehrstechnischen Gutachtens (PVT, Essen, April
2009) eine Gerauschimmissionsuntersuchung (Ingenieurbiro G.
Hoppe, Dortmund, Nov. 2010) erstellt. Gem. den Ergebnissen dieser
Untersuchung sind im Bebauungsplan Nr. 102 passive Schallschutz-
maRnahmen festgesetzt. Das ist aber nicht Bestandteil der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 33.
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9.

10.

Der Erhaltungszustand der planungsrelevanten Arten mag zwar gut
sein, nachteilig wirkt sich die Malnahme aber auf den ,Gartenrot-
schwanz® aus. Die Verwaltung geht davon aus, dass diese Art in den
Garten des grofleren Umfeldes wesentlich bessere Lebensstatten fin-
den wird. Das ist nicht nachvollziehbar. Wenn das schon heute nicht
der Fall ist, obwohl die ndrdlich des Rewe-Grundstucks festgesetzte
Kinderspielplatzflache als solche nicht genutzt wurde und insofern als
Brachflache Schutzraum fir den ,Gartenrotschwanz® liefern konnte,
sein Erhaltungszustand aber eher als unglinstig bezeichnet werden
muss, kann nicht unterstellt werden, dass bei Wohnbebauung dieser
Flache wesentlich bessere Lebensstatten entstehen. Die tatsachlich
gunstigen Lebensstatten fur diese Vogelart - die ungenutzten Flachen
im Bereich des Spielplatzes, des Bahnhofsvorplatzes und des neuen
Nahversorgungszentrums werden durch die Wohnbebauung und das
geplante NVZ beseitigt. Dies gilt umso mehr, als zukUnftig ein deutlich
gesteigertes Verkehrsaufkommen mit entsprechender Emissionsbelas-
tung dazu fuhren wird, dass gerade diese Vogelart im Plangebiet kei-
nen Rickzugsraum fur die Erhaltung der Art mehr vorfinden wird.

Daruber hinaus wird die erstrebte Wohnbebauung nicht nur der Spiel-
flache, sondern auch die gewerbliche Ansiedlung des Nahversor-
gungszentrums zu einer deutlichen Versiegelung der Flache fuhren,
mit den bekannten Auswirkungen auf Fauna und Flora, sowie die er-
hebliche Belastung der Abwasserkanale.

AbschlieRend ist festzustellen:

Wenn die Stadt ihre privatwirtschaftlichen Interessen mit den Mitteln der
Bauleitplanung zu Lasten der betagten Mandantin einseitig unter Irrefiih-
rung des Rates durchsetzen will, darf sich die Stadt nicht wundern, wenn
meine Mandantin als Eigentimerin des fur die neue Verkehrsanlage beno-
tigten Grundstucks alle ihr zur Verfiigung stehenden rechtlichen Mittel
ausschopft, um ihre eigene Existenz zu sichern.

Fir den Gartenrotschwanz als planungsrelevante Art mit einem un-
gunstigen Erhaltungszustand wird im Abgleich mit den Habitatvorga-
ben von keiner existentiellen Abhangigkeit in Bezug auf den Bereich
der Bebauungsplananderung ausgegangen. Die Flachen im Plange-
biet sind gréfltenteils versiegelt und Gberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen gepragt.

Die durch ein allgemeines Wohngebiet Uberplante Grinflache (ca.
490 m?) nérdlich des Rewe-Marktes wird aufgrund der unmittelbar
angrenzenden Nutzungen (Mehrfamilienhaus, Kindergarten, Rewe-
Markt) als Habitat fir den Gartenrotschwanz als eher ungeeignet
eingestuft. Davon abgesehen wird ein Vorkommen des Gartenrot-
schwanzes im Plangebiet fir sehr unwahrscheinlich gehalten. Es ist
davon auszugehen, dass fir diese Vogelart im Umfeld, insbesondere
in den Garten, wesentlich bessere Lebensstatten bestehen. Beispiel-
haft wird die siid-westlich an den Anderungsbereich angrenzende
Gartenflache mit Obstbaumbestand genannt.

Im weiteren Bauleitplanverfahren werden im Rahmen des Umweltbe-
richtes die Belange des Umweltschutzes berucksichtigt.

Der Vorwurf der Irrefihrung wird zurlickgewiesen, ansonsten werden
die abschlieRenden Ausfiihrungen zur Kenntnis genommen.
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eingegangene Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB (friihzeitige Beteiligung)

Abwagungsvorschlage

1) Bezirksregierung Arnsberg, Dez. 53 (Immissionsschutz)
Schreiben vom 03.09.2013 (Eingang per Email)

Die Festsetzungen im Bebauungsplan wurden daraufhin tGberprft, ob und
inwieweit die Planungsabsichten mit den Erfordernissen des Immissions-
schutzes aus der Sicht der oberen Immissionsschutzbehdrde vereinbar
sind.

Gegen die Festsetzungen im Planentwurf bestehen keine Bedenken.
Auch Anregungen werden nicht vorgebracht.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

2) PLEdoc GmbH
Schreiben vom 03.09.2013 (Eingang per Email)

Im Rahmen unserer Prufung lhrer Anfrage haben wir den rdumlichen Aus-
dehnungsbereich Ihrer MaRnahme in dem beigefligten Ubersichtsplan
dargestellt. MaRgeblich fiir unsere Auskunft ist der im Ubersichtsplan
markierte Bereich. Bitte Uberprifen Sie diese Darstellung auf Vollstandig-
und Richtigkeit und nehmen Sie bei Unstimmigkeiten umgehend mit uns
Kontakt auf.

Der in der Anlage gekennzeichnete Bereich berlhrt keine Versorgungsein-
richtungen der nachstehend aufgeflihrten Eigentimer bzw. Betreiber.

- Open Grid Europe GmbH, Essen (ehemals E.ON Gastransport GmbH)

- Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen (ehemals E.ON Ruhrgas AG)

- Ferngas Nordbayern GmbH (FGN), Niirnberg

- GasLINE Telekommunikationsnetz ges. deutscher Gasversorgungsunternehmen mbH &
Co. KG, Straelen

- Mittel-Européische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

- Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen

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

- Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

Diese Auskunft bezieht sich nur auf die Versorgungseinrichtungen der hier
aufgelisteten Versorgungsunternehmen. Auskinfte zu Anlagen sonstiger

Der beigefligte Ubersichtsplan wurde auf Vollstandigkeit und Richtig-
keit Uberprift. Es wurden keine Unstimmigkeiten festgestellt.

Auskiinfte zu Anlagen sonstiger Netzbetreiber wurden bei den jewei-
ligen Versorgungsunternehmen etc. gesondert eingeholt.
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Netzbetreiber (z. B. auch weiterer E.ON-Gesellschaften) sind bei den je-
weiligen Versorgungsunternehmen bzw. Konzerngesellschaften oder
Regionalcentern gesondert einzuholen.

Sollte der Geltungsbereich bzw. das Projekt erweitert oder verlagert wer- Soweit Versorgungsunternehmen durch konkrete Bauvorhaben be-
den oder der Arbeitsraum die dargestellten Projektgrenzen Uberschreiten, | troffen sind, werden sie im Zuge der Ausfuhrungsplanung erneut be-
so bitten wir um unverzugliche Benachrichtigung. teiligt und dann Uber mogliche Anderungen informiert.

Ubersichtsplan

3) LWL-Archaologie fur Westfalen
Schreiben vom 03.09.2013 (Eingang per Email)

Gegen die Zielsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 die | Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zu steuern bestehen aus boden-
denkmalpflegerischer Sicht keine Bedenken. Der siudliche Planbereich ist
durch die bestehenden Bebauungen stark Uberpragt, weshalb eine dortige
Erhaltung von Bodendenkmalsubstanz eher unwahrscheinlich ist. Den-
noch kann die Entdeckung von bisher noch unbekannten archaologischen
Fundstellen nicht vollstandig ausgeschlossen werden, weshalb weiterhin
der in der Begrindung genannte Punkt Denkmalschutz ,Grundsatzlich
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konnen bei Bodeneingriffen...“ fur das Plangebiet zu beachten ist.

Gegen die Erweiterung des im ndrdlichen Plangebiet festgesetzten Allge-
meinen Wohngebietes in Richtung Westen (bisher als Kinderspielplatz
festgesetzte Flache) bestehen jedoch Bedenken. Es handelt sich hier um
eine bisher noch unbebaute Griinflache, die vermutlich noch nicht modern
gestort ist. Nordlich dieses Planbereiches liegen einige steinzeitliche
Fundstellen (4413,95; 4413,162; 4413,71) und im sudlichen Bereich eben-
falls eine steinzeitliche Fundstelle sowie eine bandkeramische Siedlung
(4413,86:01-11; 4413,175; vergl. Anlage 3 der Begriindung zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33). Steinzeitliche und bandkerami-
sche Fundstellen/Siedlungen weisen meist, das hat die Erfahrung gezeigt,
grolie Ausdehnungen auf. Daher ist damit zu rechnen, dass in dem ge-
nannten Erweiterungsbereich weitere steinzeitliche/bandkeramische
Bodendenkmalsubstanz bei Bodeneingriffen aufgedeckt wird. Zudem
koénnten hier aber auch, aufgrund der relativen Nahe zum Stadtkernbe-
reich und zu den ehem. Salinen Neuwerk und Hoppe, bisher noch unbe-
kannte mittelalterliche oder neuzeitliche Fundstellen entdeckt werden.

Daher bitten wir Sie, Bodeneingriffe im Bereich der geplanten Wohnbau-
flache frihzeitig mit unserem Hause abzustimmen, um eine archdologi-
sche Begleitung - vor allem des Oberbodenabtrags - durch einen Mitarbei-
ter unseres Amtes sicherzustellen. Bitte beachten Sie, dass der Oberbo-
denabtrag, aufgrund der aktuellen personellen Situation unseres Hauses,
mit einigem Vorlauf vor den eigentlichen BaumaBnahmen durchgefihrt
werden sollte, damit es nicht zu unnétigen Verzégerungen im Bauablauf
und dadurch zu Mehrkosten kommit.

Der Oberbodenabtrag muss mit einem Bagger mit Béschungsschaufel im
rickwartigen Verfahren abgetragen werden.

In die Bebauungsplananderung (Plan und Begriindung) wird folgen-
der Hinweis aufgenommen:

LBodeneingriffe sind friihzeitig mit dem LWL-Arché&ologie fiir Westfa-
len, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761-93750, Fax: 02761-937520) abzu-
stimmen, um eine archdologische Begleitung - vor allem des Ober-
bodenabtrags - durch einen Mitarbeiter des Amtes sicherzustellen.
Der Oberbodenabtrag muss mit einem Bagger mit B6schungsschau-
fel im riickwértigen Verfahren abgetragen werden.*”

Des Weiteren wird bei einem konkreten Bauvorhaben der Bauherr im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens darauf hingewiesen.

4) Unitymedia NRW GmbH
Schreiben vom 05.09.2013 (Eingang per Email)

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Unitymedia NRW GmbH.
Wir sind grundsétzlich daran interessiert, unser glasfaserbasiertes Kabel-

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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netz in Neubaugebieten zu erweitern und damit einen Beitrag zur Siche-
rung der Breitbandversorgung fur lhre Blrger zu leisten.

Ihre Anfrage wurde an die zustandige Fachabteilung weiter geleitet, die
sich mit lhnen zu gegebener Zeit in Verbindung setzen wird.

5) Thyssengas
Schreiben vom 04.09.2013

Durch die 0. g. Malinahme werden keine von Thyssengas GmbH betreu- | Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
ten Gasfernleitungen betroffen.
Neuverlegungen in diesem Bereich sind von uns zz. nicht vorgesehen.

6) Westnetz GmbH
Schreiben vom 05.09.2013

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange bestehen un- | Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
sererseits keine Bedenken oder Anregungen.

Zum o. g. Planverfahren nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Bereich der geplanten BahnunterfUhrung betreiben wir Fernmeldelei-
tungen. Diese mussen evtl. bei der Erstellung der Unterfihrung umgelegt
werden.

Im Gebiet der Stadt Werl betreibt die RWE Deutschland AG als Eigen-
tumerin und die Westnetz GmbH als Pachterin:

- Gas-Hochdruckanlagen,

- Strom-Hochspannungsverteilnetzanlagen,
- Strom-Verteilnetzanlagen

Diese Stellungnahme ergeht fur die betroffenen Anlagen der Verteilungs-
netze Strom der Westnetz GmbH.

Die Strom-Verteilnetzanlagen der Westnetz GmbH verlaufen dort mit aus-
reichendem Abstand zum vorliegenden Plangebiet.

Die Gas-Hochdrucknetze und Strom-Hochspannungsverteilnetzanlagen
der Westnetz GmbH verlaufen mit ausreichendem Abstand zum vorliegen-
den Plangebiet und sind somit nicht betroffen.

7) Gelsenwasser AG
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Schreiben vom 05.09.2013

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

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

8) Evangelische Kirche von Wesfalen, Baureferat
Schreiben vom 17.09.2013

Gegen die o. g. Planung bestehen keine Bedenken.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

9) Bezirksregierung Arnsberg
Schreiben vom 25.09.2013

Belange der allgemeinen Landentwicklung/Agrarstruktur sind von dieser
MafRnahme nicht betroffen.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

10) IHK Arnsberg
Schreiben vom 27.09.2013 (Eingang per Email)

Grundsatzlich begrufRen wir die Planung mit dem Ziel, die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben zu steuern, um die Attraktivitat und die Versor-
gungsfunktion der Innenstadt als Hauptzentrum zu sichern und zu férdern.

Insofern hatten wir bereits in der Vergangenheit im Zusammenhang mit
dem Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld“ (der u. a. die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur einen ,Nahversorgungs-
schwerpunkt‘ im Werler Norden zum Ziel hat) darauf hingewiesen, dass
eine Uberplanung des hier in Rede stehenden Plangebietes notwendig ist,
um etwaige Uber den Bestandsschutz hinausgehende Einzelhandelsent-
wicklungen mit zentren-/nahversorgungsrelevanten Sortimenten auszu-
schlie3en. Dieser Forderung wird mit der aktuellen Planung Rechnung
getragen.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

11) Bezirksregierung Arnsberg, héhere Landschaftsbehdrde
Schreiben vom 24.09.2013

Aus Sicht der héheren Landschaftsbehérde méchte ich folgende Hinweise
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geben:

Der bestehende Regionalplan stellt fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 33 einen Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

Von der verbindlichen Bauleitplanung sind keine Landschaftsschutzgebie-
te, geschitzten Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmaler betroffen.
Zielsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ist die Steue-
rung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, so sollen im Geltungs-
bereich nur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten zugelassen werden. Die Art der baulichen Nutzung verandert sich
nicht. Eine festgesetzte offentliche Grindlandflache mit der Zweckbe-
stimmung Kinderspielplatz und eine weitere Flache zum Anpflanzen von
standortgemalen Baumen und Strauchern werden aufgegeben.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens brauchen gem. § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft nicht ausgeglichen werden,
da sie als vor dem planerischen Eingriff erfolgt oder zulassig gelten. Da
Nutzungsanderungen von Flachen geplant sind, ist demnach eine Ein-
griffsbilanzierung erfolgt. Die Abwertung der Grunflache entlang der Bran-
disstraRe um eine Wertstufe ist methodisch nicht nachvollziehbar. Das
Nicht-Umsetzen von Vorgaben kann nicht positivim Rahmen der Eingriffs-
regelung angerechnet werden. Das sollte zuklinftig beachtet werden. Der
Korrekturfaktor um jeweils eine Wertstufe ist nicht nachvollziehbar, die
Uberplanten Flachen sollten in der Eingriffsbilanzierung so bewertet wer-
den, wie sie im Bebauungsplan festgelegt sind. Die Eingriffsbilanzierung
muss daher Uberarbeitet werden.

Aus Sicht der hdheren Landschaftsbehdrde sind die getroffenen Vorgaben
(Kompensation der Eingriffe und ggf. Pflanzgebote) eindeutig rechtsver-

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 33 am nérdlichen Rand
der Brandisstral3e festgesetzte Grinflache wird im Studen von der
Brandisstral3e und im Norden von dem Parkplatz des heutigen Rewe-
Marktes begrenzt. Durch ihre Lage und den damit verbundenen Ein-
schrankungen tbernimmt diese Grunflache kaum dkologische Funk-
tionen. Vielmehr dient sie als 2 bis 3 m breiter Trennstreifen zwischen
der Brandisstralle und dem Rewe-Parkplatz. Daher wird an der in der
Eingriffsbilanzierung vorgenommenen Abwertung um eine Wertstufe
festgehalten.

In Bezug auf den Wegfall einer Teilflache der im rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 33 festgesetzten Grinflache im Bereich des Heili-
genhauschens (54,20 m?) wird der Anregung gefolgt. Die Eingriffsbi-
lanzierung wurde dahingehend Uberarbeitet, dass fur diese Teilflache
keine Abwertung vorgenommen wird, da sie im rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 33 festgesetzt ist und bei Umsetzung im Zusam-
menhang mit den angrenzenden Grinflachen ékologische Funktio-
nen Ubernehmen wirde.
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bindlich zu machen, um ihre Umsetzung zu gewahrleisten. Laut Begrun-
dung soll das ermittelte Defizit an Biotopwertpunkten im Flachenpool
Stadtwald ausgeglichen werden. Dazu soll ein entsprechender Ablésever-
trag geschlossen werden.

Auch bei Bebauungsplanen zur Innenentwicklung gem. § 13a BauGB sind
die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beach-
ten. Gem. § 44 BNatSchG wurde zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 33 eine artenschutzrechtliche Prifung vorgelegt, die im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld vom Planungsbiro L6kPlan
erarbeitet wurde. Die zum Thema Artenschutz gemachten Aussagen sind
nicht ganz nachvollziehbar. Fir das Messtischblatt 4413 LANUV wird fur
den Gartenrotschwanz ein unglinstiger Entwicklungszustand mit abstei-
gender Tendenz angegeben. In der beigefiigten Anlage 1, die eine Auflis-
tung der planungsrelevanten Arten fir den Lebensraumtyp Acker, Wein-
berge zeigt, ist der Gartenrotschwanz nicht angegeben. Die Aussage,
dass der Gartenrotschwanz in den Garten des gréReren Umfeldes we-
sentlich bessere Lebensstatten findet, ist naher zu verifizieren. Der Gar-
tenrotschwanz ist eine typische Vogelart der reich strukturierten Dorfland-
schaften, dessen Lebensraum durch das geplante Vorhaben um 445,50
m? versiegelt und somit entwertet wird.

Da ich davon ausgehe, dass die durchgestrichenen Vogelarten nicht
nachgewiesen wurden, fehlen Aussagen zu einer wesentlichen planungs-
relevanten Vogelart - dem Rotmilan, der sich in einem schlechten Erhal-
tungszustand befindet. Fir das Messtischblatt ist der Rotmilan als Brutvo-
gel angegeben. Der Rotmilan ist eine seltene und gefahrdete Art.

Etwa 60 % des Gesamtbestandes von Rotmilan lebt als Brutvogel in
Deutschland. Diese Art zu erhalten, ist folglich von weltweitem Interesse
und nicht nur landesweit oder auf nationaler oder europaischer Ebene von
Bedeutung. In der Begrindung wird nicht auf den Rotmilan eingegangen.
Da der Rotmilan eine Brutvogel der offenen, reich gegliederten Landschaft
mit Feldgeholzen und Waldern ist, geh ich davon aus, dass keine arten-

Die Anlage 1 der Begriindung (Auflistung planungsrelevanter Arten)
wurde aktualisiert. Anstelle des Lebensraumtyps: Acker, Weinberge
wurde der Lebensraumtyp: Garten, Parkanl., Siedlungsbrachen zu-
grunde gelegt. Unter dieser Vorgabe ist in der Auflistung planungsre-
levanter Arten auch der Gartenrotschwanz angeben. Sein Erhal-
tungszustand ist als unglinstig eingestuft. Im Umweltbericht (Teil Il
der Begrindung) wird auf Seite 16 die Aussage getroffen, dass ein
Vorkommen des Gartenrotschwanzes im Plangebiet fur sehr unwahr-
scheinlich gehalten und davon ausgegangen wird, dass flr diese
Vogelart im Umfeld, insbesondere in den Garten, wesentlich bessere
Lebensstatten bestehen. Beispielhaft wird die siid-westlich an den
Anderungsbereich angrenzende Gartenflache mit Obstbaumbestand
genannt.

Fir das Messtischblatt 4413 ist der Rotmilan als ,wahrscheinlich bri-
tend” angegeben (FT-4413-0002). Der Fundort befindet sich in einem
Abstand von ca. 600 m sud-6stlich des Plangebietes.

Hierzu wird im artenschutzrechtlichen Fachgutachten flr den Bebau-
ungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld® auf Seite 7 die Aussage getrof-
fen, dass ein Brutvorkommen des Rotmilans hier im Innenstadtbe-
reich von Werl definitiv ausgeschlossen werden kann. Diese Ein-
schatzung wurde in die Begriundung aufgenommen (s. Teil Il Um-
weltbericht, S. 16).
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schutzrechtliche Betroffenheit erkennbar ist, da das Vorhaben im Bebau-
ten Bereich stattfindet.

Vorstehende Stellungnahme ergeht nur aus landschaftspflegerischer Sicht
und beinhaltet keine Zustimmung/Genehmigung auf der Grundlage des
Baugesetzbuches und/oder des Landesplanungsgesetzes.

12) LWL-Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen
Schreiben vom 26.09.2013

Gegen die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 bestehen nach derzei-
tigem Kenntnisstand keine Bedenken aus Sicht der stadtebaulichen
Denkmalpflege.

In unmittelbarer Nachbarschaft steht ein Heiligenhauschen auf der Ver-
kehrsinsel. Es steht seit dem 07.07.1983 unter Denkmalschutz. Das Heili-
genhauschen ist das alteste und gréfite in der Stadt Werl.

Auf S. 7 der Begriindung zum Bebauungsplan wird formuliert, dass bei
der Umsetzung der Planung das Denkmal an seinem Standort erhalten
werden kann. Hier sollte es nicht nur um die Erhaltung am Standort ge-
hen. Im Zusammenhang mit der Gesamtverkehrsplanung sollte das
Denkmal in eine grof’e Grunflache integriert sein und dort von Baumen
flankiert werden. Die vorhandenen Schilder sollten einen anderen Stand-
ort bekommen Sie belasten das heutige Ansichtsbild des Denkmals.
Auch wenn in der Zukunft das Denkmal weiter vom StraRenverkehr ,um-
flutet* sein wird, kdnnte durch Veranderungen in der Gesamtplanung das
Erscheinungsbild wesentlich verbessert werden.

Das in der Stellungnahme beschriebene Heiligenhauschen befindet
sich zwar in unmittelbarer Nachbarschaft, ist aber nicht Bestandteil
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33.

Bei dem in der Begriindung auf S. 7 beschriebenen Denkmal handelt
es sich um das an der Brandisstralle im hinteren Bereich des heuti-
gen Rewe-Marktes gelegenen Heiligenhduschens.

Die Anregungen zum Heiligenhauschen im Bereich Brandisstralle /
Langenwiedenweg werden zur Kenntnis genommen und im weiteren
Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Bahnhofs-
umfeld“ behandelt.

13) Kreis Soest
Schreiben vom 27.09.2013

Die o. g. Planung wurde hier mit den zustandigen Dienststellen und Abtei-
lungen der Verwaltung besprochen. Im Einvernehmen mit diesen gebe ich
folgende Stellungnahme ab:

Gegen die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfiihrung Lan-
genwiedenweg"“ bestehen aus Sicht des Immissionsschutzes keine Be-
denken. Der Immissionsschutz wurde in der Planung ausreichend bertick-

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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sichtigt. Auf die Ausfuhrungen der Stadt Werl in der Begrindung zur 1.
Anderung (hier: Ziffer 6.2 - Seite 7) wird an dieser Stelle hingewiesen.
Diese Anregungen sind zu beachten.

Aus landschaftspflegerischer Sicht ergeben sich zur o. g. Planung keine
grundsatzlichen Bedenken. Folgende Hinweise werden gegeben:

- Schutzgebiete sind nicht betroffen.

- Das Plangebiet liegt aul3erhalb des Geltungsbereichs des Landschafts-
planes Werl.

- Die in der Begrindung vorgenommene Eingriffsbewertung fur den Na-
turhaushalt ist akzeptiert.

- Als Vermeidungsmafnahme sollte der Erhalt vorhandener Gehdlzbe-
stande festgesetzt werden.

- Artenschutz:
Im Hinblick auf Artenschutzbelange ist sicherzustellen, dass keine Le-
bensstatten planungsrelevanter Arten zerstort werden. Es ist nicht er-
sichtlich, dass bei der Realisierung der beantragten MalRhahme die ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestande fir geschutzte Tier- und Pflan-
zenarten nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz beruhrt werden.

Diese, anhand der Antragsunterlagen gewonnene vorlaufige Einschat-
zung entbindet jedoch nicht von der Verpflichtung, bei der Bauausfihrung
etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschutzte Tier- und Pflanzenar-
ten nachzugehen und in diesem Fall unverziglich die Untere Land-
schaftsbehorde des Kreises Soest als die fur den Artenschutz zustandige
Behdrde zu informieren.

Diese Stellungnahme wird zugleich abgegeben fir die Landratin als Unte-
re Staatliche Verwaltungsbehdérde - Planungsaufsicht.

Erhaltenswerter Gehoélzbestand ist im Entwurf der Bebauungs-
plananderung festgesetzt (Erhalt der Baume am sudlichen Rand der
Brandisstral3e sowie beim Heiligenhduschen).

Im Plan und in der Begriindung zur Bebauungsplananderung wird
darauf hingewiesen, dass bei der Bauausflihrung etwaigen Hinwei-
sen auf vorkommende geschutzte Tier- und Pflanzenarten nachzu-
gehen und in diesem Fall unverzuglich die Untere Landschaftsbehdr-
de des Kreises Soest als die fur den Artenschutz zustandige Behorde
zu informieren ist.

14) Lippeverband
Schreiben vom 30.09.2013

Gegen die o. g. Bebauungsplananderung bestehen unsererseits keine
Bedenken oder Anregungen.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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eingegangene Stellungnahmen der Offentlichkeit im Rahmen der
offentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Abwagungsvorschlage

1. Einwender 1, vertreten durch Rechtsanwalt und Steuerberater
Schreiben vom 22.09.2015, eingegangen am 25.09.2015

ich komme auf Ihre Schreiben vom 16.07. und 27.08.2015, insbesondere
aber das zwischenzeitlich mit lhrer sehr geehrten Frau Reinck gefiihrte
Telefonat zurlck.

Bereits mit meinem Schreiben vom 22.11.2013 hatte ich umfassend zu
der mir Uberlassenen Begriindung zur ersten Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 33 ,Unterfihrung Langenwiedenweg“ von August 2013 Stel-
lung genommen. Dieser Vortrag bleibt aufrecht erhalten. Wir kdnnen
auch nicht erkennen, dass sich der Rat der Stadt mittlerweile mit den
dortigen Argumenten auseinandergesetzt hatte.

Nach wie vor wird insbesondere angegriffen, was im damaligen Schrei-
ben unter Il 1 ff insbesondere Ill schon geltend gemacht wurde. Selbst-
verstandlich bleiben auch die Ubrigen Einwendungen aus dem damali-
gen Schreiben in vollem Umfang aufrechterhalten.

Auf Seite 16 der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofs-
umfeld“ vom 02.06.2015 heil3t es wortgleich zu den Ausfuhrungen zum
Entwurf der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld*
- ebenfalls auf Seite 16 - :

... S0llte bei einer mdglichen Umsiedlung des REWE-Marktes in das
geplante Nahversorgungszentrum eine Folgenutzung auf dem jetzigen
REWE-Grundstuick angesiedelt werden, die nicht im Sinne der Erhaltung
und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches ist, ist steuernd
einzugreifen. Ein vom Planungs-, Bau- und Umweltausschuss am
21.06.2011 gefasster Beschluss zur ersten Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 33 fur den Bereich des heutigen REWE-Standortes, der die
Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs zum Ziel
hat, bildet die Grundlage dafr.

Insofern missachtete schon der damalige Entwurf und auch die heutige
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld® den Be-

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfiihrung Lan-
genwiedenweg” wird vorrangig das Ziel verfolgt, Einzelhandelsnutzun-
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schluss Nr. 416 zur 6ffentlichen Planungs-, Bau- und Umweltausschuss-
Sitzung vom 21.06.2011. Dort wurde ausdricklich ausgefiihrt, dass im
Plangebiet ein Mischgebiet festgesetzt sei, in dem unter anderem Ein-
zelhandelsbetriebe zulassig seien, die Einzelhandelsnutzung sei nicht
eingeschrankt. Im Zuge der ersten Anderung des Bebauungsplans Nr.
33 solle festgesetzt werden, dass im Geltungsbereich nur Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugelassen wer-
den. Dort ist aber auch ausdricklich ausgefiihrt, dass zum Schutz des
bestehenden REWE Marktes in diesem Teilbereich ausnahmsweise Le-
bensmittel zulassig sein sollen. Mit dieser Maldgabe wurde damals der
Beschluss gefasst, auf welchen sich die Begriindung zum Bebauungs-
plan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld” stiitzt. Dass dieser Schutz entfallen soll,
wenn eine Folgenutzung auf dem jetzigen REWE Grundstlck angesie-
delt wird, ist der Beschlussvorlage nicht zu entnehmen. Dem Auszug aus
der Niederschrift Gber die 6ffentliche und nicht 6ffentliche Sitzung des
Planungs-, Bau- und Umweltaueschusses vom 21.06.2011 ist zu ent-
nehmen, dass es keine Abanderungen zur damaligen Beschlussvorlage
gegeben hat.

Im Nachgang zu meinem Schreiben vom 22.11.2013, welches lhrem
Hause unter dem 25.11.2013 zugestellt worden war, gab es am
10.12.2013 ein Telefonat mit Ihrer sehr geehrten Frau Reinck, die darum
gebeten hatte, das Schreiben vom 22.11.2013 auch als PDF Datei zu
Uberlassen.

Ihrer Mitarbeiterin hatte ich schon deutlich gemacht, dass meine Man-
dantschaft aulerst verargert dartber ist, dass in dem Moment, wo der
REWE-Markt in das Nahversorgungszentrum umzieht der Bestandschutz
aufgrund des eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens fir den Bebau-
ungsplan Nr. 33 ,Unterfuhrungsweg Langenwiedenweg“ aufgehoben
werden soll. Ihre Mitarbeiterin meinte, eine solche Absicht bestehe nicht.

Ich verwies damals auch noch auf den Entwurf der Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld®, dort insbesondere Seite 16 ff.
und auf den Entwurf der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 33 ,Unter-

gen zu steuern, um den zentralen Versorgungsbereich (Hauptzentrum
Innenstadt) zu erhalten und zu entwickeln.
Im seit 1990 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 33 sind in den festge-
setzten Mischgebieten Einzelbetriebe zulassig. Mit seiner 1. Anderun-
gen werden die-Einzelhandelsnutzungen-eingeschranki-Durch-die
Einschrankung hinsichtlich der zulassigen Sortimente soll sicherge-
stellt werden, dass keine erheblichen negativen Auswirkungen auf
andere Versorgungsbereiche, insbesondere auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich, ausgehen. Dennoch soll der bestehende Rewe-
Markt in seinem Bestand geschitzt und auch zukiinftig die Méglichkeit
gegeben werden, auf dem heutigen ,Rewe-Grundstlck® einen Le-
bensmittelmarkt zu errichten. Vor diesem Hintergrund sind flir den
Bereich des ,Rewe-Grundsticks® (Ml 2) Einzelhandelsbetriebe gem. §
6 (2) Nr. 3 BauNVO
mit einem nicht zentrenrelevanten Sortiment und
- mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment mit dem
Schwerpunkt auf Lebensmittel (Nahrungs- und Genussmittel,
Getranke und Tabakwaren, Fach-Einzelhandel mit Nah-
rungsmitteln) und einem erganzenden, branchenublichen
Randsortiment, welches nicht zentrenrelevante und zentrenre-
levante Sortimente umfasst, jedoch nur maximal 5 % der Ver-
kaufsflache einnehmen darf
zulassig.

Wie oben beschriebenen ist auch bei einem moglichen Standortwech-
sel des Rewe-Marktes die Moglichkeit gegeben, auf dem heutigen
~,Rewe-Grundstick” einen Lebensmittelmarkt zu errichten.
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fuhrung Langenwiedenweg®, dort Seite 4 ff. Wir hatten dann auch kurz
die Position Il 3, b meines Schreibens vom 22.11.2013 erortert. Frau
Reinck meinte damals, dass die Stadt Werl nicht zwischen dem REWE-
Markt und dem REWE-Grundstick unterscheide, der Bestandschutz
gelte natdrlich nicht nur fir den REWE-Markt, sondern flr das bebaute
Grundstiick, auf dem sich der REWE-Markt befande. Selbst wenn der
REWE-Markt in das Nahversorgungszentrum umsiedle, gelte der Be-
standschutz, sodass auch eine unveranderte Folgenutzungsmdglichkeit
bestehe.

Da wir jetzt feststellen missen, dass auch in den oben im Betreff ge-
nannten Unterlagen erneut nicht dargestellt wird, dass dem REWE-
grundstick und nicht lediglich dem REWE-Markt Bestandschutz einge-
raumt wird, sondern vielmehr unter Missachtung des am 21.06.2011
gefassten Beschlusses zur ersten Anderung des Bebauungsplanes Nr.
33 wohl eine Folgenutzung im gleichen Umfang ausgeschlossen werden
soll, halten wir unseren schon mit Schreiben vom 22.11.2013 erhobenen
Widerspruch gegen die beabsichtigten Anderungen aufrecht.

Als am 17.07.2015 die Begriindung zur ersten Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 33 ,Unterfihrung Langenwiedenweg* hier einging und
dort erneut lediglich vom Schutz des bestehenden REWE-Marktes - und
nicht des REWE-Grundstlicks - gesprochen wurde, gab es am
26.09.2015 ein weiteres Telefonat mit Frau Reinck, unter anderem auch,
weil aufgefallen war, dass die 79. Anderung des Flachennutzungsplanes
und Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld* der
Stadt Werl nicht vorlag, welche Frau Reinck dann spater Gberlies. Wie
befurchtet, wurde dort erneut geltend gemacht, dass fur eine Folgenut-
zung auf dem REWE-Grundstlck - die Stadt unterscheidet also doch
eindeutig zwischen dem REWE-Markt und dem REWE-Grundsttick-
deutlich beschrankt werden soll.

Die dortige Formulierung ,sollte bei einer méglichen Umsiedlung des
REWE-Marktes in das geplante Nahversorgungszentrum eine Folgen-
nutzung auf dem jetzigen REWE-Grundstlick angesiedelt werden, die
nicht im Sinne der Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs ist, sei steuernd einzugreifen, zeigt eindeutig, dass die

Wie oben beschriebenen ist auch bei einem mdéglichen Standortwech-
sel des Rewe-Marktes die Moglichkeit gegeben, auf dem heutigen
~,Rewe-Grundstick” einen Lebensmittelmarkt zu errichten.
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Stadt Werl - hat sie erst einmal ihre privatwirtschaftlichen Interessen an
der Verauflerung der Grundstiicke, auf denen das Nahversorgungszent-
rum errichtet werden soll, wahr genommen, sie sich an die Vorgabe des
Beschlusses vom 21.06.2011 nicht mehr halten will.

In dem Telefonat vom 26.08.2015 hatte ich Frau Reinck insofern auch
noch einmal gefragt, wie es denn nun mit dem Bestandsschutz fir das
REWE-Grundstlck aussehe - zu diesem Zeitpunkt lag die Begrindung
zur 79. Anderung des Flachennutzungsplanes noch nicht vor-.

Erneut erklarte Frau Reinck, dass sich der Bestandsschutz naturlich auf
das REWE-Grundstick und nicht lediglich den Markt beziehe. Das erga-
be sich doch auch aus den textlichen Festsetzungen zum Bebauungs-
plan Nr. 33 (1. Anderung, Stand 02.06.2015). Dem der Begriindung bei-
gefugten Plan sei doch zu entnehmen, dass das Grundstuck der Frau
Ernst als Mi | - Grundstlick ausgewiesen sei und insofern auch zuklnftig
Einzelhandelsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsor-
tirnent und einem zentrenrelevanten Randsortiment bis zu funf Prozent
der Gesamtverkaufsflache entsprechend der dort auch aufgefiihrten Ta-
belle zulassig sei.

Wir fordern die Stadt Werl hiermit auf, nunmehr schriftlich bis spatestens
zum 06.10.2015 verbindlich zu erklaren, dass auch im Fall des Auszuges
des REWE-Marktes die Nachnutzungsmaoglichkeit des Grundstiicks un-
verandert bestehen bleibt und sowohl der Flachennutzungsplan als auch
der Bebauungsplan Nr. 102 die Vorgabe des Beschlusses zur ersten
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 vom 21.06.2011 auf welche sich
der Flachennutzungsplan und der Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsum-
feld“ der Stadt Werl stutzen, dahin geandert werden, dass zum Schutz
des REWE-Grundstlckes und nicht lediglich des REWE-Markts auch
zukunftig Einzelhandelsnutzungen auf diesem Grundstulick nicht einge-
schrankt sind.

Es geht nicht an, dass die Stadt sich Uber die Entscheidungen des Pla-
nungs-, Bau- und Umweltausschusses und ihrer demokratisch gewahlten
Vertreter hinwegsetzt.

Wir rufen nochmal in Erinnerung, dass in einem zwischen der Stadt und
der Bezirksregierung am 06.10.2009 gefiihrten Gesprach die Bezirksre-

siehe oben

Mit Schreiben vom 02.10.2015 ist die Stadt Werl der Aufforderung
insofern nachgekommen, dass sie bestatigt hat, dass bei einem mdg-
lichen Standortwechsel des Rewe-Marktes auf dem heutigen ,Rewe-
Grundstuck® eine gleichartige Nachnutzung durch einen anderen Le-
bensmittelanbieter mdglich ist.

Eine Erklarung, dass Einzelhandelsnutzungen auf dem ,Rewe-Grund-
stlck® zukunftig nicht eingeschrankt sind, wurde nicht abgegeben, da
das nicht den oben beschriebenen Planungszielen entspricht. Wie in
der Sachdarstellung der Beschlussvorlage Nr. 416 zum Beschlusses
vom 21.06.2011 dargelegt, wird mit der 1. Anderungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 33 das Ziel verfolgt, die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben zu steuern. Unter der Zielsetzung, den zentralen Ver-
sorgungsbereich (Hauptzentrum Innenstadt) zu erhalten und zu entwi-
ckeln, wurde in der Beschlussvorlage darauf hingewiesen, dass im
Geltungsbereich der o. g. Bebauungsplananderung nur Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten und zum Schutz
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gierung Arnsberg deutlich gemacht hatte, dass die Belange des REWE-
Grundstlickseigentimers zu berlicksichtigen sein. Damaliger Lésungs-
vorschlag war, die vorgesehene Gesamtverkaufsflache fir das geplante
Nahversorgungszentrum auf zwei Standorte zu verteilen, namlich auf
das Nahversorgungszentrum und das jetzige REWE-Grundstiick. Die
Verwaltung hat diese Planungsalternative bis heute vollig unbeachtet
gelassen, auch die damalige Vorgabe des Rates aus 2005, dass der
Investor eine Folgenutzung fir das jetzige REWE-Grundstlick herbeiflih-
ren sollte, und nur unter dieser Pramisse die Trager der 6ffentlichen Be-
lange den Planungen zum Nahversorgungszentrum zugestimmt hatten,
wurde missachtet. Heute ist der mdgliche Investor nicht mehr an die
Nachnutzung des REWE-Grundstlicks gebunden, da der Rat sowohl im
Rahmen der 79. Anderung des Flachennutzungsplanes als auch des
Bebauungsplanes Nr. 10 ,Bahnhofsumfeld” seitens der Verwaltung un-
zutreffend dahingehen informiert wurde, der Eigentiimer habe Uberzoge-
nen Kaufpreisforderungen, daher sei die Vorgabe, der potentielle
Investor solle eine Folgenutzung fur das REWE-Grundstlck herbeifihren
nicht einzuhalten gewesen. Wir hatten bereits mit Schreiben vom
26.09.2009 darauf hingewiesen, dass diese Behauptung nicht zutrifft,
dennoch wird sie aber seitens der Stadt aufrechterhalten. Insofern
verweise ich auch noch einmal auf Ziffer 5 meines Schreibens vom
22.11.2013.

Der Investor, der mit der Stadt in stdndigem Austausch steht, wiinscht
einen zeitnahen Vertragsschluss Uber das Grundstlick der Mandantin.
Die Wirksamkeit des geplanten Vertrages steht unter der Bedingung der
Wirksamkeit eines mit der Stadt zu schlielenden Vertrages.

des bestehenden ,Rewe-Marktes® in diesem Teilbereich ausnahms-

weise Lebensmittel zugelassen werden sollen.

Den in der Beschlussvorlage Nr. 416 dargelegten Zielen entsprechend

sind in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfiihrung

Langenwiedenweg® Einzelhandelsbetriebe mit Einschrankungen hin-

sichtlich der zulassigen Sortimente zulassig. Dadurch soll sicherge-

stellt werden, dass keine erheblichen negativen Auswirkungen auf

andere Versorgungsbereiche, insbesondere auf den zentralen Ver-

sorgungsbereich, ausgehen. Dennoch soll der bestehende Rewe-

Markt in seinem Bestand geschutzt und auch zukinftig die Moglichkeit

gegeben werden, auf dem heutigen ,Rewe-Grundstlck® einen Le-

bensmittelmarkt zu errichten. Vor diesem Hintergrund sind flir den

Bereich des ,Rewe-Grundstlcks* (Ml 2) Einzelhandelsbetriebe gem. §

6 (2) Nr. 3 BauNVO

- mit einem nicht zentrenrelevanten Sortiment und
- mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment mit dem

Schwerpunkt auf Lebensmittel (Nahrungs- und Genussmittel,
Getranke und Tabakwaren, Fach-Einzelhandel mit Nah-
rungsmitteln) und einem erganzenden, branchenublichen
Randsortiment, welches nicht zentrenrelevante und zentrenre-
levante Sortimente umfasst, jedoch nur maximal 5 % der Ver-
kaufsflache einnehmen darf

zulassig.

Des Weiteren bleibt die Uberbaubare Flache unverandert bestehen.

Die Baugrenzen verlaufen an den Gebaudekanten des bestehenden

Rewe-Marktes. Gebaude, ggfls. auch die Errichtung von Neubauten,

sind innerhalb dieses Baufeldes zulassig.

In den vergangenen Jahren wurden Verhandlungen mit einem poten-
ziellen Investor flir das beabsichtigte Nahversorgungszentrum gefihrt.
Bestandteil der Verhandlungen war der notwendige Grunderwerb ei-
ner Teilflache des ,Rewe-Grundstlickes” fir die Anbindung des Lan-
genwiedenweges an die geplante Bahnunterfihrung. AuRerdem sollte
eine einvernehmliche Lésung fir den bestehenden Rewe-Standort am
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Langenwiedenweg gefunden werden.

Die gemeinsamen Verhandlungen der GWS und der Stadt Werl mit
dem potenziellen Investor fur das Nahversorgungszentrum konnten
noch nicht abgeschlossen werden, da bislang die angestrebte Eini-
gung zwischen dem Investor und dem Eigentiimer des ,REWE-
Grundstlickes” noch nicht erfolgt ist.

Solange die Frage der Nachnutzungsmaglichkeit nicht geregelt ist, ist Die Nach- bzw. Nutzungsmaoglichkeit des ,Rewe-Grundstiickes” ist
das fur den zeitnahen Abschluss des Grundstiickskaufvertrages mit dem | durch die entsprechenden Festsetzungen, die in der 1. Anderung des
Investor dullerst kontraproduktiv. Bebauungsplanes Nr. 33 getroffen wurden, geregelt.

Sollte Ihr Haus die geforderte Erklarung innerhalb der Frist nicht abge-
ben, Sie aber dennoch an einer konstruktiven Zusammenarbeit interes-
siert sein, sollten wir zeitnah einen Besprechungstermin vereinbaren.

2. Offentlich bestellte Vermessungsingenieure Juchheim und Siedhoff
Schreiben vom 28.08.2015, eingegangen am 28.08.2015

Bei der Durchsicht der Unterlagen ist mir folgendes aufgefallen: Die Flur- | Im Planentwurf wird eine entsprechende Korrektur vorgenommen.
stiicksbezeichnung der Uberplanten Kindertagesstatte ist verdeckt.
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eingegangene Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Abwagungsvorschlage

1. IHK Arnsberg
Schreiben vom 28.08.2015, per Email eingegangen am 28.08.2015

Zu der o. g. Planung verweisen wir auf unsere Stellungnahme vom
27.09.2013.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

2. Handwerkskammer Dortmund
Schreiben vom 28.08.2015, per Email eingegangen am 28.08.2015

Zu den beabsichtigten Planungen bestehen keine Anregungen oder Be-
denken.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

3. Lippeverband
Schreiben vom 21.08.2015, eingegangen am 26.08.2015

Gegen die Anderung des o. g. Bebauungsplans bestehen unsererseits
keine Anregungen oder Bedenken.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

4. Kreis Soest
Schreiben vom 20.08.2015, eingegangen am 31.08.2015

Die o. g. Planung wurde hier mit den zustandigen Dienststellen und Ab-
teilungen der Verwaltung besprochen. Im Einvernehmen mit diesen gebe
ich folgende Stellungnahme ab:

Gegen die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterflhrung
Langenwiedenweg“ bestehen aus der Sicht des Immissionsschutzes
grundsatzlich keine Bedenken. Besondere Nebenbestimmungen werden
nicht vorgeschlagen.

Auf das Kapitel Nr. 6. 2 ,Immissionsschutz® (Seite 8) aus der Begrun-
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dung (Juni 2015) zur v. g. Anderung wird an dieser Stelle besonders
hingewiesen. Hier sind die Anmerkungen beziiglich der Bauvorhaben in
der Nahe des vorhandenen REWE-Marktes sowie die Situation in Bezug
auf die Kita am Langenwiedenweg zu beachten!

Bautrager sind bei konkreten Bauvorhaben darauf hinzuweisen! Ein entsprechender Hinweis wird in die Baugenehmigung aufgenom-
men.

Aus landschaftsfachlicher Sicht ergeben sich zur o. g. Planung keine
grundsatzlichen Bedenken. Folgende Hinweise werden gegeben:

Mit der vorgelegten Planung entfallt eine festgesetzte Flache zum An-
pflanzen von standortgemafen Baumen und Strauchern und ein festge-
setzter Kinderspielplatz.

Eingriffsregelung/Vermeidungsmafnahmen
Der erhaltenswerte Geholzbestand, d. h. die Baume, sind im Bebau- | Die Ausflihnrungen werden zur Kenntnis genommen.
ungsplan Nr. 33 festgesetzt und wahrend der Baumal3nahme zu sichern
und zu schitzen. Der vorhandene Baum- und Geholzbestand ist unter
Beachtung und Einhaltung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen) zu sichern
und zu erhalten.

Bewertung
Die vorgenommene Eingriffsbewertung ergibt die Notwendigkeit einer

Kompensation von 2.126, die im Ausgleichsflachenpool (Stadtwald) der
Stadt Werl erfolgen soll.

Artenschutz
Aussagen zum Artenschutz fehlen bislang. Der gesetzliche Artenschutz | Aussagen zum Artenschutz wurden in der Begriindung getroffen.
hat durch die Kleine Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes im De-
zember 2007 ein starkeres Gewicht erlangt. So missen die Artenschutz-
belange nunmehr bei allen Planungs- und Zulassungsverfahren bertck-
sichtigt werden. Im Hinblick auf Artenschutzbelange ist sicherzustellen,
dass keine Lebensstéatten planungsrelevanter Arten zerstort werden.
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Dem Ergebnis der Artenschutzprifung, dass aufgrund der innerstadti-
schen Lage des Plangebietes sowie der vorhandenen Nutzungen und
der an den Anderungsbereich angrenzenden StraRenziige nach dem
aktuellen Kenntnisstand bei der Umsetzung der Planung keine Betrof-
fenheit von streng oder besonders geschiitzten Arten ausgeldst wird und
daher auch keine Verbotstatbestande nach § 19 oder § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz berthrt werden, kann gefolgt werden.

Die Mallnahme, dass Geholzentnahmen nur in der Zeit vom 01. Oktober | Dieser Hinweis ist in den Planentwurf und in die Begriindung aufge-
bis zum 28. / 29. Februar (auerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten) erfol- | nommen.

gen, ist im Bebauungsplan aufzunehmen. Damit ist nicht ersichtlich, dass
bei der Realisierung der beantragten MaRnahme die artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande fur geschutzte Tier- und Pflanzenarten nach

§ 44 Bundesnaturschutzgesetz berihrt werden.

Diese, anhand der Antragsunterlagen gewonnene vorlaufige Einschat- | Dieser Hinweis ist in den Planentwurf und in die Begriindung aufge-
zung entbindet Sie jedoch nicht von der Verpflichtung, bei der Bauaus- | nommen.

fuhrung etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschitzte Tier- und
Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverztglich die Untere
Landschaftsbehdrde des Kreises Soest als die flir den Artenschutz zu-
standige Behdrde zu informieren.

Diese Stellungnahme wird zugleich abgegeben fur die Landratin als Un-
tere Staatliche Verwaltungsbehdrde — Planungsaufsicht.

5. Gelsenwasser
Schreiben vom 03.08.2015, eingegangen am 06.08.2015

Anregungen zum o. g. Vorhaben haben wir nicht. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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6. Evangelische Kirche von Westfalen, Baureferat
Schreiben vom 27.07.2015, eingegangen am 28.07.2015

Gegen die o. g. Planung bestehen keine Bedenken. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

7. Bezirksregierung Arnsberg
Schreiben vom 24.07.2015, eingegangen am 27.07.2015

Belange der allgemeinen Landeskultur / Agrarstruktur sind von der Mal3- | Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
nahme nicht betroffen.

8. Bezirksregierung Arnsberg,
Schreiben vom 22.07.2015, eingegangen am 27.07.2015

Da von der o. a. Planung keine Schutzgebiete wie Naturschutzgebiete,
FFH-Gebiete oder Landschaftsschutzgebiete betroffen sind, bestehen
aus naturschutzfachlicher Sicht keine Vorbehalte.

Artenschutz

Im Hinblick auf Artenschutzbelange ist laut Artenschutzprifung im Um-
weltgutachten (Seite 15) nachvollziehbar sichergestellt, dass keine Le-
bensstatten planungsrelevanter Arten zerstort werden.

Eingriffsregelung

Hinweis:

Die vorgenommene Eingriffsbilanzierung fir den Naturhaushalt kommt
nachvollziehbar zu einem Flachenverlust von 2.126, der Gber Kompen-
sation im Ausgleichsflachenpool (Stadtwald) der Stadt Werl ausgegli-
chen werden soll. Wir regen an, Mallnahmen (z. B. Anlage einer | Der MalRnahme wird nicht gefolgt. Die Kompensation erfolgt Uber Ein-
Schwarzbrache) im Rahmen des Vogelschutz-MalRnahmenplanes (VMP) | zahlung in den Ausgleichsflachenpool (Stadtwald) der Stadt Werl.
durchzufuhren.
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9. Westnetz
Schreiben vom 28.07.2015, eingegangen am 29.07.2015

Durch die o. g. Mallinhahmen werden keine Erdgashochdruckleitungen
der RWE Deutschland AG / Westnetz GmbH betroffen.
Gegen die 0. g. Malkhahme bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

10. Stadtwerke Werl GmbH
Schreiben vom 10.08.2015, eingegangen am 12.08.2015

In dem o. g. Bebauungsplan befinden sich, wie in der mitgesendeten
Planauskunft dargestellt Mittelspannungskabel (rot), Niederspannungs-
kabel (lila), Beleuchtungskabel (griin), Gasleitungen (gelb) und Wasser-
leitungen (blau) der Stadtwerke Werl GmbH die im Rahmen von geplan-
ten Baumalnahmen bericksichtigt werden miissen.

Aufgrund der hohen Anzahl der betroffenen Gewerke benétigen wir aus
planungstechnischen Griinden eine Vorlaufzeit von mindestens einem
Jahr. Somit bitten wir um eine fruhzeitige Mitteilung von konkretisierten
Bauvorhaben.

Die Stadtwerke Werk GmbH wird in weitere Planungen eingebunden
und damit frihzeitig Gber konkretisierte Bauvorhaben informiert.
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eingegangene Stellungnahmen der Offentlichkeit
gem. § 3 (2) BauGB (erneute offentliche Auslegung)

Abwagungsvorschlage

1. Einwender 1
Schreiben vom 06.01.2016, eingegangen am 08.01.2016

Der Beschluss uber die Abwagung aller im Bauleitplanverfahren betref-
fend den Bereich der 79. Anderung des Flachennutzungsplanes (Bahn-
hofsumfeld) eingegangenen Stellungnahmen vom 26.11.2015 zeigt -
soweit meine Mandantin betroffen ist -, dass durch die 79. Anderung
des Flachennutzungsplanes die Grundlage geschaffen werden soll, den
meiner Mandantin zustehenden Bestandsschutz fur das Rewe-
Grundstiick auszuhohlen. Dies bestatigt sich dann auch in den Begriin-
dungen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfiihrung
Langenwiedenweg®“ und zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102
(Bahnhofsumfeld).

1. In der Abwagung zur 79. Anderung des Flachennutzungsplanes ist
auf S. 17 zwar ausgefihrt, dass bei einem moéglichen Auszug des Re-
we-Marktes auf dem Grundstlck eine gleichartige Nutzung mdglich
sein soll. Gleichzeitig wird aber auch deutlich gemacht, dass die von
meiner Mandantin begehrte Erklarung, dass zukinftig Einzelhandels-
nutzungen auf dem Rewe-Grundstlick nicht eingeschrankt sind, nicht
abgegeben wird. Dies entspreche nicht den Planungszielen.

Im zurzeit noch gultigen Bebauungsplan Nr. 33 ,Unterfihrung Langen-
wiedenweg"“ ist die Einzelhandelsnutzung auf dem ,Rewe-Grundstick®
in keinerlei Hinsicht eingeschrankt. Die jetzigen Beschrankungen auf
nicht zentrenrelevante Sortimente und ein nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment mit dem Schwerpunkt Lebensmittel (Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Getranke und Tabakwaren, Fach-Einzelhandel mit Nah-
rungsmitteln) und ein erganzendes, branchenilbliches Randsortiment,
welches nicht zentrenrelevante und zentrenrelevante Sortimente um-
fasst, jedoch nur maximal 5 % der Verkaufsflache einnehmen darf, ent-
spricht entgegen den dortigen Ausflihrungen nicht den Planungszielen.

Die 79. Flachennutzungsplananderung bildet die Grundlage flr den
Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld”. Beide Bauleitplanverfahren
werden parallel gefihrt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterflihrung Langen-
wiedenweg" ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ziel der Bauleitplane ist die Entwicklung des Bahnhofsumfeldes durch
verkehrliche MalRnahmen und die Ansiedlung eines Nahversorgungs-
zentrums. Zudem sollen unter Berlcksichtigung des zentralen Versor-
gungsbereichs Einzelhandelsnutzungen gesteuert werden, jedoch unter
Beachtung von bestehenden Einzelhandelsstandorten.

In Bezug auf das Rewe-Grundstiick wurden die Festsetzungen so ge-
wahlt, dass der Rewe-Markt weiter bestehen oder sich hier ein anderer
Lebensmittelanbieter ansiedeln kann. Es wurden Einschrankungen hin-
sichtlich der Zulassigkeit zentrenrelevanter Sortimente vorgenommen
(zentrenrelevante Sortimente sind nur als Randsortiment mit max. 5 %
der Verkaufsflache zulassig), da bei Ansiedlung eines Einzelhandels-
betriebes mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment negative Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind.
Gegenuber den Nutzungsmdglichkeiten auf Grundlage des seit 1990
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterflhrung Langenwieden-
weg“ ergeben sich mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33
die oben beschriebenen Einschrankungen. Die Festsetzungen wurden
jedoch so getroffen, dass die tatsachliche Nutzung des Grundstlickes
(Lebensmittelanbieter) weiterhin moglich ist.

Den Planungszielen wird damit entsprochen.



gabriele.distelhoff
Textfeld
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2. In der Sachdarstellung der Beschlussvorlage Nr. 416 zum Beschluss
vom 21.06.2011 ist dargelegt, dass mit der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 33 das Ziel verfolgt wird, die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben zu steuern. Unter der Zielsetzung, den zentralen Versor-
gungsbereich (Hauptzentrum Innenstadt) zu erhalten und zu entwi-
ckeln, sollten im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung nur Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten und zum
Schutz des bestehenden Rewe-Marktes in diesem Teilbereich aus-
nahmsweise Lebensmittel zugelassen werden.

Dort ist aber ausdrlcklich geregelt, dass die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben gesteuert werden soll und im Rahmen dieser Ansiedlung
die 0. g. Beschrankungen zugunsten des zentralen Versorgungsbe-
reichs auferlegt werden sollten.

Von einer Beeintrachtigung des Bestandsschutzes von bereits beste-
henden Einzelhandelsbetrieben ist dort nicht die Rede. Der dort aus-
drucklich erwdhnte Schutz des Rewe-Marktes spricht gegen die jetzt in
den genannten Planen vorgesehenen Beschrankungen fir das Rewe-
Grundstuck.

3. Die Beschrankung macht auch keinen Sinn, denn der Rewe-Markt
besteht dort schon seit fast 30 Jahren und kann mit seinen bisherigen
Sortimenten, zu denen eben auch in einem erheblichen Umfang zen-
trenrelevante gehdren, nicht zu einer zuklnftigen Beeintrachtigung des
zentralen Versorgungsbereichs (Hauptzentrum Innenstadt) fuhren.
Wenn die zentrenrelevanten und ergadnzenden branchenublichen
Randsortimente im bestehenden Rewe-Markt eine Beeintrachtigung
des zentralen Versorgungsbereichs in der Vergangenheit ausgemacht
haben sollten, ist dies auch fir die Zukunft hinzunehmen.

Nach den in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 getroffenen
Festsetzungen ist die Mdglichkeit gegeben, das heutige ,Rewe-Grund-
stuck® durch einen Lebensmittelanbieter zu nutzen. Demzufolge ist die
bisherige Nutzung des ,Rewe-Grundstlickes® auch weiterhin méglich.

Es wurden in Bezug auf die Einzelhandelsnutzungen Einschrankungen
vorgenommen, um zu vermeiden, dass sich auf dem heutigen ,Rewe-
Grundstuck® in Zukunft Einzelhandelsbetriebe ansiedeln, die sich auf
die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches negativ auswirken
wulrden, wie z. B. ein Drogeriemarkt.

In Bezug auf den bestehenden Rewe-Markt wird nicht von negativen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ausgegangen, da
die zentrenrelevanten Sortimente ein deutlich untergeordnetes Rand-
sortiment sind.

Durch eine Begehung des Rewe-Marktes am 02.02.2016 wurde festge-
stellt, dass das zentrenrelevante Randsortiment < 60 m? Verkaufsflache
einnimmt. Das entspricht in etwa einem Anteil von 5 % an der Verkaufs-
flache, die entsprechend der Baugenehmigung 1.260 m? betragt.
Planungsrechtlich liegt das ,Rewe-Grundstiuck® zwar in einem im seit
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4. Es ist nicht Aufgabe eines Flachennutzungs- und erst recht nicht
Aufgabe von Bebauungspléanen bestehenden Bestandsschutz - zumal
entgegen der eigenen Zielsetzung der Gemeinde (s. Beschluss vom
22.06.2001) - einzuschranken.

Das wird besonders an der Vorschrift des § 14 Abs. 3 BauGB deutlich.
Sobald das Verfahren zur Verabschiedung eines Bebauungsplanes
lauft, kann die Gemeinde nach dieser Vorschrift beschlielen, dass
wahrend des Verfahrens in dem betreffenden Bereich keine baulichen
Veranderungen vorgenommen werden durfen. Vorhaben, die bereits
vor Inkrafttreten der Veranderungssperre baurechtlich genehmigt wor-
den waren, genielRen aber den Bestandsschutz des § 14 Abs. 3
BauGB. Nach der standigen Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichts ist die Vorschrift analog im Wege des ,Erst-recht-Schlusses®
auch auf den Bebauungsplan anzuwenden.

5. Wenn die Gemeinde bei Ansiedlung neuer Einzelhandelsbetriebe die
Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs gefahr-
det sieht, hatte sie die Mdglichkeit, im Rahmen der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 33 ,Unterfihrung Langenwiedenweg“ und der Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld fir die Fla-
chen, auf denen sie neue Einzelhandelsbetriebe ansiedeln will, in den

1990 rechtkraftigen Bebauungsplan Nr. 33 festgesetzten Mischgebiet,
in dem Einzelhandelsnutzungen uneingeschrankt zulassig sind, jedoch
ist nach § 42 (3) BauGB die ausgelbte Nutzung (Rewe-Markt) mal3-
geblich, da die Frist von 7 Jahren abgelaufen ist. In Bezug auf den be-
stehenden Rewe-Markt wurden die Festsetzungen so getroffen, dass
die tatsachliche Nutzung weiterhin moglich ist.

Eine Zielsetzung der 79. Flachennutzungsplananderung sowie der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 und der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 102 ist, Einzelhandelsnutzungen zu steuern, um
den zentralen Versorgungsbereich zu erhalten und zu entwickeln.

Bei den getroffenen Festsetzungen wurden bestehende Einzelhandels-
betriebe bertcksichtigt. Der Bestandsschutz des Rewe-Marktes ist ge-
geben. Darlber hinaus besteht die Moglichkeit, zukilnftig auch einen
anderen Lebensmittelanbieter anzusiedeln.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 ,Unterfiihrung
Langenwiedenweg® und der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 102
,Bahnhofsumfeld“ wurde eine Gliederung der Mischgebiete vorgenom-
men, um die Einzelhandelsnutzungen zu steuern. Aufgrund der Nahe
zum zentralen Versorgungsbereich sind zentrenrelevante Sortimente
nicht oder nur als deutlich untergeordnetes Randsortiment bzw. Akti-
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entsprechenden Planen die Nutzung dahingehend zu beschranken,
dass zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen sind. Das wirde im
Ubrigen auch dem Beschluss vom 21.06.2011 entsprechen, wonach im
Geltungsbereich der Bebauungsplananderung nur Einzelhandelsbetrie-
be mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten neu angesiedelt werden
sollten und zum Schutz des bestehenden Rewe-Marktes eine solche
Beschrankung nicht vorgenommen werden sollte.

6. Da mit dem Beschluss vom 21.06.2011 nur Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugelassen werden sollten,
stehen die Ausfiihrungen auf S. 5, 6. Absatz zur Begriindung zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterflihrung Langenwieden-
weg"“ dazu im Widerspruch.

Dort heil’t es jetzt, es sollen Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten angesiedelt werden. Darunter kénnen nach diessei-
tiger Auffassung nur zentrenrelevante Sortimente verstanden werden.
Das steht aulerdem im Widerspruch zu der Abwagungsbegrindung
zur 79. Flachennutzungsplananderung. Dort wird von der Zielsetzung
gesprochen, den zentralen Versorgungsbereich (Hauptzentrum Innen-
stadt) zu erhalten, weshalb nur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren-
relevanten Sortimenten zugelassen werden sollen.

|

1. Auf S. 7 der Begriindung wird von einem mdglichen Standortwechsel
des Rewe-Marktes gesprochen. Schon heute steht aber fest, dass der
Rewe-Markt in das Nahversorgungszentrum umsiedeln will, sobald die

onsartikel zulassig.

Von einem ganzlichen Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente wird
abgesehen, da das nicht zielfihrend ware. Viele Einzelhandelsbetriebe,
auch Lebensmittelméarkte, fliihren heute ein zentrenrelevantes Randsor-
timent und Aktionsware.

Es sollen Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden, deren Kernsorti-
ment nicht zentrenrelevante Sortimente umfasst.

In der Begriindung heilt es auf S. 5: ,Mit der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 33 wird das Ziel verfolgt, die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben zu steuern, um die Attraktivitdt und die Versorgungsfunk-
tion der Innenstadt als Hauptgeschéftszentrum zu sichern und zu fér-
dern. Es soll einer stddtebaulich erwtiinschten Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten und Branchen
im zentralen Versorgungsbereich und damit der Belebung der Innen-
stadt Rechnung getragen. Die Planungsziele entsprechen den Zielset-
zungen der Strukturuntersuchung zum Einzelhandel in Werl (BBE Un-
ternehmensberatung GmbH, Kbéin, 2005).“

Demnach sind entsprechend der Zielsetzung im Plangebiet der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 33 hauptsachlich Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig. Zentrenrele-
vante Sortimente sind im Bereich des ,Rewe-Grundstliickes“ als deut-
lich untergeordnetes Randsortiment und als Aktionsware (insges. 5 %
der Gesamtverkaufsflache) zulassig.

Im Bebauungsplanverfahren bleibt es offen, welcher Betreiber sich im
geplanten Nahversorgungszentrum ansiedelt. Es wird lediglich ein An-
gebot geschaffen.
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Stadt die entsprechenden Grundstucke an den Investor verauflert und
dieser dort entsprechend der beabsichtigten 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 33 ein entsprechendes Gebaude errichtet hat.

2. Es ist nicht Aufgabe eines Bebauungsplanverfahrens, bestehenden
Einzelhandelsbetrieben einen planungsrechtlichen und damit verbun-
denen wirtschaftlichen Wettbewerbsvorteil - Einzelhandelsbetrieb ohne
Sortimentsbeschrankung - nachtraglich zu entziehen, um so eine An-
passung an schlechtere Nutzungsbedingungen fir neu anzusiedelnde
Einzelhandelsbetriebe zu erreichen, insbesondere den Umzug eines
bestehenden Betriebes (Rewe-Markt) erst zu fordern.

Dass durch die wirtschaftliche Verwertung des bebauten Grundstiicks
nach Umzug des Rewe-Marktes erheblich eingeschrankt wird, liegt auf
der Hand. So wird meiner Mandantin, deren Lebensunterhalt vornehm-
lich durch die Mieteinnahmen gesichert ist, die Existenzgrundlage ge-
nommen.

3. Der Gesetzgeber hat in § 1 Abs. 10 BauNVO zur Bertcksichtigung
von Interessen Betroffener ausdricklich die Mdglichkeit eingerdumt, im
Bebauungsplan festzusetzen, dass sogar Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungsanderungen und Erneuerungen vorhandener Anlagen zulas-
sig sein sollen. Der Gesetzgeber hat also die Notwendigkeit solcher
Maflnahmen gesehen, damit Abwagungsfehler vermieden werden kon-
nen.

Die Gemeinde konnte also fur die neu anzusiedelnden Einzelhandels-
betriebe die Nutzungen mit den gewlinschten Einschrankungen in den
Bebauungsplanen vornehmen und fir vorhandene bauliche Anlagen
die bestehenden Festsetzungen ohne Sortimentsbeschrankung aus-
dricklich in den Festsetzungen berlcksichtigen. Dadurch wirden die
Interessen der Eigentimer der Bestandsanlagen einerseits und der
Interessen der Gemeinde an der Einhaltung ihrer Ziele andererseits
gewahrt, wobei der Widerspruch zwischen der Zielsetzung gem. Be-
schluss vom 21.06.2011 einerseits und der Begrindung auf S. 5, 6.

Mit dem geplanten Nahversorgungszentrum wird eine zeitgemale
wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung im Werler Norden mit Le-
bensmitteln angestrebt. In Bezug auf das ,Rewe-Grundstiick® ist gem.
§ 42 (3) BauGB die ausgelibte Nutzung (Rewe-Markt) malfgeblich.
Entsprechend der Baugenehmigung ist auf dem ,Rewe-Grundstick® ein
SB-Markt (ohne zentrenrelevante Sortimente) zugelassen. Zukunftig
kann das Grundstlick im selben Umfang weiter genutzt werden, wie es
die letzten Jahre genutzt wurde, namlich durch einen Lebensmittel-
markt. Dariber hinaus sind die mischgebietstypischen Nutzungen nach
§ 6 BauNVO zulassig, mit den oben beschriebenen Einschrankungen
hinsichtlich zentrenrelevanter Sortimente. Aul’erdem sind - wie auch im
Bebauungsplan Nr. 33 - Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird nicht gefolgt, weil aus den oben genannten Griinden
eine Einschrankung der Einzelhandelsnutzungen am ,Rewe-Standort*
zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches erforderlich ist, insbe-
sondere mit Blick auf zukunftige Nachnutzungsmadglichkeiten.

Es besteht kein Widerspruch (siehe oben).
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Absatz zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 noch geklart wer-
den muisste.

]|

Die vehementen Existenzinteressen meiner Mandantin, die bereits in
den Abwagungen des Rates der Stadt Werl in seiner Sitzung vom
26.11.2015 im Beschluss vom gleichen Tage zur 79. Anderung des
Flachennutzungsplanes (Bahnhofsumfeld) nur vollig unzureichend be-
ricksichtigt wurden, werden auch in der Begriindung zum Bebauungs-
plan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld“ vom 18.11.2015 missachtet.

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld” (S. 35)
zeigt, dass eine Teilflache des Grundstlicks meiner Mandantin am Lan-
genwiedenweg von ca. 900 m? bendtigt wird. Auf dieser Flache befindet
sich zurzeit aber ein Grofteil der vom Rewe-Markt fir seine Kunden
und Angestellten benétigten Stellplatze. Werden der Mandantin diese
Flachen genommen, kann sie ihre Verpflichtungen gegeniber dem Mie-
ter ,Rewe” nicht mehr erfiillen. Die Kindigung des Mietvertrages ware
unausweichliche Folge und die Existenz meiner Mandantin damit allein
durch diese Mallnahme unmittelbar vollends vernichtet.

Zwar ist unter 6.6 der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ausge-
fuhrt, im Zuge der Realisierung der Bahnunterfihrung Langenwieden-
weg und der damit verbundenen Abbindung der Brandisstrale vom
Langenwiedenweg konnten die fur eine offentliche Verkehrsflache be-
noétigten ca. 900 m? des heutige Rewe-Grundstiicks durch sidwestlich
an das Rewe-Grundstlck angrenzende stadtische Teilflachen nahezu
komplett ausgeglichen werden, bis heute liegt allerdings keine rechts-
verbindliche Erklarung der Stadt Werl vor, dass eine seitens der Stadt
herzurichtende und mit der gleichen Anzahl an Stellplatzen zu versehe-
ne Flache im stdwestlich an das Rewe-Grundstlick angrenzenden Be-
reich der Mandantin zu Eigentum Ubertragen wird.

AuRerdem wird nicht deutlich, wann die Flache dem Grundstiick der
Mandantin zugeschlagen werden soll. Immerhin gibt es die Bemihun-
gen um die neue Verkehrsplanung in diesem Bereich seit Jahrzehnten.

Die Interessen der Grundstickseigentiimerin wurden bericksichtigt, in
dem die Festsetzungen so getroffen wurden, dass die seit Jahrzehnten
bestehende Nutzung (SB-Markt, Art des Betriebes: Lebensmittelmarkt)
weiterhin méglich ist.

Es wird eine Teilflache von 900 m? bei Realisierung der geplanten
Bahnunterfihrung Langenwiedenweg bendtigt (s. festgesetzte Ver-
kehrsflache im Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld®). Als Kom-
pensation sollen bei Umsetzung der Planung sudlich an das ,Rewe-
Grundstlick® angrenzende stadtische Flachen dem Grundstlick zuge-
ordnet werden.

Entsprechende Regelungen sind im Rahmen der sich an das Bebau-
ungsplanverfahren anschlieienden Planungen zu treffen.

Der Grundstuckstausch kann zu dem Zeitpunkt erfolgen, wenn die Um-
setzung der Bahnunterfihrung Langenwiedenweg konkretisiert wird.
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Erfolgt die Entnahme der 900 m? zu einem Zeitpunkt, zu dem die Er-
satzflache noch nicht hergerichtet ist, wirde allein durch die zeitliche
Verschiebung der Rewe-Markt nicht mehr aufrechterhalten werden
kénnen.

In einem entsprechenden Vertragsangebot misste die Flache mit der
Zahl der Stellplatze konkret bezeichnet und auch die Verpflichtung der
Stadt Gbernommen sein, die zu Ubertragende Flache im Bereich der
BrandisstralRe in einen solchen Zustand zu versetzen, dass die Flache
als gleichwertige, ebenerdige Stellplatzflache fur die beanspruchten ca.
900 m? hergestellt wird, einschliel3lich etwaiger durch das Planungs-
recht vorgegebener Bepflanzungen. Dort musste in zeitlicher Hinsicht
natirlich auch die Parallelitdt der Entnahme des Teilgrundstiicks und
zur Verfigungstellung des Ausgleichgrundstlicks geregelt sein.
Anderenfalls wiirde meine Mandantin eine Ubertragung der benétigten
900 m? verweigern und es wirde sich ein langjahriges Enteignungsver-
fahren anschlieRen mussen.

Auf S. 13 der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ist aufgefihrt,
der Rewe-Markt habe am derzeitigen Standort aufgrund der begrenzten
GrundstucksgroRe nur eingeschrankte Entwicklungsperspektiven. Dem
wird vehement widersprochen.

Es handelt sich um einen eingeschossigen Bau, der nach dem beste-
henden Baurecht durchaus auf 2 Vollgeschosse ausgeweitet werden
kénnte. Insofern trifft es auch nicht zu, dass eine VergrofRerung des
Getrankemarktes nicht moglich ware, wie in der Begriindung auf S. 19
mittig behauptet wird.

Unter Bericksichtigung des § 19 BauNVO und der in den Festsetzun-
gen zum Bebauungsplan vorgesehenen Grundflachenzahl von 0,4
koénnte die Mandantin im Hinblick auf die GesamtgrundstticksgréfRe von
5.500 m? gut 2.200 m? Uberbauen. Bisher sind es lediglich ca. 1.800 m?,
so dass die Aussage, der Rewe-Markt besalte am derzeitigen Standort
nur eingeschrankte Entwicklungsperspektiven falsch ist.
Einschrankungen erfahrt der Betrieb ausschliellich durch die beabsich-
tigte Beschrénkung der Nutzungsmdglichkeit, wie sie in der 1. Ande-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Teilflache des Rewe-Grundstlickes wird fir die Realisierung der
Bahnunterfuhrung bendétigt. Im Rahmen der Konkretisierung der Pla-
nungen ist ein Flachentausch zu bertcksichtigen und zu regeln.

Aus planungs- / baurechtlicher Sicht bestehen Erweiterungsmaoglichkei-
ten des Rewe-Marktes hinsichtlich der Geschossigkeit, in der Flache ist
eine Erweiterung des Rewe-Marktes aufgrund der festgesetzten Bau-
grenzen nicht maoglich.

Mit Datum vom 10.07.1979 wurde der Neubau eines SB-Marktes, Art
des Betriebes: Lebensmittelmarkt, genehmigt. Mit Datum vom
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rung zum Bebauungsplan Nr. 33 ,Unterfiihrung Langenwiedenweg”
vorgesehen ist und durch die beabsichtigte Festsetzung im Bebau-
ungsplan Nr. 102, wonach eine Teilflache von 900 m? als Verkehrsfla-
che ausgewiesen werden soll.

Nachteilig wirkt sich aul3erdem aus, dass der Kundenstrom, der bisher
auch Uber die Brandisstralte dem Rewe-Grundstlck zugefuhrt wurde,
durch die Abbindung der Brandisstralle ebenso entfallt, wie der Kun-
denstrom, der bisher Uber die Stral3e Alter Keller unmittelbar Gber die
Verbindung zum Langenwiedenweg dargestellt wurde.

20.12.1994 wurden die Erweiterung der Lagerflache und der Anbau
eines Vordaches sowie die Erweiterung der Verkaufsflache durch Er-
richtung eines verglasten Vorbaus (Verkaufsflache von 1.260 m?, Ge-
samtnutzflache von 1.585 m?) genehmigt. Dieser Nutzungsumfang wird
mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 nicht eingeschrankt.
Das ,Rewe-Grundstick® wird insofern eingeschrankt, dass bei Umset-
zung der geplanten Bahnunterfiihrung Langenwiedenweg wie oben
beschrieben eine Teilflache von 900 m? bendtigt wird. Hierflr stehen
Tauschflachen, die direkt an das ,Rewe-Grundstuck® angrenzen zur
Verfugung.

Bei Umsetzung der im Bebauungsplan Nr. 102 festgesetzten Verkehrs-
planung (Verbindung der Hammer Stral’e mit dem Langenwiedenweg
Uber einen Kreisverkehr) ist trotz Abbindung der Brandisstralle vom
Langenwiedenweg von einer deutlich hdheren verkehrlichen Frequen-
tierung und damit von einer Zunahme der Kundenstréome auszugehen.

2. oOffentl. best. Verm.-Ingenieure Juchheim und Siedhoff
Schreiben vom 21.12.2015, per Email eingegangen am 21.12.2015

Bezuglich der Anforderungen des § 1 Planzeichenverordnung und hin-
sichtlich der geometrischen Eindeutigkeit der Festlegung der stadtebau-
lichen Planung bestehen keine Bedenken.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

3. Kreis Soest, Behindertenbeauftragter
Schreiben vom 17.12.2015, per Email eingegangen am 17.12.2015

wir haben die folgenden generellen Anmerkungen, die stets zu beden-
ken sind:

Fir fast alle Menschen wird die Wohnung und das nahere Wohnumfeld
mit zunehmendem Alter zum zentralen Lebensmittelpunkt. Folglich ist
es wichtig, dass Hauser bzw. Wohnungen und ihre Umgebungen fir ein
Leben mit Mobilitdtseinschrankungen gestaltet sind.

Das Schreiben wird einschl. Anmerkungen zur Kenntnis genommen.
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Das barrierefreie Bauen und Umgestalten spielt somit auch bei Anpas-
sungsmalinahmen in der vorhandenen Bausubstanz eine immer grofRe-
re Rolle.

Die geplanten BaumalRnahmen miussen, flr die Belange behinderter
Menschen und fir die Umsetzung der Barrierefreiheit, nach den ein-
schlagigen Richtlinien und Normen durchgefuhrt werden (Hinweis In-
klusion UN-BRK und steigender Altersdurchschnitt).

Konkrete Anmerkungen zu den Planen Nr. 33 und 102 haben wir in
diesem Fall nicht.
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eingegangene Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB (erneute Beteiligung)

Abwagungsvorschlage

1. Lippeverband
Schreiben vom 18.12.2015, eingegangen am 22.12.2015

Gegen die 0. g. Bebauungsplandnderung bestehen unsererseits keine
Bedenken oder Anregungen.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

2. IHK Arnsberg
Schreiben vom 16.12.2015, per Email eingegangen am 16.12.2015

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 27.09.2013.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

3. Bezirksregierung Arnsberg
Schreiben vom 14.12.2015, eingegangen am 15.12.2015

Belange der allgemeinen Landeskultur / Agrarstruktur und integrierter
Landentwicklung sind von der Malinahme nicht betroffen.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

4. Bezirksregierung Arnsberg, hdhere Landschaftsbehorde
Schreiben vom 07.12.2015, eingegangen am 09.12.2015

Der Uberplante Bereich tangiert im Sud-Westen die Hammer Stralte
sowie im Nord-Osten den Langenwiedenweg und umfasst den dstlichen
Teil der Brandisstral3e.

Nach den vorliegenden Unterlagen wird ein Umweltbericht als Bestand-
teil der Begrindung erstellt, der die mdglichen Umweltauswirkungen
beschreibt.

Schutzgebiete oder Festsetzungen des rechtskraftigen Landschafts-
planes VI ,Werl“ des Kreises Soest sind von der Uberplanung durch die
1. Anderung nicht betroffen.
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Eingriffsregelung

Durch die Bauleitplanung werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 14 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. V. m. § 4 Landschaftsgesetz (LG)
NRW geschaffen, so dass eine entsprechende Abarbeitung der Belan-
ge des Naturschutzes und der Landschaftspflege (u. a. Vermeidung,
Bewertung und Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft so-
wie deren Kompensation) gem. §§ 15-18 BNatSchG zu erfolgen hat.
Nach der vorliegenden Begriindung erhdht sich der Versiegelungsgrad.
Eine offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz
soll versiegelt werden, zudem eine Grinflache beim Heiligenhaduschen
und eine Grinflache entlang des nord-Ostlichen Randes der Brandis-
stralle sollen standortgerechte Baume und Straucher gepflanzt werden.
Dies ist durch einen entsprechenden Vertrag zu regeln. Der Flachen-
wert von -2.126 Biotopwertpunkten soll im Ausgleichsflachenpool kom-
pensiert werden.

Eine erneute Bilanzierung sowie Kompensation wird erforderlich, wenn
es im Vergleich zum rechtskraftigen B-Plan zu zusatzlichen Eingriffen in
Natur und Landschaft durch Inanspruchnahme von Flachen bzw. Ein-
griffen in das Landschaftsbild kommt.

Weiterhin ist aus landschaftspflegerischer Sicht insbesondere der Ar-
tenschutz zu beachten. Die Notwendigkeit zur Durchfuhrung einer Ar-
tenschutzprifung im Rahmen von Planungsverfahren oder bei der Zu-
lassung von Vorhaben ergibt sich aus den unmittelbar geltenden Rege-
lungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. §§ 44 Abs. 5 und 6 und 45
Abs. 7 BNatSchG. Unter Beachtung und Durchfiuhrung von Vermei-
dungsmaflnahmen (Raumung des Baufeldes vom 15.03. bis 31.07 /
Baumfallungen und Geholzschnitt ab 30.09. bis 01.03.) ist eine arten-
schutzrechtliche Betroffenheit nicht erkennbar.
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Im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren werden im Rahmen
eines Abldsevertrages Regelungen zum Ausgleich getroffen.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 wurde eine
Flachenbilanzierung vorgenommen, weil sich bei Umsetzung der gean-
derten Planung der Versiegelungsgrad erhoht.
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5. Bezirksregierung Arnsberg, obere Immissionsschutzbehdrde
Schreiben vom 07.12.2015, per Email eingegangen am 07.12.2015

Die Festsetzungen im Bebauungsplan wurden daraufhin Uberprift, ob | Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
und inwieweit die Planungsabsichten mit den Erfordernissen des Im-
missionsschutzes aus der Sicht der oberen Umweltschutzbehdrde ver-
einbar sind.

Gegen die Festsetzungen im Planentwurf bestehen keine Bedenken.
Auch Anregungen werden nicht vorgebracht.

Die immissionsschutzrechtliche Beurteilung hinsichtlich der Anlagen,
die nicht in die Zustandigkeit der Bezirksregierung Arnsberg als obere
Umweltschutzbehdérde fallen, erfolgt durch den Kreis Soest als untere
Umweltschutzbehdérde. Diese Belange wurden nicht gepruft.

6. Baureferat der Evangelische Kirche von Westfalen
Schreiben vom 03.12.2015, eingegangen am 07.12.2015

Gegen die o. g. Planung bestehen keine Bedenken. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

7. Gascade
Schreiben vom 02.12.2015, per Email eingegangen am 02.12.2015

Wir antworten lhnen zugleich auch im Namen und Auftrag der Anlagen- | Das Schreiben einschl. Hinweise wird zur Kenntnis genommen.
betreiber WINGAS GmbH, NEL Gastransport GmbH sowie OPAL Gas-
transport GmbH & Co. KG.

Nach Prufung des Vorhabens im Hinblick auf eine Beeintrachtigung
unserer Anlagen teilen wir Thnen mit, dass unsere Anlagen zum ge-
genwartigen Zeitpunkt nicht betroffen sind. Dies schlie3t die Anlagen
der v. g. Betreiber mit ein.

Sollten externe Flachen zur Deckung des Kompensationsbedarfs erfor- | Der Ausgleich erfolgt Uber eine Ablésezahlung im Flachenpool Stadt-
derlich sein, sind uns diese ebenfalls zur Stellungnahme vorzulegen. wald. Demnach kommt es nicht zur Umsetzung von Ausgleichsmal3-
nahmen auf externen Flachen.
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Wir méchten Sie darauf hinweisen, dass sich Kabel und Leitungen an-
derer Betreiber in diesem Gebiet befinden kénnen. Diese Betreiber sind
gesondert von Ihnen zur Ermittlung der genauen Lage der Anlagen und
eventuellen Auflagen anzufragen. Die GASCADE kann nur flr ihre ei-
genen Anlagen Auskunft geben und fir die Anlagen der Anlagenbetrei-
ber, welche GASCADE mit der Beauskunftung beauftragt haben (s. o.).

Das in der vorgenommenen Eingriffsbilanzierung ermittelte Defizit an
Biotopwertpunkten soll im Flachenpool Stadtwald ausgeglichen werden.
Hierzu ist im Rahmen des nachgelagerten Baugenehmigungsverfah-
rens ein entsprechender Ablésevertrag zu schliefl3en.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

8. Unitymedia NRW GmbH
Schreiben vom 02.12.2015, per Email eingegangen am 02.12.2015

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

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

9. LWL-Archaologie fur Westfalen, AuRRenstelle Olpe
Schreiben vom 02.12.2015, per Email eingegangen am 02.12.2015

Wir verweisen auf den in der Begriindung genannten Punkt ,Denkmal-
schutz® und den im Bebauungsplan genannten Punkt ,Denkmalschutz
und -pflege“ und auf unser Schreiben vom 03.09.2013 (Az.:
1359r6.eml).

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

10. Kreis Soest
Schreiben vom 01.12.2015, eingegangen am 03.12.2015

Die Stellungnahme des Kreises Soest vom 20.08.2015 wird auch zur
erneuten Plananderung aufrechterhalten.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

11. Gelsenwasser
Schreiben vom 26.11.2015, eingegangen am 30.11.2015

Anregungen haben wir nicht.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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12. Pledoc
Schreiben vom 25.11.2015, per Email eingegangen am 25.11.2015

Mit Bezug auf lhr o. g. Schreiben teilen wir lhnen mit, dass innerhalb

des Geltungsbereiches keine von uns verwalteten Versorgungsanlagen

vorhanden sind. MaRgeblich fiir unsere Auskunft ist der im Ubersichts-

plan markierte Bereich. Bitte Uberprifen Sie diese Darstellung auf Voll-

standig- und Richtigkeit und nehmen Sie bei Unstimmigkeiten umge-

hend mit uns Kontakt auf.

Wir beauskunften die Versorgungseinrichtungen der nachstehend auf-

geflihrten Eigentiimer bzw. Betreiber:

* Open Grid Europe GmbH, Essen

» Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

» Ferngas Netzgesellschaft mbH (ehem. Ferngas Nordbayern GmbH
(FGN)), Nurnberg

* Mittel-Europaische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

« Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG),
Essen

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

* Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

* GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher Gasversor-
gungsunternehmen mbH & Co. KG, Straelen

 Viatel GmbH, Frankfurt

Diese Auskunft bezieht sich ausschlieBlich auf die Versorgungseinrich-
tungen der hier aufgelisteten Versorgungsunternehmen. Auskinfte zu
Anlagen sonstiger Netzbetreiber sind bei den jeweiligen Versorgungs-
unternehmen bzw. Konzerngesellschaften oder Regionalcentern ge-
sondert einzuholen.

Hinsichtlich der Mallnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz der Ein-
griffsfolgen entnehmen wir den Unterlagen, dass die Kompensations-

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
Der Ubersichtsplan mit markiertem Bereich wurde auf Vollstéandig- und

Richtigkeit Gberprift. Das Plangebiet liegt innerhalb des markierten
Bereichs.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das in der vorgenommenen Eingriffsbilanzierung ermittelte Defizit an
Biotopwertpunkten soll im Flachenpool Stadtwald ausgeglichen werden.
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Hierzu ist im Rahmen des nachgelagerten Baugenehmigungsverfah-

maflinahmen erst im weiteren Verfahren festgelegt werden bzw. keine

Erwahnung finden.
Wir weisen darauf hin, dass durch die Festsetzung planexterner Aus-

gleichsflachen eine Betroffenheit von uns verwalteter Versorgungsein-
richtungen nicht auszuschliel3en ist. Wir bitten um Mitteilung der plan-
externen Flachen bzw. um weitere Beteiligung an diesem Verfahren.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs be-
darf immer einer erneuten Abstimmung mit uns.
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rens ein entsprechender Abldsevertrag zu schlieBen. Demnach kommt
es nicht zur Umsetzung von Ausgleichsmal3nahmen im Plangebiet oder

auf externen Flachen.

13. Westnetz
Schreiben vom 25.11.2015, eingegangen am 26.11.2015

der Westnetz GmbH betroffen.

Durch die o. g. Mallnhahme werden keine Erdgashochdruckleitungen

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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RECHTSGRUNDLAGEN

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

§§ 1, 2, 8 bis 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) i. V. m. der Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

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

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

FESTSETZUNGEN

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

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

WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden Handwerksbetriebe,

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

Nicht zuldssig sind Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO.

M 1 Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

—

2) Zulassig sind

. Wohngebaude,

Geschéfts- und Birogebaude,

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelvanten Sortimenten *,
Schank- und Speisewirtschaften sowie

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen

W=

ok

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

Nicht zulassig sind Ausnahmen gem. § 6 (3) BauNVO.

* Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente:

- Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor
- Bauelemente, Baustoffe

- Beleuchtungskorper, Lampen

- Beschlage, Eisenwaren

- Bodenbelage, Teppiche, Tapeten
- Boote und Zubehdr

- Brennstoffe, Mineralerzeugnisse
- Buromadbel und -maschinen

- Erde, Torf

- Farben, Lacke

- Fliesen

- Fahrzeuge aller Art und Zubehdr
- Gartenhauser, -gerate

- Herde, Ofen

- Holz

- Installationsmaterial

- Kichen

- Mobel

- Pflanzen und GefalRe

- Rolladen, Markisen

- Werkzeuge

- Zaune

- Matratzen

- Tierfutter
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Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschéafts- und Birogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe *,
Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen

ok

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

Nicht zulassig sind Ausnahmen gem. § 6 (3) BauNVO.

* Einzelhandelsbetriebe sind nur zuldssig

- mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sowie

- mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment mit dem
Schwerpunkt auf Lebensmittel (Nahrungs- und Genussmittel,
Getranke und Tabakwaren, Fach-Einzelhandel mit Nahrungs-
mitteln) und einem erganzenden nahversorgungsrelevanten
Randsortiment (Drogerieartikel wie Wasch,- Putz-, Reinigungs-
mittel u. &. sowie Heim- und Kleintierfutter) sowie einem Rand-
sortiment, welches nichtzentrenrelevante-und-zentrenrelevante
Sortimente (s. Auflistung in der BBE-Strukturuntersuchung zum
Einzelhandel Werl von 2005, S. 62) umfasst, und Aktionsartikel.
Zentrenrelevante Sortimente und Aktionsartikel diirfen zusammen
jedoch nur maximal 5 % der Verkaufsflache einnehmen. datf,

2zulassig:

Baugrenze gem. § 23 (3) BauNVO

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

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

Gescholiflachenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO
Zahl der Vollgeschosse (Hochstgrenze) gem. § 16 (4) BauNVO
offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO

abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO
Abweichend von der offenen Bauweise ist die Errichtung
von Gebauden Uber 50 m Lange zulassig.

Strallenbegrenzungslinie
Verkehrsflache gem. § 9 (1) 11 BauGB

Verkehrsflache gem. § 9 (1) 11 BauGB
Besondere Zweckbestimmung: Parkflache

Verkehrsflache gem. § 9 (1) 11 BauGB
Besondere Zweckbestimmung: Mischflache

Verkehrsflache gem. § 9 (1) 11 BauGB
Besondere Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg

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

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

NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN
Baudenkmal

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

vorhandene Grundstlicksgrenzen

vorhandene Gebaude

IMMISSIONSSCHUTZ

In Bereich des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (ndrdlicher Teilbereich) ist bei einem konkr e-
ten Bauvorhaben aufgrund der Nahe zum vorhandenen Rewe-Markt und den damit verbundenen Ge-
werbelarm im Baugenehmigungsverfahren gem. Runderl ass des Ministeriums flir Bauen und Wohnen
vom 24.09.1990 (MBI. NW S. 1348) und der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) eine ausreichende
Luftschallddmmung der AuRenbauteile nachzuweisen.

Die Norm DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) liegt bei der Stadtverwaltung Werl (Rathaus, Fachb e-
reich lll — Planen, Bauen und Umwelt) zur Einsichtnahme fiir jedermann bereit.

HINWEISE

Allgemein

Mit Inkrafttreten dieser Bebauungsplanénderung treten die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 33 ,Unterfiihrung Langenwiedenweg* fiir den Geltungsbereich seiner 1. Anderung auf3er Kraft.

Artenschutz

Als vorsorgliche MalRnahme sollten Gehdlzentnahmen nur in der Zeit vom 01. Oktober bis zum
28./ 29. Februar (auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten) erfolgen. Des Weiteren sind die Vorgaben
des § 39 (5) Satz 2 BNatSchG zu beachten.

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

Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

1. Sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigungen festgestellt werden, ist
das Dezernat Bau, Kataster, Stralen, Umwelt - Sachgebiet 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 BaumalRnahmen anfallende Abfalle sind vorrangig einer Verwertung zuzufihren. Abfalle, die
nicht verwertet werden, sind auf den Entsorgungsanlagen im Kreis Soest zu beseitigen.

3. Sofern gewerblich genutzte Gebadude bzw. Anlagen abgebrochen werden, ist der Abteilung
Abfallwirtschaft / Bodenschutz vor Beginn ein Abfallentsorgungskonzept vorzulegen. Der Abbruch-
beginn ist spatestens zwei Arbeitstage vorher durch eine Abbruchmeldung anzuzeigen.

Denkmalschutz und -pflege

Bodeneingriffe sind friihzeitig mit dem Landschaftsverband (LWL-Archaologie fir Westfalen,
AuBenstelle Olpe, Tel.: 02761-93750, Fax: 02761-937520) abzustimmen, um eine archaologische
Begleitung - vor allem des Oberbodenabtrags - durch einen Mitarbeiter des Amtes sicherzustellen.
Der Oberbodenabtrag muss mit einem Bagger mit Béschungsschaufel im ruckwartigen Verfahren
abgetragen werden.

Grundsatzlich kénnen bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kultur- und / oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in
der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und / oder
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Boden-
denkmalern ist der Stadt als Untere Denkmalbehérde und / oder der LWL-Arch&ologie fur Westfalen,
Aulenstelle Olpe (Tel.: 02761-93750, Fax: 02761-937520), unverzlglich anzuzeigen und die Ent-
deckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 und § 16
Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird.
Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist nach § 16 (4) DSchG NW berechtigt, das Bodendenk-
mal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs Monate in Besitz zu
nehmen.

Sonstiges
Anderungen nach den Beteiligungen gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB sind rot gekennzeichnet.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Anderung des Bebauungsplanes ist gem. § 2 (1) i.V.m. § 1 (8) BauGB vom Planungs-, Bau- und
Umweltausschuss am 21.06.2011 beschlossen worden.

Werl, den

Blrgermeister

Der Aufstellungsbeschluss ist am 22.08.2013 ortsliblich bekannt gemacht worden.

Werl, den

Blrgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB wurde aufgrund des Beschlusses
des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses vom 21.06.2011 durch Anhérung in der Zeit vom
02.09.2013 bis einschl. 04.10.2013 durchgefiihrt.Ort und Zeit der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sind am 22.08.2013 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Werl, den

Blrgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Vorentwurf mit Begrindung wurde den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
gemal § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 29.08.2013 zur Unterrichtung und Auf3erung - auch im
Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung - zugesandt.

Sie wurden um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 04.10.2013 gebeten.

Werl, den

Blrgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Entwurf mit Begriindung wurde den Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemaf
§ 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 16.07.2015 zugesandt.

Sie wurden um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 28.08.2015 gebeten.

Werl, den

Blrgermeister

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (OFFENLEGUNG)

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 02.06.2015 die Entwirfe des
Planwerks und der Begriindung zur Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB beschlossen.

Der Planentwurf und der Entwurf der Begriindung sowie die vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen haben in der Zeit vom 20.07.2015 bis 28.08.2015 einschlieRlich 6ffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, sind am 25.06.2015 ortsublich bekannt gemacht worden.

Werl, den

Blrgermeister

ERNEUTE OFFENLEGUNG

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 12.11.2015 den Entwurf mit
Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 33 Unterfihrung Langenwiedenweg 1.Anderung“ zur erneuten
Auslegung und erneuten Einholung der Stellungnahmen gemaf § 4a (3) BauGB beschlossen.

Der Planentwurf und der Entwurf der Begriindung mit Umweltbericht haben gem. § 4a (3) BauGB in
der Zeit von bis einschlief3lich erneut 6ffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der erneuten 6ffentlichen Auslegung, sowie Angaben dazu, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfigbar sind, sind am ortsiblich bekannt gemacht worden.

Mit Schreiben vom
Belange mit einer Frist bis zum

wurden die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
erneut eingeholt.

Werl, den

Blrgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS
Der Rat der Wallfahrtsstadt Werl hat in seiner Sitzungam .................... die Abwagung Uber alle im
Verfahren eingegangenen Stellungnahmen und diese Bebauungsplananderung gemaf § 10 BauGB
als Satzung beschlossen.

Werl, den

Blrgermeister

BEKANNTMACHUNG UND INKRAFTTRETEN

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

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

Werl, den

Blrgermeister

PLANUNTERLAGE

Die Planunterlage, Stand Febr. 2015, entspricht den Anforderungen des § 1 der Planzeichen-
verordnung vom 18.12.1990. Die Festlegung der stadtebaulichen Planung ist geometrisch eindeutig.

Werl, den

oOffentlich bestellter Vermessungsingenieur

Der Bebauungsplan Nr. 33 ,Unterfiihrung Langenwiedenweg®, 1. Anderung, wurde aufgestellt von der
Abt. Stadtplanung, Strallen und Umwelt der Wallfahrtsstadt Werl.

Werl, den
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Hinweis:

Anderungen nach den Beteiligungen gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB
sind rot gekennzeichnet.
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Begrindung

1 Lage des Plangebietes

Der im Jahr 1990 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 33 ,Unterfihrung Langenwiedenweg"
befindet sich im nérdlichen Stadtgebiet. Seine 1. Anderung bezieht sich auf den nordwestlichen
Teilbereich und umfasst eine Flache von ca. 2 ha.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 tangiert im Siid-Westen die

~,Hammer StralRe* sowie im Nord-Osten den ,Langenwiedenweg“ und umfasst den dstlichen Teil
der ,Brandisstralie®.

2 Entwicklung aus libergeordneten Planen

2.1 Regionalplan

Der bestehende Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest
und Hochsauerlandkreis stellt flir den Anderungsbereich einen Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB) dar.

2.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Werl sind fur den Geltungsbereich ein Misch-
gebiet und eine Wohnbauflache dargestellt. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 ent-
spricht den Darstellungen im Flachennutzungsplan.

3 Planungsziele / Planungsinhalte

3.1 Bebauungsplan Nr. 33 ,Unterfihrung Langenwiedenweg*

Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 33 ,Unterfihrung Langenwiedenweg*

N ’~ - riag, A —_—
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Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 33 ist die Beseitigung héhengleicher Bahnibergange
durch die Herstellung einer Bahnunterfiihrung im Bereich des ,Langenwiedenweges® und einer
Bahnunterfihrung fir FuRganger und Radfahrer im Bereich der ,Hammer Strale®, um u. a. die
verkehrliche Anbindung des nérdlichen Stadtgebietes an die Innenstadt zu verbessern.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan Nr. 33 fir den Geltungsbe-
reich seiner 1. Anderung Mischgebiete und ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In den
Mischgebieten sind u. a. Einzelhandelsbetriebe zulassig. Die Einzelhandelsnutzungen sind
nicht eingeschrankt. AulRerdem sind Verkehrsflachen und Flachen zum Anpflanzen von stand-
ortgemalien Baumen und Strauchern sowie eine oOffentliche Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung: Kinderspielplatz ausgewiesen.

3.2 Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

Im Jahr 2002 wurde bereits ein Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unter-
fuhrung Langenwiedenweg“ eingeleitet. Da Uber die geplante Bahnunterfiihrung hinaus eine
ganzheitliche Umgestaltung des Bahnhofsareals verfolgt wird, hat der Planungs- und Bauaus-
schuss in seiner Sitzung am 14.05.2009 den seinerzeit gefassten Beschluss zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfihrung Langenwiedenweg“ aufgehoben und die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld“, der den Bebauungsplan Nr. 33 gréfiten-
teils Uberlagert, beschlossen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 liegt eine Teilflache (ca. 900 m?) des heuti-
gen ,Rewe-Grundstlickes®, da sie fUr die Anbindung des Langenwiedenweges an die geplante
Bahnunterfiihrung bendtigt wird.

Ergénzend zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102 sowie in Anlehnung an die Aufstel-
lungsbeschlisse zu den Bebauungsplanen Nr. 100 ,Neheimer Straf3e 11“ und Nr. 101 ,Neheimer
StralRe IlI“ (2006) sowie Nr. 64 n ,Hammer Straf3e“ (2007) und Nr. 110 ,Hammer II“ (2011) hat
der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss in seiner Sitzung am 21.06.2011 das Verfahren zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfiihrung Langenwiedenweg“ beschlossen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 wird das Ziel verfolgt, die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben zu steuern, um die Attraktivitat und die Versorgungsfunktion der Innen-
stadt als Hauptgeschaftszentrum zu sichern und zu foérdern. Es soll einer stadtebaulich er-
winschten Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten und
Branchen im zentralen Versorgungsbereich und damit der Belebung der Innenstadt Rechnung
getragen. Die Planungsziele entsprechen den Zielsetzungen der Strukturuntersuchung zum
Einzelhandel in Werl (BBE Unternehmensberatung GmbH, Kéln, 2005).

Vor dem Hintergrund des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld® (in Aufstellung), der den
Bebauungsplan Nr. 33 gréftenteils Gberlagert und ebenfalls eine Verknlipfung des Langenwie-
denweges mit der Hammer Stral3e vorsieht, ist zu erwarten, dass die daran angrenzenden
Grundstlicke (z. B. Firma Rubart, Rewe-Markt) an Attraktivitat fir Einzelhandelsnutzungen ge-
winnen.

Bei Realisierung der Bahnunterfihrung Langenwiedenweg wird die Brandisstrale vom Lan-
genwiedenweg abgebunden. Zur ErschlieBung des Grundstickes Brandisstralle 5 ist eine
4,00 m breite Mischverkehrsflache festgesetzt, die in einen Fu- und Radweg mundet. Der Ful3-
und Radweg schliel3t an eine ausgewiesene Verkehrsflache (Verbindung der Hammer Stralle
und des Langenwiedenweges durch einen Kreisverkehr) an. Demzufolge ist trotz Abbindung
der Brandisstrale vom Langenwiedenweg eine Durchlassigkeit fir FulRganger und Radfahrer
gegeben.

Des Weiteren wird von dem heutigen ,Rewe-Grundstlick” eine Teilflache durch eine im Bebau-
ungsplan Nr. 102 festgesetzte Verkehrsflache in Anspruch genommen. Im Zuge der Abbindung

5



BEGRQNDUNG
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der Brandisstra’e vom Langenwiedenweg ist ein Ausgleich der fur die Anbindung des Langen-
wiedenweges an die geplante Bahnunterfihrung bendtigten Flache des heutigen Rewe-
Grundstiickes mdglich, indem die sldlich an das Rewe-Grundstlick angrenzende stadtische
Flache entsprechend umgestaltet und dem Rewe-Grundstick zugeordnet wird. Vor diesem Hin-
tergrund entfallt die festgesetzte Flache zum Anpflanzen von standortgemafen Baumen und
Strauchern entlang der Brandisstral3e.

Aufgrund der Abbindung der Brandisstralle durch den Bau der Bahnunterfiihrung entstehen im
Stral3enbereich Flachen, die dem nordlich an die Brandisstral’e angrenzenden Grundstiuck mit
dem heutigen Rewe-Markt zur Verfigung gestellt werden kénnen. Der Querschnitt der Brandis-
stralle wird reduziert, sodass hier Flachen dem bestehenden Rewe-Markt zugeordnet und
bspw. als Stellplatze genutzt werden kdnnen.

Der noérdlich des heutigen Rewe-Marktes festgesetzte Kinderspielplatz (Kategorie C: fir Kinder
< 6 J.) soll ebenfalls entfallen. Er wurde bis heute nicht errichtet und im Rahmen der Spiel-
flachenbedarfsplanung (2012) aufgegeben. Vor diesem Hintergrund wird das im nérdlichen
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 33 festgesetzte Allgemeine Wohngebiet in Richtung Wes-
ten erweitert.

3.3 Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 33 sind hinsichtlich der Art der bauli-
chen Nutzung im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ein Allgemei-
nes Wohngebiet (WA), Mischgebiete (MI), Verkehrs- und Griinflachen festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 Bau NVO sind zulassig:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe,

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

Nicht zulassig sind Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO.
Mischgebiete
Aus stadtebaulichen Grinden wurde eine Gliederung in Ml 1 und MI 2 vorgenommen.

In den ausgewiesenen Mischgebieten Ml 1 und MI 2 sind gem. § 6 BauNVO zulassig:

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Burogebaude,

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

4. Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

5. Anlagen flir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke

6. Gartenbaubetriebe

7. Tankstellen

In Bezug auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wurden unter der Zielsetzung, die At-
traktivitdt und die Versorgungsfunktion des Stadtkerns zu sichern und zu férdern Einschrankun-
gen vorgenommen.

* Einzelhandelsbetriebe (§ 6 (2) Nr. 3 BauNVO) sind im MI 1 mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten zulassig.
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Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente:

- Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehér
- Bauelemente, Baustoffe

- Beleuchtungskérper, Lampen

- Beschlage, Eisenwaren

- Bodenbelage, Teppiche, Tapeten
- Boote und Zubehor

- Brennstoffe, Mineralerzeugnisse
- Biromobel und -maschinen

- Erde, Torf

- Farben, Lacke

- Fliesen

- Fahrzeuge aller Art und Zubehér
- Gartenhauser, -gerate

- Herde, Ofen

- Holz

- Installationsmaterial

- Kiichen

- Mobel

- Pflanzen und Gefalle

- Rolladen, Markisen

- Werkzeuge

- Zaune

- Matratzen

- Tierfutter

Zentrenrelevante Sortimente sind nicht zulassig. Damit wird einer stadtebaulich erwlinschten
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten und Branchen im
zentralen Versorgungsbereich Rechnung getragen.

* Einzelhandelsbetriebe (§ 6 (2) Nr. 3 BauNVO) sind im MI 2 nur zulassig
- mit einem nicht zentrenrelevanten Sortiment (siehe Auflistung oben) und

- mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment mit dem Schwerpunkt auf Lebensmittel
(Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren, Fach-Einzelhandel mit Nah-
rungsmitteln) und einem erganzenden nahversorgungsrelevanten Randsortiment (Drogerie-
artikel wie Wasch,- Putz-, Reinigungsmittel u. a. sowie Heim- und Kleintierfutter) sowie ei-
nem Randsortiment, welches nicht—zentrenrelevante—und zentrenrelevante Sortimente
(s. Auflistung in der BBE-Strukturuntersuchung zum Einzelhandel Werl von 2005, S. 62) um-
fasst, und Aktionsartikel. Zentrenrelevante Sortimente und Aktionsartikel dirfen zusammen
jedoch nur maximal 5 % der Verkaufsflache einnehmen. darf;zulassig.

Durch die Einschrankung hinsichtlich der zulassigen Sortimente soll sichergestellt werden, dass
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf andere Versorgungsbereiche, insbesondere auf
den zentralen Versorgungsbereich, ausgehen. Dennoch soll der bestehende Rewe-Markt in
seinem Bestand geschutzt und auch zukulnftig die Mdglichkeit gegeben werden, auf dem heuti-
gen ,Rewe-Grundstiick® einen Lebensmittelmarkt zu errichten.

Ferner soll vermieden werden, dass sich bei einem moglichen Standortwechsel des Rewe-
Marktes eine Folgenutzung auf dem jetzigen ,Rewe-Grundstick® ansiedelt, die nicht im Sinne
der Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches ist. Das Grundstick des
bestehenden Rewe-Marktes liegt heute in einem, im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 33
festgesetzten, Mischgebiet, in dem u. a. Einzelhandelsbetriebe ohne Sortimentsbeschrankun-
gen zulassig sind.

Die Zulassigkeit eines erganzenden Randsortiments und von Aktionsartikeln ist erforderlich, da
z. B. Vollsortimenter als Randsortiment ein vielfaltiges Warenangebot mit und zum Teil standig
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wechselnder Aktionsartikelr (z. B. ,Tchibo-Ecke®) besitzen. Da fur diese Warenangebote eine
abschlieliende Liste mit zulassigen Sortimenten kaum definierbar ist, wurde eine Begrenzung
des maximal zuldssigen Anteils an der Verkaufsflache vorgenommen. Durch diese Beschran-
kung kann sichergestellt werden, dass durch die Randsortimente und Aktionsartikel keine er-
hebliche Beeintrachtigung anderer Versorgungsbereiche bzw. von ortsansassigen, kleinteiligen
Fachmarkten erfolgt.

Ausschluss von Vergnugungsstatten

Gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind im, als Ml 1 und MI 2 gegliederten Mischgebiet Vergniigungs-
statten und Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO nicht zulassig.

Vor dem Hintergrund der Wohn- und Versorgungsfunktion des nérdlichen Stadtgebietes sind
Vergnlgungsstatten ausgeschlossen. Bei Neuansiedlung von Vergnigungsstatten, insbesonde-
re Spielhallen und Wettblros sowie Sex-Shops, Sex-Kinos, Peep-Shows u. &., sind negative
stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten, da zu befirchten ist, dass im Umfeld von Vergnu-
gungsstatten die Investitionsbereitschaft sinkt und dass die Versorgungs- sowie Wohnfunktion
im noérdlichen Stadtgebiet beeintrachtigt und gestoért wird.

Ferner sind Vergniugungsstatten in Kerngebieten, die in der Innenstadt ausgewiesen sind, all-
gemein zulassig.

3.4 Mal der baulichen Nutzung

In Anlehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 33 ,Unterfihrung Langenwiedenweg*
ist im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und in den Mischgebieten (Ml 1 und MI 2) gem. § 16
BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) im
Allgemeinen Wohngebiet und in den Mischgebieten (MI 1 und MI 2) betragt 0,8. Im gesamten
Plangebiet ist die Errichtung von Gebauden mit bis zu zwei Vollgeschossen mdglich. Von einer,
im Bebauungsplan Nr. 33 ausgewiesenen zwingenden Zweigeschossigkeit wird in Anlehnung
an die vorhandene Bebauung abgesehen. Ferner ist dadurch ein groRerer Gestaltungsspiel-
raum gegeben.

Im Mi 2 ist die Baugrenze unter Berucksichtigung des sud-ostlich angrenzenden Bebauungs-
planes Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld®, der zeitgleich aufgestellt wird, festgesetzt. Das Baufeld um-
schlief3t die vorhandene Bebauung. Im 6stlichen Teilbereich ist eine offene Bauweise zulassig.
Im westlichen Teilbereich kann von der offenen Bauweise abgewichen werden. Damit wird der
bestehenden Baustruktur Rechnung getragen. Im MI 1 ist ebenfalls eine abweichende Bauwei-
se festgesetzt, da das bestehende Gebaude des Rewe-Marktes die Lange von 50 m Uber-
schreitet.

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine offene Bauweise zulassig.

4 ErschlieBung

4.1 Verkehr

Das Plangebiet ist an die HaupterschlieBungsstrallen Langenwiedenweg und Hammer Stral3e
angebunden. Zudem durchquert die Brandisstrale den Geltungsbereich der Bebauungs-

plananderung.

4.2 Ver- und Entsorqung / Entwasserung

Das Plangebiet ist Uber die in der Hammer Stral3e, Brandisstralle und im Langenwiedenweg
verlaufenden Kanale und Leitungen erschlossen.

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem.
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Die Stadt Werl hat die Versickerungsfahigkeit im Stadtgebiet in einem Gutachten ermitteln las-
sen. Der Uberwiegende Teil des Stadtgebietes ist aus verschiedenen Griinden firr eine Versi-
ckerung nicht geeignet. Die Ergebniskarte mit der Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedli-
cher Tauglichkeit fur die Versickerung von Niederschlagswasser kann im FB 1ll, Abt. 61 - Stadt-
planung, Strallen und Umwelt oder im Kommunalbetrieb der Stadt Werl eingesehen werden.

5 Natur- und Landschaft

Im seit 24.08.2012 rechtskraftigen Landschaftsplan VI ,Werl“ ist fir den Geltungsbereich eine
Siedlungsflache, die sich aulierhalb der Festsetzungsraume befindet, dargestellit.

5.1 Artenschutz

Es wurde eine artenschutzrechtliche Priifung vorgenommen, um festzustellen, ob im Ande-
rungsbereich besonders oder streng geschutzte Arten vorkommen oder vorkommen koénnen.
AuRerdem wurde untersucht, ob durch die Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 33 Verbotstatbestdnde nach § 19 oder § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Zu-
sammenhang mit den diesbezlglich planungsrelevanten Arten in NRW ausgeldst werden. Hier-
zu wurden die vom LANUV fir Nordrhein-Westfalen zur Verfiigung gestellten Daten aus dem
.Fachinformationssystem geschiitzte Arten in Nordrhein-Westfalen(FIS) und dem ,Fundortka-
taster” (LINFOS) einschlieRlich des Biotopkatasters abgefragt.

Im Ergebnis wird davon ausgegangen, dass aufgrund der innerstadtischen Lage und der beste-
henden Vorbelastungen von der Planung keine bemerkenswerten oder schutzwirdigen Biotope
beruhrt sind und nach dem aktuellen Kenntnisstand bei der Umsetzung der Planung keine Be-
troffenheit von streng oder besonders geschitzten Arten ausgeldst wird und daher auch keine
Verbotstatbestande nach § 19 oder § 44 BNatSchG erfiillt werden (s. Teil 1l Umweltbericht,
Punkt 2.2, S. 18 ff.).

Als vorsorgliche MaRnahme sollten Gehdlzentnahmen nur in der Zeit vom 01. Oktober bis zum
28. /1 29. Februar (auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten) erfolgen. Des Weiteren sind die Vor-
gaben des § 39 (5) Satz 2 BNatSchG zu beachten.

Bei der Bauausfiihrung ist etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschiitzte Tier- und Pflan-
zenarten nachzugehen und in diesem Fall unverziglich die Untere Landschaftsbehdrde des
Kreises Soest als die fur den Artenschutz zustéandige Behdrde zu informieren ist.

5.2 Umweltbericht

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

5.3 Bewertung und Ausgleich des Eingriffs

Der Ausgleich des Eingriffs ist auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 33 ,Un-
terfUhrung Langenwiedenweg® bzw. des bestehenden Baurechts gem. § 34 Bau GB (Innen-
bereich) zu ermitteln. Nach § 1 a (3) Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulédssig waren.

Dennoch wurde eine Eingriffsbilanzierung vorgenommen (s. Anl. 2), da anstelle der im Be-
bauungsplan Nr. 33 festgesetzten oOffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung: Kinder-
spielplatz ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen und die am nord-ostlichen Rand der Bran-
disstralRe festgesetzte Flache flr das Anpflanzen von standortgemaflen Baumen und Strau-
chern aufgrund der beabsichtigten Umgestaltung der Brandisstralte aufgegeben wird.
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6 Sonstige Belange

6.1 Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

Im Kataster Uber Altlastenverdachtsflachen und Altlasten im Kreis Soest ist im Plangebiet keine
Eintragung vorhanden. Demzufolge bestehen fiir einen Altlastenverdacht zurzeit keine Hin-
weise. Folgende allgemeine Hinweise sind zu beriicksichtigen:

1. Sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigungen festgestellt wer-
den, ist die Abteilung Abfallwirtschaft / Bodenschutz des Kreises Soest umgehend zu be-
nachrichtigen. Die vorgefundenen Abféalle bzw. verunreinigter Boden sind bis zur Klarung
des weiteren Vorgehens gesichert zu lagern.

2. Bei BaumalRnahmen anfallende Abfalle sind vorrangig einer Verwertung zuzuftihren.
Abfalle, die nicht verwertet werden, sind auf den Entsorgungsanlagen im Kreis Soest zu be-
seitigen.

3. Sofern gewerblich genutzte Gebaude bzw. Anlagen abgebrochen werden, ist der Abteilung
Abfallwirtschaft / Bodenschutz vor Beginn ein Abfallentsorgungskonzept vorzulegen. Der
Abbruchbeginn ist spatestens zwei Arbeitstage vorher durch eine Abbruchmeldung anzu-
zeigen.

6.2 Immissionsschutz

Im Bebauungsplan Nr. 33 ist im nordlichen Teilbereich (am Langenwiedenweg) ein Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Hier hat sich eine Kindertagesstatte angesiedelt. Der hinter der
Kindertagesstatte liegende Bereich ist im Bebauungsplan Nr. 33 als offentliche Grunflache mit
der Zweckbestimmung: Kinderspielplatz ausgewiesen. Der Kinderspielplatz wurde bisher nicht
realisiert und im Rahmen der Spielflachenbedarfsplanung (2012) aufgegeben, so dass diese
Flache in ein Baugrundstick umgewandelt wird.

Bei einem konkreten Bauvorhaben ist aufgrund der Nahe zum vorhandenen Rewe-Markt und
den damit verbundenen Gewerbelarm im Baugenehmigungsverfahren gem. Runderlass des
Ministeriums fur Bauen und Wohnen vom 24.09.1990 (MBI. NW S. 1348) und der DIN 4109 ei-
ne ausreichende Luftschallddmmung der AulRenbauteile nachzuweisen.

In Bezug auf die Kindertagesstatte am Langenwiedenweg (Sudfassade des am Langenwie-
denweg gelegenen Gebaudeteils) sind bei Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Bahn-
hofsumfeld“ (in Aufstellung) passive Schallschutz-Mal3nahmen erforderlich. Hierzu wird die
schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld” verwiesen.

6.3 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 befindet sich ein Heiligen-
hauschen (an der Brandisstrale). Der Denkmalliste ist hierzu folgende Eintragung zu entneh-
men:

Heiligenhduschen BrandisstraBe

Das Heiligenhduschen (X. Kreuzwegstation) ist als Bruchsteinmauerwerk auf einer Steinplatte
errichtet, verputzt und graugriin gestrichen. Das Tor mit Spitzbogen ist ausgefiillt mit zwei-
fliigeligen schmiedeeisernen Tiren. Uber der kleinen Nische befindet sich eine Tonnendecke.
Das Gesims besteht aus profiliertem Stein. Das Dach ist mit Dachpappe eingedeckt.

Das aufgefihrte Denkmal kann bei Umsetzung der Planung an seinem Standort erhalten wer-
den.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in unmittelbarer Nahe zum histori-
schen Stadtkern von Werl - einem archaologisch bedeutsamen Bereich - befindet.
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In der ndheren Umgebung des Geltungsbereiches der Bebauungsplanadnderung sind zahlreiche
archaologische Fundstellen verschiedener Epochen bekannt (s. Anl. 3). MAglicherweise reichen
einzelne Fundstellen bis in den Anderungsbereich hinein.

7 MaRBnahmen und Kosten zur Umsetzung der Planung

Die Herstellung von ErschlieBungsanlagen ist nicht erforderlich, da es sich um einen bereits er-
schlossenen und bebauten Bereich handelt.

Durch die Umwandlung der im Bebauungsplan Nr. 33 festgesetzten offentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung: Kinderspielplatz in ein allgemeines Wohngebiet wird ein Ausgleich gem.
Eingriffsbilanzierung (s. Anl. 2) erforderlich. Das ermittelte Defizit an Biotopwertpunkten soll im
Flachenpool Stadtwald ausgeglichen werden. Hierzu ist im Rahmen der Baugenehmigung ein
entsprechender Abldsevertrag zu schlief3en.

8 Hinweise

Allgemein

Mit Inkrafttreten dieser Bebauungsplananderung treten die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 33 ,Unterfihrung Langenwiedenweg® fir den Geltungsbereich seiner 1. Anderung
aulder Kraft.

Artenschutz

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

Bei der Bauausfuhrung ist etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschutzte Tier- und Pflan-
zenarten nachzugehen und in diesem Fall unverziglich die Untere Landschaftsbehérde des
Kreises Soest als die fur den Artenschutz zustéandige Behdrde zu informieren.

Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

1. Sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigungen festgestellt wer-
den, ist die Abteilung Abfallwirtschaft / Bodenschutz des Kreises Soest umgehend zu be-
nachrichtigen. Die vorgefundenen Abfélle bzw. verunreinigter Boden sind bis zur Klarung
des weiteren Vorgehens gesichert zu lagern.

2. Bei BaumaRnahmen anfallende Abfélle sind vorrangig einer Verwertung zuzufuhren. Abfal-
le, die nicht verwertet werden, sind auf den Entsorgungsanlagen im Kreis Soest zu beseiti-
gen.

3. Sofern gewerblich genutzte Gebaude bzw. Anlagen abgebrochen werden, ist der Abteilung
Abfallwirtschaft / Bodenschutz vor Beginn ein Abfallentsorgungskonzept vorzulegen. Der
Abbruchbeginn ist spatestens zwei Arbeitstage vorher durch eine Abbruchmeldung anzu-
zeigen.

Denkmalschutz

Bodeneingriffe sind frihzeitig mit der LWL-Archaologie fir Westfalen, AuRenstelle Olpe
(Tel.: 02761-93750, Fax: 02761-937520), abzustimmen, um eine archaologische Begleitung -
vor allem des Oberbodenabtrags - durch einen Mitarbeiter des Amtes sicherzustellen.

11



BEGRQNDUNG
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,,Unterfiihrung Langenwiedenweg*

Der Oberbodenabtrag muss mit einem Bagger mit Béschungsschaufel im rickwartigen Verfah-
ren abgetragen werden.

Grundsatzlich konnen bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kultur- und / oder naturgeschicht-
liche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Ver-
farbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse
tierischen und / oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Ent-
deckung von Bodendenkmalern ist der Stadt als Untere Denkmalbehérde und / oder der LWL-
Archaologie fur Westfalen, AulRenstelle Olpe (Tel.: 02761-93750, Fax: 02761-937520), unver-
ziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zu-
stand zu erhalten (§ 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehoérden freigegeben wird.

Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist nach § 16 (4) DSchG NW berechtigt, das Boden-
denkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs Monate in
Besitz zu nehmen.
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Teil Il Umweltbericht

1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfilhrung Langenwiedenweg® bezieht sich
auf eine Flache, die ca. 20.000 m? grof} ist und den nord-westlichen Teilbereich des seit 1990
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 33 umfasst.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung erstreckt sich Gber den 6stlichen Teil der
Brandisstrale und tangiert im Stid-Westen die Hammer Strale sowie im Nord-Osten den Lan-
genwiedenweg.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 102 wird eine ganzheitliche Umgestaltung des Bahnhofsareals ver-
folgt. Ziele sind:

- die Beseitigung des hohengleichen Bahniiberganges im Verlauf des Langenwiedenweges
durch den Bau einer Bahnunterfihrung und eine damit verbundene Umgestaltung der ver-
kehrlichen Situation,

- die Beseitigung der stadtebaulichen Missstande im Bahnhofsumfeld und die Reaktivierung
brachgefallener Bahnflachen ndrdlich des Bahnhofes durch ein Nahversorgungszentrum und

- die Umgestaltung des Bahnhofes

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan Nr. 33 flr den Geltungsbe-
reich seiner 1. Anderung Mischgebiete und ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Aulerdem
sind Verkehrsflachen und Flachen zum Anpflanzen von standortgemaflen Baumen und Strau-
chern sowie eine o6ffentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung: Kinderspielplatz ausge-
wiesen.

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 21.06.2011 die Einleitung
des Verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfiihrung Langenwieden-
weg“ beschlossen. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 wird das Ziel verfolgt, die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zu steuern, um die Attraktivitdt und die Versorgungs-
funktion der Innenstadt als Hauptgeschaftszentrum zu sichern und zu férdern.

Vor dem Hintergrund des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld” (in Aufstellung), der den
Bebauungsplan Nr. 33 grofltenteils Uberlagert und auch eine Verknipfung des Langenwieden-
weges mit der Hammer StralRe vorsieht, ist zu erwarten, dass bei Realisierung der Bahnunter-
fuhrung Langenwiedenweg die Brandisstralle vom Langenwiedenweg abgebunden wird. Vor
diesem Hintergrund ist eine Mischverkehrsflache zur ErschlieRung des Grundstickes Brandis-
strae 5 sowie eine Ful- und Radwegeverbindung von der Brandisstral®e zum Langenwieden-
weg vorgesehen.

Des Weiteren wird bei Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 102 von dem heutigen Rewe-
Grundstuck eine Teilfache durch eine Verkehrsflache in Anspruch genommen. Im Zuge der Ab-
bindung der Brandisstralle vom Langenwiedenweg ist ein Ausgleich der fir die Anbindung des
Langenwiedenweges an die geplante Bahnunterfuhrung bendétigten Flache des heutigen Rewe-
Grundstiickes mdglich, indem die sudlich an das Rewe-Grundstiick angrenzende stadtische
Flache entsprechend umgestaltet und dem Rewe-Grundstlick zugeordnet wird. Vor diesem Hin-
tergrund entfallt die festgesetzte Flache zum Anpflanzen von standortgemaften Baumen und
Strauchern entlang der Brandisstral3e.

Der nérdlich des heutigen Rewe-Marktes festgesetzte Kinderspielplatz (Kategorie C: fur Kinder
< 6 J.) soll ebenfalls entfallen. Er wurde bis heute nicht errichtet und im Rahmen der Spiel-
flachenbedarfsplanung (2012) aufgegeben. Vor diesem Hintergrund wird das im nérdlichen
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 33 festgesetzte Allgemeine Wohngebiet in Richtung Wes-
ten erweitert.
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1.2 Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen und ihre

Beriicksichtigung

Im Rahmen der Umweltprifung wurden Fachgesetze, die fir die verschiedenen Schutzguter
Ziele und allgemeine Grundsatze definieren, bertcksichtigt. Die relevanten Fachgesetze sind in
der nachfolgenden Tabelle aufgelistet.

Schutzgut

Quelle

Zielaussage

Mensch

Baugesetzbuch

Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Auf-
stellung von Bauleitpléanen, insbesondere die Vermeidung von
Emissionen

Bundes-
immissions-
schutzgesetz

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des
Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachgiiter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeu-
gung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, er-
hebliche Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreinigung,
Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche
Erscheinungen)

TA-Larm

Schutz der Allgemeinheit und Nachbarschaft vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Gerdusche sowie deren Vorsorge

DIN 18005

Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhaltnisse in der Bevdl-
kerung ist ein ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Ver-
ringerung insbesondere am Entstehungsort, aber auch durch stad
tebauliche Maflnahmen in Form von Larmvorsorge und L&rmmin-
derung bewirkt werden soll.

Tiere und
Pflanzen

FFH- und
Vogelschutz-
richtlinie

Schutz und Erhaltung der naturlichen Lebensrdume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung zur Sicherstellung einer biologischen Vielfalt und insbesonde
re die Erhaltung wildlebender Vogelarten

Bundesnatur-
schutzgesetz/
Landschafts-
schutzgesetz
NRW

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung kinftiger
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereichen zu
schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und soweit erforderlich wie-
derherzustellen, dass:
« die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
« die Regenerationsfahigkeit und die nachhaltige Nutzungsfahig-
keit der Naturgiter,
« die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und
Lebensrdume sowie
« die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungs-
wert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Baugesetzbuch

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die
Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturhaushaltes
und der Landschaftspflege, insbesondere:

« die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima
und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt,

« die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutz-
gebiete sowie

* die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes von seinen in § 1 (6)
Nr. 7 a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung des Bun-
desnaturschutzgesetzes) zu beriicksichtigen.

Boden

Bundesboden-
schutzgesetz

Ziele sind:

« der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funktion
im Naturhaushalt, insbesondere als Lebensgrundlage und Le-
bensraum fir Menschen, Tiere und Pflanzen,

» Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser und Nahr-
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stoffkreislaufen,

* Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwirkungen (Grundwasser-
schutz),

* Archiv fir Natur- und Kulturgeschichte,

« Standorte fiir Rohstofflagerstatten, fir land- und forstwirtschaft-
liche sowie siedlungsbezogene und o6ffentliche Nutzungen,

« der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen,

» Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher Boden-
veranderungen sowie

« die Férderung der Sanierung schadlicher Bodenveranderungen
und Altlasten.

Baugesetzbuch | sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und In-
nenentwicklung zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme
von Bdden (Bodenschutzklausel),

Gewahrleistung einer sozialgerechten Bodennutzung
Wasser Wasser- Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und

Haushalts- als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung

gesetz zum Wohl der Allgemeinheit und zur Unterlassung vermeidbarer
Beeintrachtigung ihrer 6kologischen Funktionen

Landes- Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen und

Wassergesetz die sparsame Verwendung des Wassers sowie die Bewirtschaf-

NRW tung von Gewassern zum Wohl der Allgemeinheit

Luft Bundes- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des
immissions- Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachgiter vor
schutzgesetz schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeu-
inkl. Ver- gung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, er-
ordnungen hebliche Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreinigung,

Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche
Erscheinungen)

TA-Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren
Vorsorge zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus fur die gesam-
te Umwelt

Klima Landschafts- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zur Si-
schutzgesetz cherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes (und damit

NRW auch der klimatischen Verhaltnisse) als Lebensgrundlage des
Menschen und Grundlage fir seine Erholung

Landschaft | Bundesnatur- Schutz, Pflege und Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der
schutzgesetz/ Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrund-

Landschafts- lage des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Gene-

schutzgesetz rationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich zur dauerhaf-

NRW ten Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Er-
holungswertes von Natur und Landschaft

Baugesetzbuch | Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrach-

tigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wurden die Ziele des Regionalplanes und des
Landschaftsplanes berlcksichtigt. Der bestehende Regionalplan fur den Regierungsbezirk
Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis stellt flir das Plangebiet einen All-
gemeinen Siedlungsbereich dar. Im Landschaftsplan VI ,Werl“ ist fir den Geltungsbereich eine
Siedlungsflache, die sich auflierhalb der Festsetzungsraume befindet, dargestellt.
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2 Bestandsaufnahme - Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieBlich Prognose bei Durchfiihrung der Planung

2.1 Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf
das Wohnumfeld und die Erholungsfunktion (L&rm, Luftschadtstoffe, Staub, Gerlche und Land-
schaftsbild) von Bedeutung.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst den oOstlichen Teil der Brandis-
strale und tangiert im Sud-Westen die Hammer Stra’e sowie im Nord-Osten den Langen-
wiedenweg. Im Norden schlielRen sich Geschosswohnungsbauten an. Neben Wohngebauden
sind im Umfeld Handels- und Gewerbebetriebe ansassig.

In Bezug auf die, an das Plangebiet angrenzende Wohnnutzung, insbesondere im Norden, be-
steht eine Empfindlichkeit in Bezug auf das Schutzgut Mensch hinsichtlich planerischer Veran-
derungen im Geltungsbereich.

Aufgrund der Pragung des Plangebietes durch Handels- und Gewerbenutzungen, einer Er-
schlieBungsstralie (Brandisstrale), die als Einbahnstra’e vom Langenwiedenweg mittig durch
das Plangebiet bis zur Rustigestrale verlauft sowie angrenzender bedeutender innerstadtischer
Strallen (Hammer Strafle und Langenwiedenweg) und fehlender Erholungseinrichtungen ist
davon auszugehen, dass das Plangebiet keine Erholungsfunktion Gbernimmt.

Bewertung

Der Geltungsbereich ist aufgrund der durch das Plangebiet verlaufenden Erschlielungsstralie
und angrenzender bedeutender innerstadtischen Stralen hinsichtlich der Immissionen, die sich
aus dem Stral3enverkehr ergeben vorbelastet.

Der Bebauungsplan Nr. 33 sieht die Verknilpfung der Hammer Strale mit dem Langenwieden-
weg und den Bau einer Bahnunterfihrung vor. Er wird durch den Bebauungsplan Nr. 102
,Bahnhofsumfeld®, der sich zurzeit in Aufstellung befindet, grof3tenteils Uberlagert. Der Bebau-
ungsplan Nr. 102 hat ebenfalls zum Ziel, die Hammer Stral’e mit dem Langenwiedenweg zu
verknipfen. Damit einher geht die Abbindung der Brandisstrale vom Langenwiedenweg.
Zudem ist im Bebauungsplan Nr. 102 ein sonstiges Sondergebiet flr den groR¥flachigen Einzel-
handel (Nahversorgungszentrum mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 3.200 m?) festge-
setzt. Im Zusammenhang mit der Realisierung des geplanten Nahversorgungszentrums und der
Umgestaltung der verkehrlichen Situation (Fertigstellung der Bahnunterfihrung i. V. m. der Ver-
knipfung der Hammer Stralle mit dem Langenwiedenweg und Abbindung der Brandisstralie
vom Langenwiedenweg) ist eine Erhéhung der Belastung durch StralRenverkehrslarm auf der
Hammer Stral’e und dem Langenwiedenweg zu erwarten. In anderen Bereichen wird die Belas-
tung durch StraBenverkehrslarm hingegen abnehmen.

Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102 auf
Grundlage eines verkehrstechnischen Gutachtens (PVT, Essen, April 2009 und Uberarbeitung
Oktober 2015) eine Gerauschimmissions-Untersuchung in Bezug auf den Stral3en- und Schie-
nenverkehr (Ingenieurbiro G. Hoppe, Dortmund, Nov. 2010 und Aktualisierung November
2015) erstellt. Fir die Bereiche bzw. Gebaudeseiten, bei denen sich durch die Umgestaltung
der verkehrlichen Situation die Beurteilungspegel des von dem zu andernden Verkehrsweg
ausgehenden Verkehrslarms um mind. 3 dB(A) oder auf mindestens 70 Dezibel (A) am Tage
oder mindestens 60 Dezibel (A) in der Nacht erhdhen, besteht ein Anspruch auf Schallschutz-
Malnahmen.

Das Gebaude Hammer Strale Nr. 32 sowie die Kindertagesstatte am Langenwiedenweg, die

im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 liegen, wurden in die Gerau-
schimmissions-Untersuchung mit einbezogen. Nach der schalltechnischen Untersuchung sind
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fur die Kindertagesstatte am Langenwiedenweg (Sidseite des am Langenwiedenweg gelege-
nen Gebaudeteils) bei Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 102 passive Schallschutz-
MaRnahmen erforderlich.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 werden keine Festsetzungen zum
Schallschutz getroffen, da die geplante Bahnunterfihrung einschlieBlich Verknipfung der
Hammer StraBe mit dem Langenwiedenweg nicht Gegenstand des Anderungsverfahrens ist,
jedoch wird darauf hingewiesen, dass in Bezug auf die Kindertagesstatte am Langenwiedenweg
(Sudfassade des am Langenwiedenweg gelegenen Gebaudeteils) bei Umsetzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld“ passive Schallschutz-MaRnahmen erforderlich sind.
Hierzu wird auf die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsum-
feld“ verwiesen.

Im Hinblick auf die Ausweisung einer Wohnbauflache hinter der Kindertagesstatte ist aufgrund
der Nahe zum vorhandenen Rewe-Markt und den damit verbundenen Gewerbelarm bei einem
konkreten Bauvorhaben im Baugenehmigungsverfahren gem. Runderlass des Ministeriums fir
Bauen und Wohnen vom 24.09.1990 (MBI. NW S. 1348) und der DIN 4109 eine ausreichende
Luftschallddmmung der Aul3enbauteile nachzuweisen.

Es handelt sich um einen bereits erschlossenen sowie bebauten Bereich. Der heutige Zustand
bleibt weitgehend unverandert, da sich die Bebauungsplananderung im Wesentlichen auf die
Art der baulichen Nutzung (Einschrankung der Einzelhandelsnutzungen) bezieht.

Die bei Umsetzung der Planung zu erwartenden umweltbezogenen Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sind als sehr gering einzuschatzen. Vielmehr werden die Be-
lastungen durch den StralRenverkehr im Plangebiet im Zuge der Abbindung der Brandisstralde
vom Langenwiedenweg abnehmen.

Es wird von keiner bedeutsamen, mit der Planung verbundenen Beeintrachtigung des Schutz-
gutes Mensch durch Larm ausgegangen.

2.2 Schutzqut Tiere und Pflanzen

Auf Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes steht fur Tiere und Pflanzen der Schutz der Ar-
ten und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer naturlichen Artenvielfalt sowie der Lebensraume
und -bedingungen im Vordergrund. Dies betrifft insbesondere Lebensraume mit besonderen
Funktionen fur Tiere und Pflanzen und ihre Ausbreitungsmaoglichkeiten. Demnach sind die Bio-
topfunktion und die Biotopvernetzungsfunktion besonders zu bericksichtigen.

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befinden sich folgende Biotopformen (nume-
rische Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung in NRW, 2008):

— 4.7 Grinanlage mit Baumbestand (entlang der Brandisstrale, beim Heiligenhduschen,
hinter der Kindertagesstatte)

— 1.1 versiegelte Flache (Gebaude, Verkehrsflachen, Flachen fur Handel und Gewerbe)

— 4.3 Zier- und Nutzgarten ohne Geholze oder mit < 50 % heimischen Gehdlzen (Flachen fir
Wohnen, Kindertagesstatte)

Das Plangebiet ist gepragt durch Wohn-, Handels- und Gewerbenutzungen sowie durch Ver-
kehrsflachen. Der Geltungsbereich wird von der BrandisstraRe durchquert und grenzt sud-
westlich an die Hammer StralRe sowie 6stlich an den Langenwiedenweg.

Im nord-6stlichen Teil des Anderungsbereiches befinden sich eine Kindertagesstatte und ein
Rewe-Markt. Der stid-westliche Teilbereich ist durch Wohngebaude entlang der Hammer Stra-
Re und Brandisstralle sowie durch Gewerbebetriebe gekennzeichnet. Grinflachen bestehen in
Form von privaten Garten mit einem geringen Anteil an Gehdlzen, einer Aulenanlage der Kin-
dertagesstatte sowie Stralenbegleitgriin und einer Brachflache, die bisher fir die Errichtung ei-
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nes Kinderspielplatzes freigehalten wurde. Am sudlichen Rand der Brandisstralte sind erhal-
tenswerte Baume vorhanden (s. nachfolgendes Luftbild).

Der heutige Zustand bleibt weitgehend unverandert, da es sich um einen bereits erschlossenen
sowie bebauten Bereich handelt und sich die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 vorwie-
gend auf die Art der baulichen Nutzung (Steuerung der Einzelhandelsnutzungen) bezieht. Le-
diglich die im nérdlichen Teilbereich festgesetzte offentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung: Kinderspielplatz und die am nord-6stlichen Rand der BrandisstralRe festgesetzte Flache
zum Anpflanzen von standortgemafien Baumen und Strauchern werden aufgegeben. Hierbei ist
anzumerken, dass die festgesetzte Grinflache an der BrandisstralRe bisher nicht umgesetzt
wurde und es sich gegenwartig lediglich um eine stralRenbegleitende, geschotterte Flache, die
teilweise zum Parken genutzt wird handelt.

Am sudlichen Rand der Brandisstrale befinden sich erhaltenswerte Baume. Sie sind im Be-
bauungsplan Nr. 33 festgesetzt und werden in die Bebauungsplananderung ibernommen.

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen kénnten bedingt Kleintierarten und Voégeln einen Lebens-
raum bieten. Sie sind z. T. von der Planung berthrt. Bemerkenswerte oder schutzwirdige Bio-
toptypen sind von der Planung nicht betroffen.

Artenschutz

Ziel des Artenschutzes ist es, seltene oder gefahrdete Tierarten und ihre Lebensstatten zu er-
halten.

Es wurde eine artenschutzrechtliche Priifung vorgenommen, um festzustellen, ob im Ande-
rungsbereich besonders oder streng geschutzte Arten vorkommen oder vorkommen kdnnen.
AuRerdem wurde untersucht, ob durch die Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 33 Verbotstatbestande nach § 19 oder § 44 BNatSchG im Zusammenhang mit den diesbe-
zuglich planungsrelevanten Arten in NRW ausgeldst werden.
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An den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 grenzt siid-dstlich der in
Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld an. Im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 102 wurde im September 2009 durch das Planungsbiro Lok-
Plan ein artenschutzrechtliches Fachgutachten erstellt, dass durch das Buro im Oktober 2015
Uberarbeitet wurde, um auf Grundlage der aktuellen rechtlichen Vorgaben (Novellierung des
Bundesnaturschutzgesetzes, zuletzt im Juli 2013 und entsprechende Anpassung des Land-
schaftsgesetzes NRW, aktueller Stand 16.03.2010 sowie der zugehdérigen Verwaltungsvor-
schriften, VV Artenschutz, Stand 15.09.2010) festzustellen, ob im Eingriffsbereich streng ge-
schitzte bzw. planungsrelevante Arten vorkommen und ob durch die Umsetzung der Planung
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG im Zusammenhang mit den diesbezliglich zu bertck-
sichtigenden streng geschutzten Arten in NRW (,planungsrelevante Arten®) ausgelost werden.
In dem Gutachten wurden zum Vorkommen planungsrelevanter Arten entsprechende Quellen
fur das Plangebiet samt 300 m-Umkreis ausgewertet. Zur Prifung der artenschutzrechtlichen
Belange wurde das o. g. Gutachten herangezogen.

Des Weiteren wurden im Juli 2013 die vom LANUV fir Nordrhein-Westfalen zur Verfligung ge-
stellten Daten aus dem Fachinformationssystem ,geschitzte Arten in Nordrhein-Westfalen®
(FIS) und dem Fundortkataster (LINFOS) einschl. des Biotopkatasters abgefragt (s. Anl. 1).

Im Plangebiet und in dessen 300 m-Umkreis befinden sich keine bemerkenswerten oder
schutzwirdigen Biotope, ebenso sind keine Fundpunkte von Pflanzen und Tieren dokumentiert.
Fur das Messtischblatt 4413 ist der Rotmilan als ,wahrscheinlich britend“ angegeben (FT-4413-
0002). Der Fundort befindet sich in einem Abstand von ca. 600 m siid-6stlich des Anderungsbe-
reiches. Hierzu wird im artenschutzrechtlichen Fachgutachten fir den Bebauungsplan Nr. 102
,Bahnhofsumfeld“ die Aussage getroffen, dass ein Brutvorkommen des Rotmilans hier im In-
nenstadtbereich von Werl definitiv ausgeschlossen werden kann (s. S. 7). Uberdies wurde in
dem Gutachten fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 ein Teil der planungsre-
levanten Arten aufgrund der Lage mitten im Stadtgebiet und fehlender geeigneter Habitate aus-
geschlossen. In Bezug auf die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 wird davon ausge-
gangen, dass sich die Anzahl der potenziell durch das Vorhaben beeintrachtigten Tierarten auf
nur wenige Arten beschrankt, da es sich um ein - im Vergleich zum Geltungsbereich des an-
grenzenden Bebauungsplanes Nr. 102 - erheblich kleineres und nahezu vollstandig bebautes
Plangebiet handelt.

Die in der Anlage 1 aufgelisteten planungsrelevanten Arten, die nach dem Fachinformations-
system ,Geschutzte Arten in Nordrhein-Westfalen® (FIS) vorhanden seien kdnnten, weisen - bis
auf den Gartenrotschwanz - einen guten Erhaltungszustand auf. Der Erhaltungszustand des
Gartenrotschwanzes ist als ungunstig angegeben, jedoch wird ein Vorkommen des Gartenrot-
schwanzes im Plangebiet flr sehr unwahrscheinlich gehalten. Aulerdem wird davon ausge-
gangen, dass fur diese Vogelart im Umfeld, insbesondere in den Garten, wesentlich bessere
Lebensstatten bestehen. Hier ist beispielhaft die siid-westlich an den Anderungsbereich an-
grenzende Gartenflache mit Obstbaumbestand zu nennen.

Im Abgleich mit den Habitatvorgaben wird fur keine der planungsrelevanten Arten eine existen-
tielle Abhangigkeit in Bezug auf diese Flache vermutet.

Im Ergebnis wird davon ausgegangen, dass aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebie-
tes sowie der vorhandenen Nutzungen und der an den Anderungsbereich angrenzenden Stra-
Renzuge nach dem aktuellen Kenntnisstand bei der Umsetzung der Planung keine Betroffenheit
von streng oder besonders geschutzten Arten ausgeldst wird und daher auch keine Verbotstat-
bestande nach § 19 oder § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) entstehen.

vorsorgliche MaBnahmen
Als vorsorgliche MaRnahme fiur den Artenschutz wird in der Bebauungsplananderung darauf
hingewiesen, dass Geholzentnahmen nur in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28. / 29. Februar

(aulerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten) erfolgen sollten, die Vorgaben des § 39 (5) Satz 2
BNatSchG zu beachten sind und bei der Bauausfiihrung etwaigen Hinweisen auf vorkommende
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geschutzte Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverziglich die Untere
Landschaftsbehdrde des Kreises Soest als die fir den Artenschutz zustandige Behoérde zu in-
formieren ist.

Bewertung

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung sind keine Vorkommen gefahrdeter oder zu
schitzender Arten bekannt geworden. Durch die Planung werden jedoch Biotope zum Teil zer-
stért, so dass Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen. Es ist aber nicht von erheblichen Beeintrachtigungen auszugehen.

Die mit dem Biotopverlust einhergehende Wertminderung von Flora und Fauna ist entspre-
chend der Eingriffsbilanzierung (s. Anl. 2) im Ausgleichsflachenpool Stadtwald zu kompensie-
ren. Von Ausgleichsmafnahmen innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 33 wird aufgrund der értlichen Gegebenheiten abgesehen.

2.3 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gem. § 1a (2) BauGB sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nut-
zen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Das Schutzgut Boden besitzt unterschiedlichste Funktionen fur den Naturhaushalt, insbesonde-
re als Lebensgrundlage fur Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen. Besonders be-
wertungsrelevant sind die bodendkologischen Funktionen wie die Biotopbildungs-, Grundwas-
serschutz- und Abflussregulationsfunktion.

Naturraumlich ist das Plangebiet der Hellwegboérde, die durch ihre machtigen Lossboden cha-
rakterisiert ist, zuzuordnen.

Zusétzliche Versiegelungen durch Uberbauung fiihren zu einer Beeintrachtigung der Abflussre-
gulierung, Oberflachenwasserversickerung und Grundwasserneubildung.

Die Béden im Siedlungsbereich sind anthropogen Uberformt und weisen ein gestértes Boden-
profil sowie gestorte Bodeneigenschaften auf. Die Biotopbildung-, Grundwasserschutz- und Ab-
flussregulationsfunktion des Bodens innerhalb des Plangebietes ist somit von nicht erheblicher
Bedeutung.

Bewertung

Aufgrund der starken Uberformung des Bodens liegt im Plangebiet eine geringe Wertigkeit des
Bodens hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft vor. Gleichwohl ist mit der Planung
ein Eingriff in den Bodenhaushalt verbunden. Bei Umsetzung der Planung werden weitere Fla-
chen dauerhaft versiegelt. Hier ist vor allem die Erweiterung des im ndrdlichen Plangebiet fest-
gesetzten allgemeinen Wohngebietes und damit die Aufgabe der bisherigen Grunflache
(ca. 490 m?) zu nennen. Da das Plangebiet jedoch bereits bebaut ist und bei Realisierung der
Bebauungsplananderung von nur geringflgigen zuséatzlichen Flachenversiegelungen auszuge-
hen ist, wird der Eingriff in das Schutzgut Boden als weniger erheblich eingestuft.

2.4 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung i. S.
von § 1 (5) BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen ohne Einschran-
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kungen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen. Beim Schutzgut Wasser sind die Be-
reiche Grund- und Oberflachenwasser zu unterscheiden.

Wasserleitvermdgen, Grundwasseraufkommen und Grundwasserneubildungsrate sind aufgrund
der naturrdaumlichen Bedingungen des Plangebietes als eher gering einzustufen.
Oberflachengewasser sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Bewertung

Die mit der Planung verbundene geringfiigige Oberflachenversiegelung und folglich minimale
Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung im Geltungsbereich ist als eine weniger er-
hebliche Umweltauswirkung zu beurteilen.

2.5 Schutzgqut Luft und Klima

Schutzziele bei den Schutzgutern Luft und Klima sind die Vermeidung von Luftverunreinigun-
gen, die Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die Erhaltung des Bestandsklimas und der lokal-
klimatischen Austauschfunktionen. Im Falle der Bebauung von Freirdumen sind Umweltauswir-
kungen aus ansteigendem Verkehr und allgemeiner Erwarmung aufgrund von Uberbauung und
abnehmender Luftzirkulation zu erwarten.

In Bezug auf die Luftqualitat ist das Plangebiet durch die angrenzenden bedeutenden Stral3en
und die benachbarten Nutzungen (Abgase, Heizungsemissionen) vorbelastet. Aufgrund dessen
sind die Klimafunktionen im Geltungsbereich von untergeordneter Bedeutung.

Durch die Planumsetzung kommt es zu einem geringen Verlust an Gehdlzen, die der Kaltluft-
produktion dienen. Die zum Erhalt festgesetzten Baume am siidlichen Rand der Brandisstralie
sowie die im nordlichen Plangebiet festgesetzte Flache zum Anpflanzen von standortgemafien
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dbernehmen hingegen weiterhin Durchlif-
tungs-, Luftreinhaltungs- und Warmeregulationsfunktionen.

Bewertung

Bei Umsetzung der Planung sind erhebliche klimatische Veranderungen aus Versiegelung,
Uberbauung sowie Emissionen aus Verkehr und Heizanlagen aufgrund der geringen Groe des
Plangebietes und der vorhandenen Bebauung nicht zu erwarten. Fir das Schutzgut Luft und
Klima ergibt sich kein Kompensationsbedarf.

2.6 Schutzgut Landschaft

Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind zum einen das Landschaftsbild, das es in seiner
Eigenart, Vielfalt und Schénheit zu erhalten gilt und zum anderen die Erhaltung ausreichend
grolder, unzerschnittener Landschaftsraume. Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Land-
schaftsteile mit besonderen Auspragungen hinsichtlich Struktur und Gré3e zu betrachten.

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb des Stadtgebietes und ist bereits bebaut.
Geholzstrukturen bestehen nur teilweise.

Bewertung
Bezogen auf das Landschaftsbild stellt das Plangebiet einen typischen Siedlungsbereich dar,

der von Strallenziigen und Bebauung gepragt sowie umgeben ist. Gegenlber dem Schutzgut
Landschaft besteht keine erhebliche Empfindlichkeit.
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2.7 Schutzugut Kultur und sonstige Sachguter

Kulturglter sind Gebaude, Gebaudeteile, gartnerische, bauliche und sonstige, auch im Boden
verborgene, Anlagen wie Park- oder Friedhofsanlagen und andere vom Menschen gestaltete
Landschaftsteile, die von geschichtlichem, wissenschaftlichem, kinstlerischem, archaologi-
schem, stadtebaulichem oder die Kulturlandschaft pragendem Wert sind. Sachguter sind als
vom Menschen geschaffene Guater zu verstehen, die fir Einzelne, besondere Gruppen oder die
Gesellschaft insgesamt von materieller Bedeutung sind. Dies kdonnen bauliche Anlagen sein
oder aber wirtschaftlich genutzte, natirlich regenerierbare Ressourcen, wie z.B. besonders er-
tragreiche landwirtschaftliche Boden.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 befindet sich ein Heiligen-
hauschen (an der Brandisstralte), das in die Denkmalliste der Stadt Werl eingetragen ist. Es
kann bei Umsetzung der Planung an seinem Standort erhalten werden.

Aus der Stellungnahme der LWL-Archaologie fir Westfalen vom 03.09.2013 geht hervor, dass
eine Erhaltung von Bodendenkmalsubstanz im sidlichen Planbereich aufgrund der starken
Uberpragung durch die vorhandene Bebauung eher unwahrscheinlich ist. Da die Entdeckung
von bisher noch unbekannten archaologischen Fundstellen dennoch nicht vollstandig ausge-
schlossen werden kann, wird im Plan sowie im ersten Teil der Begrindung darauf hingewiesen,
dass die Entdeckung von Bodendenkmalern der Stadt als Untere Denkmalbehérde und / oder
der LWL-Archaologie flir Westfalen, AulRenstelle Olpe (Tel.: 02761-93750, Fax: 02761-937520),
unverzuglich anzuzeigen sowie die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unveran-
dertem Zustand zu erhalten ist (§ 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht
vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird und der Landschaftsverband Westfalen-
Lippe nach § 16 (4) DSchG NW berechtigt ist, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und
fur wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs Monate in Besitz zu nehmen.

In Bezug auf die Erweiterung des im nérdlichen Plangebiet festgesetzten allgemeinen Wohnge-
bietes in Richtung Westen bestehen seitens der LWL-Archaologie fiur Westfalen Bedenken, da
nordlich dieses Planbereiches einige steinzeitliche Fundstellen (4413,95; 4413,162; 4413,71)
und sudlich des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung ebenfalls eine steinzeitliche
Fundstelle sowie eine bandkeramische Siedlung (4413,86:01-11; 4413,175; s. Anl. 3) liegen.
Die Aufdeckung weiterer steinzeitlicher / bandkeramischer Bodendenkmalsubstanz kann bei
Bodeneingriffen in dem genannten Erweiterungsbereich nicht ausgeschlossen werden. Zudem
koénnten hier - aufgrund der relativen Nahe zum Stadtkernbereich und zu den ehemaligen Sali-
nen Neuwerk und Hoppe - bisher noch unbekannte mittelalterliche oder neuzeitliche Fundstel-
len entdeckt werden.

Bewertung

Aufgrund steinzeitlicher Fundstellen und einer bandkeramischen Siedlung in der naheren Um-
gebung des Plangebietes kdnnten Bodendenkmaler bei Bodeneingriffen aufgedeckt werden.
Unter der Voraussetzung, dass Bodeneingriffe im Bereich der Erweiterung des allgemeinen
Wohngebietes frihzeitig mit der LWL-Archaologie fur Westfalen abgestimmt werden und damit
eine archaologische Begleitung, vor allem des Oberbodenabtrags, durch einen Mitarbeiter des
Amtes sichergestellt wird und unter Berucksichtigung der allgemeinen Hinweise zum Denkmal-
schutz, ist davon auszugehen, dass keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Kultur-
und sonstige Sachgtiter im Anderungsbereich vorliegt.

2.8 Wechselwirkungen

Die betrachteten Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mafie. Dabei
sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlage-
rungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern zu betrachten.
Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zu einem Verlust an Bodenfunktionen (z. B.
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Speicherung von Niederschlagswasser). Hierdurch erhdht sich der Oberflachenabfluss wahrend
die Versickerung unterbunden wird. Ebenso geht mit der Bebauung ein Verlust von Biotopen
einher.

Da es sich um ein verhaltnismaRig kleines Plangebiet handelt, das weitestgehend bebaut ist,
sind die Umweltfolgen der moéglichen Wechselwirkungen als sehr gering zu beurteilen. Eine
Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechsel-
wirkungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

2.9 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Von der Planung ist hauptsachlich die Art der Bebauung betroffen. Lediglich eine Grinflache
(ca. 490 m?) wird zu Gunsten einer Wohnbauflache aufgegeben. Dadurch ergeben sich Um-
weltauswirkungen, die vor allem in dem Verlust von Biotopstrukturen sowie Boden und Boden-
funktionen durch Versiegelung und damit verbunden einem erhdhten Oberflachenwasserabfluss
und einer verringerten Grundwasserneubildungsrate liegen.

Aufgrund der Vorbelastungen wird die Planung als nicht erheblich eingeschatzt.

Folgende Umweltauswirkungen sind durch die Umsetzung der Planung zu erwarten:

Bewertung durch
Schutzgut | Funktion mogl. Beeintrachtigung Beeintrach- | MaBnah-
tigung men

Wohn-, Wohnum- | Immissionsbelastung (Larm,

feld- und Erho- Luftschadstoffe, Staub, - -
Mensch lungsfunktion, Geruche) durch Verkehr

Gesundheit und

Wohlbefinden

Biotopfunktionen | Verlust von Teillebens-
Tiere und raumen durch Beseitigung + a,m
Pflanzen von Geholzstrukturen und

Bodenversiegelung

Biotopbildungs- Verlust von Bodenfunktio-

funktion, Grund- nen durch Versiegelung, + m
Boden wasserschutz- Bodenbewegung und Ver-

funktion, Abfluss- | dichtung

regelungsfunktion

Grundwasser- Verlust der Funktionen

neubildung, durch Versiegelung und + m
Wasser Grundwasser- Bodenverdichtung

schutzfunktion,

Abflussregulation

Durchluftungs- geringer Verlust an Geholz
Luft und und Luftreini- fur die Kaltluftproduktion, - -
Klima gungsfunktionen, | Veranderung des Klein-

Warmeregulation | klimas durch Versiegelung
Land- Landschaftsbild- | Verlust von Gehdlzen - -
schaft funktion
Kultur- Erhaltungsfunkti- | Verlust von mdglichen + v
und sons- | on Bodendenkmalen
tige Sach-
glter
Erlduterung

Beeintrachtigung: - (keine), + (gering), ++ (mittel), +++ (stark) durch MaRnahmen: - (nicht erforderlich),
v (vermeidbar), m (minimierbar), a (ausgleichbar)
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3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Ohne Umsetzung der Planung bleiben auf den bisher unversiegelten Flachen die Grinstruktu-
ren sowie die Durchlassigkeit des Bodens erhalten. Damit sind positive Bedingungen fir ent-
sprechende Tier- und Pflanzenarten sowie flr das Kleinklima und den Bodenwasserhaushalt
weiterhin gegeben.

Aufgrund des relativ kleinen und weitestgehend bebauten Geltungsbereiches innerhalb des
Stadtgebietes ist mit einer spurbar positiven Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung jedoch nicht zu rechnen.

4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung sind die zuvor beschriebenen Umweltauswirkungen verbunden. Die Beein-
trachtigungen werden aufgrund der bestehenden Vorbelastungen durch die innerstadtische La-
ge (Handels-, Gewerbe- und Wohnnutzungen, Verkehrsflachen etc. im Plangebiet sowie in des-
sen Umgebung) sowie unter Berucksichtigung von MaRnahmen zur Vermeidung und Verminde-
rung als nicht erheblich eingestuft.

5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

5.1 Vermeidungs-, Verringerungs- und Schutzmafnahmen

Schutzgut Mensch

Es handelt sich um einen bereits erschlossenen sowie bebauten Bereich. Der heutige Zustand
bleibt weitgehend unverandert, da sich die Bebauungsplandnderung im Wesentlichen auf die
Art der baulichen Nutzung (Einschréankung der Einzelhandelsnutzungen) bezieht.

Im Hinblick auf die Erweiterung des allgemeinen Wohngebietes im nérdlichen Teil des Ande-
rungsbereiches ist aufgrund der Nahe zum vorhandenen Rewe-Markt und den damit verbunde-
nen Gewerbelarm bei einem konkreten Bauvorhaben im Baugenehmigungsverfahren gem.
Runderlass des Ministeriums fir Bauen und Wohnen vom 24.09.1990 (MBI. NW S. 1348) und
der DIN 4109 eine ausreichende Luftschallddmmung der Aulienbauteile nachzuweisen. Damit
wird gewahrleistet, dass die zulassigen Gerauschimmissionen in dem festgesetzten Aligemei-
nen Wohngebiet eingehalten und somit gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden.

Weitere Festsetzungen zum Schallschutz wurden nicht getroffen.

In Bezug auf die Kindertagesstatte am Langenwiedenweg (Sludfassade des am Langenwie-
denweg gelegenen Gebaudeteils) sind bei Umsetzung des angrenzenden Bebauungsplanes Nr.
102 ,Bahnhofsumfeld® (in Aufstellung) passive Schallschutz-MaRnahmen erforderlich. Hierzu
wird auf die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld*
verwiesen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Es ist unvermeidbar, dass durch zusatzliche Versiegelung Lebensrdume von Tieren und Pflan-
zen verloren gehen. Es ist vorgesehen, die mit der Umsetzung der Planung verbundenen Ein-
griffe in den Naturhaushalt auf Grundlage der Eingriffsbilanzierung (s. Anl. 2) im Ausgleichsfla-
chenpool (Stadtwald) der Stadt Werl zu kompensieren.
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Schutzgut Boden

Der Verlust und die Beeintrachtigung von Bodenfunktionen im Plangebiet durch zusatzliche
Versiegelung, Bodenbewegung und Verdichtung sind unvermeidbar.

Grundsatzlich besteht die Moglichkeit, zusatzliche Versiegelungen durch Wege und Zufahrten
sowie Stellplatze so auszuflhren, dass Regenwasser versickern kann.

Festsetzungen hierzu wurden jedoch nicht getroffen, da aufgrund der vorhandenen Bebauung
sowie Boden- und Vorflutverhaltnisse eine Versickerung von Niederschlagswasser in gro3erem
Umfang nicht moglich ist.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachqguter

Aufgrund steinzeitlicher Fundstellen und einer bandkeramischen Siedlung in der naheren Um-
gebung des Plangebietes kdnnten Bodendenkmaler bei Bodeneingriffen, insbesondere im Be-
reich der Erweiterung des Allgemeinen Wohngebietes (nérdliches Plangebiet), aufgedeckt wer-
den. In diesem Bereich sind Bodeneingriffe friihzeitig mit der LWL-Archaologie fur Westfalen
abzustimmen, um eine archaologische Begleitung, vor allem des Oberbodenabtrags, durch ei-
nen Mitarbeiter des Amtes sicherzustellen. Im Plan und im ersten Teil der Begrindung wird da-
rauf hingewiesen. Des Weiteren wird der Hinweis gegeben, dass grundsatzlich die Entdeckung
von Bodendenkmalern der Stadt als Untere Denkmalbehérde und / oder der LWL-Archaologie
fur Westfalen, Aulienstelle Olpe (Tel.: 02761-93750, Fax: 02761-937520), unverzuglich anzu-
zeigen sowie die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu
erhalten (§ 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz NRW) ist, falls diese nicht vorher von den Denk-
malbehdrden freigegeben wird.

5.2 AusgleichsmalRnahmen

Der Kompensationsbedarf fur den Eingriff in den Naturhaushalt wird in Teil |, Punkt 5.3, S. 7 be-
schrieben. Die Kompensation erfolgt auRerhalb des Plangebietes im Ausgleichsflachenpool
(Stadtwald) der Stadt Werl. Zur Regelung der Kompensation ist bei einem konkreten Bauvorha-
ben im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (vor Baubeginn) ein Ablésevertrag zwischen
der Stadt Werl und dem Investor / Bauherrn abzuschlieen.

6 Alternative Planungsmoglichkeiten

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 wird das Ziel verfolgt, die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben zu steuern, um die Attraktivitat und die Versorgungsfunktion der Innen-
stadt als Hauptgeschéaftszentrum zu sichern und zu férdern.

Durch die Bebauungsplananderung werden in erster Linie die zulassigen Einzelhandelsnutzun-
gen im, im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 33 festgesetzten Mischgebiet unter der o. g. Ziel-
setzung eingeschrankt. Alternative Planungsmadglichkeiten kommen hier nicht in Betracht.

7 Angewendete Methodik, Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
und Kenntnisliicken

Zur Erfassung des derzeitigen Umweltzustandes wurden vorhandene Fachinformationssysteme
und Karten ausgewertet sowie Gelandebegehungen vorgenommen. Zudem wurden vorliegende
Fachgutachten bzw. Untersuchungen zur Darstellung des derzeitigen Umweltzustandes und
Bewertung der Auswirkungen durch die Planung herangezogen. Schwierigkeiten bei der Erhe-
bung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

Fur die Stadt Werl liegt der seit dem 24.08.2012 rechtskraftige Landschaftsplan VI ,Werl“ vor.
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8 Monitoring (MaBnahmen zur Uberwachung)

Bei einem konkreten Bauvorhaben im nérdlichen Teil des Anderungsbereiches (Erweiterungs-
flache des allgemeinen Wohngebietes) ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gem.
Runderlass des Ministeriums fir Bauen und Wohnen vom 24.09.1990 (MBI. NW S. 1348) und
der DIN 4109 eine ausreichende Luftschallddmmung der Aufienbauteile nachzuweisen.

In dem o. g. Bereich sind Bodeneingriffe frUhzeitig mit der LWL-Archaologie fur Westfalen ab-
zustimmen, um eine archdologische Begleitung, vor allem des Oberbodenabtrages, durch einen
Mitarbeiter des Amtes sicherzustellen.

Zur Regelung der Kompensation ist bei einem konkreten Bauvorhaben im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens (vor Baubeginn) ein Ablésevertrag zwischen der Stadt Werl und dem In-
vestor / Bauherrn abzuschlief3en.

Sollten nicht vorhersehbare negative Umweltauswirkungen (z. B. schadliche Immissionen) auf-
treten, ist unverziglich die zustadndige Fachbehoérde zu informieren, um notwendige Uberwa-
chungsmalinahmen zu treffen.

9 Zusammenfassung des Umweltberichtes
Die Planung zieht Beeintrachtigungen der Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Luft und

Klima, Boden sowie Wasser nach sich. Die Beeintrachtigungen werden vor dem Hintergrund
der bestehenden Vorbelastungen und unter Bericksichtigung von Vermeidungs- und Verringe-

rungsmafnahmen insgesamt als nicht erheblich eingeschatzt.

Zu prifende

Umweltzustand

Wirkungen der

Vermeidungs-, Verrin-

Aspekte / Anlage zu § 2 (4) Planung gerungs- und Schutz-
Schutzguter | und § 2a BauGB Anlage zu § 2 (4) mafnahmen

§1(6) Nr.7 | Nr. 2 Buchstabe a und § 2a BauGB Anlage zu § 2 (4)
BauGB Nr. 2 Buchstabe b und § 2a Bau GB

Nr. 2 Buchstabe ¢

Mensch und

e Pragung des Plange-
bietes durch die Lage
im Stadtgebiet

¢ Vorbelastung durch

e geringflgige Nach-
verdichtung durch
die Umwandlung
einer Griunflache in

e Schallschutznachweis
im Baugenehmigungs-
verfahren

(B;‘-es.l.mdhelt, Handels-, Gewerbe- ein Baugrundstiick
evolkerung .
insgesamt und Wohnputzungen, (Erwelte_rung des
Verkehrsflachen etc. allgemeinen Wohn-
im Plangebiet sowie gebietes im nord-
in dessen Umgebung lichen Plangebiet)
¢ Kkeine schitzenswer- e geringflgiger Ver- e Festsetzung von Grln-
Tiere und ten Arten lust von Teillebens- flachen und erhal-
Pflanzen ¢ Vorhandensein von raumen durch Ver- tenswerten Baumen
Geholzstrukturen siegelung o Kompensation
e Bodenfunktionen e Erhohung des Ver- | e Festsetzung der
groftenteils durch siegelungsgrades Grundflachenzahl
vorhandene Bebau- und damit weitere (GRZ) von 0,4
ung / Stral3en gestort Einschrankung der
Boden -> untergeordnete Ab- Bodenfunktionen

flussregulation durch
geringen Anteil an
unversiegelten bzw.
wasserdurchlassigen
Flachen

26



BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,,Unterfithrung Langenwiedenweg*

e kein Oberflachenge- Erhdhung des Ver- | o -
wasser betroffen siegelungsgrades
¢ untergeordnete Was- und damit negative
Wasser serleitfunktion und Beeinflussung der
Grundwasserneubil- Grundwasserneu-
dung durch geringen bildung
Anteil an unversiegel-
ten Flachen
Luft und e Plangebiet ist vorbe- keine erheblichen °o -
Klima lastet Auswirkungen
¢ Umfeld bereits durch keine erheblichen o -
Landschaft Handels-, Gewerbe- Auswirkungen
und Wohnnutzung
gepragt
Kultur-und | ® Baudenkmal maogliche E.r.1tde-. ° archéolpgische Beglei-
sonstige ¢ archaologische Bo- ckung archaologi- tupg bgl Bogen.eln-
Sachgiiter denfunde in Nahe des scher Bodenfunde griffen im nérdlichen
Plangebietes Plangebiet
Wechsel- - - -
wirkungen

Werl, im Februar 2016

2 P

Ludger Popsel

Fachbereich Il - Abt. Stadtplanung, Stralen und Umwelt

Anderungen nach den Beteiligungen gem. §8§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

»xx Text aufgehoben

xxx Text erganzt

Anlagen

1. Auflistung der planungsrelevanten Arten fur das Messtischblatt 4413
2. Eingriffsbilanzierung / Kompensationsermittiung
3. Ubersicht archaologischer Fundstellen in der Umgebung des Plangebietes
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Anlage 1

Planungsrelevante Arten fiir das Messtischblatt 4413

Auflistung der erweiterten Auswahl planungsrelevanter Arten in den Lebensraumtypen: Garten, Parkanl.,
Siedlungsbrachen (Auszug aus dem Fachinformationssystem ,Geschitze Arten in Nordrhein-Westfalen®)

Erhaltungs-
Art Status zustand in Garten

NRW (ATL)
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Saugetiere
Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus Art vorhanden G XX
Myotis-dasycheme Teichfledermaus Art vorhanden G (X)
Myotis-daubentonii Wasserfledermaus Art vorhanden G X
Myotis- mystacinus Kleine-Bartfledermaus Art vorhanden G XX
Myotis-nattereri Eransenfledermaus Art vorhanden G (X)
Nyctalus-noctula GroRerAbendsegler Art vorhanden G X
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus Art vorhanden G XX
Plecotus auritus Braunes Langohr Art vorhanden G X
Vespertiio-murinus Zweifarbfledermaus Art vorhanden G X
Vogel
Aceipiter-gentilis Habicht sicher britend G X
Accipiternisus Sperber sicher britend G X
Alcedo-atthis Eisvogel sicher britend G (X)
Ardea-cinerea Graureiher sicher britend G X
Asio-otus Waldohreule sicher britend G X
Athenenoctua Steinkauz sicher britend G X
Corwusfrugilegus Saatkrdhe sicher britend G XX
Cuculus-canorys Kuekuek sicher britend X
Delichon urbica Mehlschwalbe sicher britend G- X
Dryobates-minor Kleinspecht sicher britend G X
Ealeo-tinnunculus Furmfalke sicher britend G X
Hirundo-rustica Rauchschwalbe sicher britend G- X
Luscinia-megarhynchos Nachtigall sicher britend G X
Oriolus-oriolus Pirgl sicher britend U- X
Passermontanus Eeldsperling sicher britend X
Perdix-perdix Rebhuhn sicher britend U X
Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz sicher britend U- X
Streptopelia-turtur Turteltaube sicher britend U- (X)
Strix-aluco Waldkauz sicher britend G X
Po-alba Schleiereule sicher britend G X
Amphibien
Hylaarborea Laubfroseh Art vorhanden U+ (X)
Friturus-cristatus Kammmolch Art vorhanden G (X)
Kafer
Osmoderma-eremita EremitJuchtenkafer Atvorhanden  [SHNN X |

XX Hauptvorkommen, X Vorkommen, (X) potentielles Vorkommen

Végel: B kommt als Brutvogel vor, D kommt als Durchzigler vor, W kommt als Wintergast vor,

() potentielles Vorkommen

— von der Planungsinstanz fiir das Plangebiet als nicht relevant definierte Arten
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BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,,Unterfiihrung Langenwiedenweg*

Anlage 2

Eingriffsbilanzierung / Kompensationsermittiung

Es handelt sich um 3 Teilbereiche mit einer Gesamtflache von 690,50 m?, die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 33 als Flache zum Anpflanzen
von standortgemalien Baumen u. Straduchern bzw. als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung: Kinderspielplatz ausgewiesen sind.

A. Ausgangszustand des Untersuchungsraumes

B. Zustand des Untersuchungsraumes gem. Planung

Fla-

Fla-

Fia- Code- |Bio- chen- |Grund- |Kor.- Fia- Fla- Code- |Bio- chen- |Grund- |Kor.- Fla-
chen- |\ topt roRe |wert faktor | WWert |chen- [fchen- | topt roRe |wert faktor | WVert |chen-
Nr. ) ptyp 19 A wert Nr. ) ptyp 9 2 wert
inm inm
- versiegelte
G"run Flache (Ge-
flache baude, We
1 5.1 | (Kinder- | 490,00 4 0 4 1.960 1 1.1 ’ 9, 245,00 0 0 0 0
; Pflaster)
spiel-
latz) o_hne Ver-
P sickerung**
Grin- Zier- und
flache Nutzgarten
2 4.7 |(entlang | 146,30 4 -1* 3 439 1 4.3 |mit<50 % 245,00 2 0 2 490
Brandis- heimischen
str.) Gehdlzen
Grin-
flache versiegelte
(beim Flache
3 47 Heiligen 54,20 4 4 217 2+3 11 (StraRe, 200,50 0 0 0 0
genhaus Weg)
haus-
Gesamtflachenwert A. 690,50 2.616 | | Gesamtflachenwert B. 690,50 490
C. Gesamtbilanz (Gesamtflachenwert B - Gesamtflachenwert A) -2.126

* Abwertung um eine Wertstufe aufgrund dauerhafter Einschrankung der Biotopfunktion durch die Lage zwischen StralRe u. Parkplatz
** Grundflachenzahl 0,4 zuzuglich Nebenanlagen (Stellplatze, Zuwegung u.a.) = 0,5 Flachenansatz

Kompensation im Ausgleichsflachenpool (Stadtwald) der Stadt Werl durch einen Ablésevertrag im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.
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BEGRQNDUNG
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,,Unterfiihrung Langenwiedenweg“

Anlage 3
Ubersicht archiologischer Fundstellen in der Umgebung des Plangebietes

N

Ry

Y

“ .

111 Saline Neuwerk
441391 Rémische Fundstelle
4413 110 Rossener Fundstelle
4413.92 Romische Fundstelle
4413 .83 Rossener Siedlung/Graber
4413 182 Steinzeitiche Fundstelle
4413.71 Steinzeitliche Fundstelle
441395 Neolithische Fundstelle
4413168 Saline Hoppe
4413 107 Reste ehem Stralen
4413,86:01-11 Bandkeramische Siedlung
4413175 Steinzeifiche Fundstelle
4413191 Mittelalterliche Fundstelle
4413.221 Mittelsiterliche Fundstelle
4413.248:01 Judischer Friedhof
4413,138:02 Stadtbefestigung Werl

Quelle: LWL
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Anlage 26
89. Anderung des Flachennutzungsplanes der Wallfahrtsstadt Werl (Postgebiude)
2. Anderung Bebauungsplan Nr. 33 der Wallfahrtsstadt Werl ,,Unterfiihrung Langenwiedenweg“
Abwagung der Anregungen aus der Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB Seite 1 von 17

eingegangene Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6f- Abwidgungsvorschlage
fentlicher Belange zum Entwurf gem. § 4 (2) BauGB

1) Kreis Soest
Schreiben vom 20.08.2015

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

Aus landschaftsfachlicher Sicht ergeben sich zur geplanten Umnutzung des Post-
grundstlickes keine Bedenken.

Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen. Die Aussagen werden zur Kenntnis genommen.
Folgende Hinweise sind im weiteren Bauleitplanverfahren zu beriicksichtigen:

Eingriffsregelung/VermeidungsmafRnahmen

Festsetzungen erhaltenswerten Gehdlzbestandes:
Im Bereich der Ostlichen Zufahrt besteht ein einzelner erhaltenswerter Baum, der im
Bebauungsplan entsprechend festzusetzen ist.

Dem Hinweis wird gefolgt. Der im Bereich der Ausfahrt zur Grafenstralle
vorhandene Baumbestand wird festgesetzt. Es handelt jedoch um eine
Baumgruppe aus stadtbildprégenden Pyramiden Schwarzpappeln. Bei

Artenschutz Verlust wird die Anpflanzung von heimischen Gehdlzen festgesetzt.

Fir die Erschlieung ist laut Begrindung der Abbruch des Anbaus an der westlichen
Seite geplant. Bei einem Abriss eines Gebaudes ist aus artenschutzrechtlichen Grin-
den zu prufen, ob sich Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten, d. h. Fledermausquar-
tiere (Sommer- und Winterquartiere in Dachbéden und Kellern), Brutstatten von heimi-
schen Végeln (z. B. Schwalben, Mauersegler, Turmfalken) oder Nester von Hornissen,
im oder am Gebé&ude befinden. Hier muss vor Beginn der Manahme eine Uberprii-
fung erfolgen. Wenn Tierarten beeintrachtigt werden kdnnen, ist eine vertiefende Pru-
fung der Verbotstatbestande (Art-fur-Art-Betrachtung, Vermeidung, Risikomanage-
ment) durch einen Sachkundigen durchzufiihren. Beim Vorkommen von Fledermausen
sind ggf. Vermeidungsmalnahmen festzusetzen. Danach ware ein Abriss des Gebau-
deteils mdglichst in den Zeitrdumen des konfliktarmen Quartierwechsels (01.04 —
31.05. und 01.09. — 31.10.) durchzufthren. Eine Bauzeitenregelung soll laut Begrin-
dung auch fur Gehdlzentnahmen erfolgen, die nur in der Zeit vom 01. Oktober bis zum
28./ 29. Februar (auflerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten) zuldssig sind.

Eine Prifung mdglicher Brutstatten vor dem Beginn von Bau,-
/Abbruchmaflnahmen wird vorgenommen.

Letztendlich ist sicherzustellen, dass die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestiande

Eine Uberprifung zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben
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fur geschitzte Tier- und Pflanzenarten nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz nicht be- | wird vorgenommen.
ruhrt werden. Die Hinweise zum Artenschutz werden in die Begriindung aufgenommen.

Das Sachgebiet Bodenschutz gibt folgenden Hinweis:

In dem Planbereich (Bahnhofstrale 7) ist ein Altstandort registriert (4413-2019). Es
handelt sich dabei um eine ehemalige Tankanlage der Post. Es wurde bereits eine
orientierende Untersuchung veranlasst. Der Bericht liegt aber noch nicht vor.

Vor Erteilung einer Baugenehmigung sind die Ergebnisse der Untersuchungen zu | Die Ergebnisse der orientierenden Untersuchung sind im Rahmen der
bewerten und, falls erforderlich, alle Ma3nahmen zur Sanierung durchzufiuhren. Die | Baugenehmigung zu berlicksichtigen.

Detailplanung ist mit dem Sachgebiet Abfallwirtschaft/Bodenschutz abzustimmen. Dieser Hinweis wird in die Begriindung aufgenommen.

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

2) Lippeverband
Schreiben vom 21.08.2015

gegen die Verfahren der 0.g. Bauleitplanung bestehen unsererseils keine Bedenken. Der
folgende Hinweis sollte jedoch beachtet werden:

= Gegen die Beibehaltung der Entwésserung im Mischsystem bestehen unsererseits _ o '
keine Bedenken. Wir bitten allerdings, alle Méglichkeiten der Oberflachengestaltung Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
zu nutzen, um das Mah des Niederschlagsabflusses so gering wie méglich zu halten.

3) Gelsenwasser AG
Schreiben vom 03.08.2015

Fir die Benachrichtigung tber das o. g. Vorhaben danken wir.
Anregungen dazu haben wir nicht. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

4) Evangelische Kirche von Westfalen (EKvW), Baureferat
Schreiben vom 27.07.2015

Gegen die obengenannte Planung bestehen keine Bedenken. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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5) Kreisstadt Unna
Schreiben vom 22.07.2015

Zu den o.g. Planverfahren werden weder Anregungen noch Bedenken vorgetragen. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

6) Stadt Hamm

Schreiben vom 13.08.2015

durch die beabsichtigten Entwicklungen im Geltungsbereich der 89. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Wallfahrtsstadt Werl und der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 33 ,Unterfihrung Langenwiedenweg“ werden die Belange der Stadt
Hamm nicht berihrt.

Anregungen werden aus Sicht der Stadt Hamm nicht vorgetragen. Die Planung ist Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
abgestimmt im Sinne des § 2 Abs.2 BauGB.

7) Gemeinde Wickede (Ruhr)
Schreiben vom 20.08.2015

Zur o.g. Anderung des Flachennutzungsplanes und zu dem Entwurf des o0.g. Bebau-

g?agcsrﬁlanes werden seitens der Gemeinde Wickede (Ruhr) keine Anregungen vorge- Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

8) Gemeinde B6nen
Schreiben vom 17.08.2015

Aus Sicht der Gemeinde Bdnen bestehen gegen die o0.g. Planung keine Bedenken.

Belange der Gemeinde Bdnen werden nicht berihrt. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

9) IHK Arnsberg, Hellweg Sauerland
Schreiben vom 30.07.2015

Zu der oben genannten Planung haben wir weder Anregungen noch Bedenken. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

10) Handwerkskammer Dortmund
Email vom 28.08.2015

zu den beabsichtigten Planungen der Stadt Werl
-87. Anderung des Flachennutzungsplans und 1. Anderung und Erweiterung des
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B-Plans 106 ,Stralsunder Stral3e®,
-1. Anderung des B-Plans 33 ,Unterfilhrung Langenwiedenweg®,
-89. Anderung des FNP und 2. Anderung des B-Plans 33 ,Unterfiihrung Langen-
wiedenweg"“
bestehen seitens der Handwerkskammer Dortmund keine Anregungen oder Beden- Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
ken.

11) LWL — Archéaologie fiir Westfalen
Schreiben vom 14.08.2015

Der Bebauungsplan MNr. 33 betrifft ein Areal, das direkt an den AuBenwall der nordlichen
Stadtbefestigung von Werl anschlieBt. Dieser AuBenwall ist erhalten und wird stadtauswarts durch
die Bollersgasse, sudliche Begrenzung des Plangebietes, vom ndrdlichen Umfeld abgeschlossen.
Altere Rekonstruktionen der Stadtbefestigung lassen erkennen, dass sich an den Wall ein zweiter
Wassergraben angeschlossen hat, der durch den Schleusengraben mit dem inneren Graben
verbunden war. Dieser Schleusengraben dirfte in seinem Verlauf bei BaumaBnahmen im siudlichen
Plangebiet genauer zu lokalisieren sein.

Dariuber hinaus wurde bei dem MNeubau des Fernmeldehauses Keramik des 8. Bis 12. Jahrhunderts
aufgedeckt. Aufgrund dieser Funde ist zu vermutet, dass sich in diesem Areal ein Siedlungsplatz
befunden hat, der der Anlage der Befestigung vorausging und von dem sich noch Reste im Boden
erhalten haben. Daher ist im gesamten Planungsbereich mit dem Vorhandensein von Boden-
denkmalsubstanz zu rechen.

Somit liegen innerhalb des Plangebietes Vermutete Bodendenkmaler.
Der Begriff der "Vermuteten Bodendenkmadler” 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
affentlichen Planungen und MaBnahmen (§ 1 Abs. 3 Satz 1 DSchG NW) genauso zu behandeln wie
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eingetragene Bodendenkmaler.
Um dem nachzukommen ist folgendes Vorgehen notwendig:

Der Planbereich ist durch Baggersondagen naher zu Gberprifen, um Erhaltung und Ausdehnung
bzw. Abgrenzung der zunachst vermuteten Bodendenkmaler — und damit auch die Relevanz fur das
weitere Verfahren — zu klaren. Diese Baggersondagen gehen aufgrund des in das DSchG NW
aufgenommenen ,Veranlasserprinzips” zu Lasten des Vorhabentragers und missen von einer
archaologischen Fachfirma durchgefihrt werden. Die Sondagen bedirfen zudem einer
Grabungserlaubnis der Oberen Denkmalbeharde (vgl. § 13 DSchG NW).

Die Ausarbeitung einer Leistungsbeschreibung fur die zu beauftragende Fachfirma wirden wir in
Absprache mit dem Vorhabentrager leisten. Eine Liste von archaologischen Fachfirmen geben wir
im Anhang bei.

Da das Plangebiet an den Bereich des historischen Stadtkerns anschlief3t,
ist von vermuteten Bodendenkmalern auszugehen. Diese sind genauso
zu behandeln wie eingetragene Bodendenkmaler

In die Begriindung wird aufgenommen, dass zu Lasten des Vorhabentra-
gers der Planbereich durch eine archaologische Fachfirma berprift wer-
den muss.

12) LWL - Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen
Schreiben vom 14.08.2015

die Stadt Werl plant die Nachnutzung des derzeit brachliegenden ehemaligen Postgeldndes an der
BahnhofstraBe / Grafenstrale. Auf diesem Geldnde befindet sich das ehemalige Postgeb&ude
(Bahnhofstralle 7), fur welches von unserem Hause mit Schreiben vom 11.11.2014 der Denkmal-
wert festgestellt worden ist. Bisher ist leider noch keine Eintragung des Objektes in die Denkmallis-
te der Stadt Werl erfolgt, vielmehr hat sich der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt
Werl am 24.02.2015 der Meinung der Verwaltung angeschlossen, eine Eintragung abzulehnen.
Eine ausfuhrliche Begriindung dieser Ablehnung ist im Punkt 8.2 ,Denkmalschutz* des Entwurfs
der Begriindung zur 2. Anderung des 0.g. Bebauungsplanes dargestellt.

Aus unserer Sicht bestehen keine grundsatzlichen denkmalpflegerischen Bedenken gegen die
vorgelegte Planung. Es ist im Gegenteil &uRerst begriRenswert, eine Reaktivierung dieses Gelan-
des zu verfolgen. Auch die Festsetzung einer Baulinie an der BahnhofstraRe reagiert in angemes-
sener Weise auf den stadtebaulichen Kontext.

Vielmehr richten sich unsere Bedenken auf die unter Punkt 8.2 ,Denkmalschutz* des Entwurfs der
Begrundung zur 2. Anderung des o.g. Bebauungsplanes aufgefiihrten Argumente zur Ablehnung
der Eintragung des Denkmals, die es hier richtig zu stellen gilt.

Begriindung:

Mit Bedauern mussten wir Ihre Sachverhaltsdarstellung in der Begriindung zur 2. Anderung des
0.g. Bebauungsplanes zur Kenntnis nehmen! Wir wollen es nicht unterlassen, eine Gegendarstel-
lung zu lhrer Argumentation zu formulieren, da der Sachverhalt in weiten Teilen unzutreffend dar-
gestellt worden ist.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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Indem Sie behaupten, dass eine Eintragung des Aueren und Inneren einer wie auch immer gear-
teten zukinftigen Nutzung im Wege stehen wiirde, verkntipfen Sie als Untere Denkmalbehérde der
Stadt in unzulassiger Weise das Eintragungsverfahren, bei dem kinftige Uberlegungen, Planun-
gen etc. keine Rolle zu spielen haben, mit dem erst spater einsetzenden Genehmigungsverfahren.
Zudem waéren die von |hnen angefiihten MaRnahmen, zumindest teilweise denkmalvertraglich
auszufiihren.

Sie schreiben weiter, dass das Gebaude keine ortsgeschichtliche Bedeutung habe, da keine nam-
haften Personen etc. dort gelebt hatten. Wir sind sehr erstaunt, auf welcher Grundlage Sie dabei
argumentieren, im DSchG NRW ist eine solche Voraussetzung nicht formuliert.

Weiterhin behaupten Sie, das Gebaude musste als einzigartig und herausragend eingestuft wer-
den. Im Kommentar zum DSchG NRW kénnen Sie unter § 2, EZ 31 genau das Gegenteil lesen:
Bedeutend ist nicht im Sinne von einzigartig oder hervorragend zu verstehen ... Es ist erforderlich,
dass der Sache ein besonderer Aussagewert im Sinne einer besonderen Eignung zum aufzeigen
oder Erforschen geschichtlicher Entwicklungen usw. nicht abzusprechen ist.

Dass diese Forderung von dem Baudenkmal erfillt ist, kénnen Sie in unserem Schreiben vom
11.11.2014 unter dem Bedeutungsgrund nachlesen.

Pauschal sprechen Sie dem Gebaude eine besondere Baukunst ab. Es wurde aber auch nie be-
hauptet, dass das Geb&dude eine ,besondere Baukunst“ verkérpere. Auch diese Voraussetzung
wird im DSchG NRW nicht gefordert. Allerdings handelt es sich hier um eine gut ausgefihrte Archi-
tektur eines Typus, namlich des Typus Postgebaude, das in einer soliden, konservativen, im Detail
am Reformstil geschulten Architektursprache ausgefiihrt ist.

Sie sprechen dem Postgebaude seine stédtebauliche Wirkung ab, indem Sie behaupten gin Neu-
bau kénnte dieselbe stadtbildpragende Wirkung entfalten. Ausgangspunkt fir eine Denkmalbehér-
de hat jedoch die in Rede stehende vorhandene Baulichkeit zu sein. Hier geht es um die stadte-
bauliche Wirkung des bestehenden Postgebdudes, nicht um einen — wie auch immer gearteten —
Neubau. Stddtebauliche Griinde werden im DSchG NRW folgendermaBen definiert. Stéadtebauli-
che Grinde im Sinne dieses Tatbestandsmerkmals kénnen generell keine neuen, aktuellen stdd-
tebaulichen Planungen sein. Stadtebauliche Grilnde im Sinne des Denkmaischutzes milssen re-
gelméllig in der Bewahrung eines berlieferten, historischen Zustandes liegen; sie missen einen

historischen Hintergrund haben. (Memmesheimer/Upmeier/Schénstein, 1989, Koemmentar zum Mit Schreiben der Unteren Denkmalbehorde vom 17.8.2015 an den Land-
DSchG NRW § 2, EZ 43.) schaftsverband Westfalen Lippe wird erlautert, dass die Anrufungsfrist von
Wir bedauern sehr, dass der Ausschuss die Eintragung abgelehnt hat und es wire angebracht, 2 h/:gnﬁteg abget:?u:e.:t!St.upd dass die Entscheidung der Unteren Denk-
Ihre Entscheidung noch einmal zu Uberdenken, das Denkmal in die Liste der Stadt Werl einzutra- malbenorae recntskraflg It. .

gen und es darilber hinaus im Sinne des § 9 Abs. 6 BauGB im Bebauungsplan nachrichtlich zu Somit findet kein Eintrag in die Denkmalliste der Wallfahrtsstadt Werl statt.
Ubernehmen.

Ziel der stadtebaulichen Entwicklung des Gelédndes solite sein, dass ehemalige Postgebaude in
seiner Kubatur moglichst zu erhalten (chne rlckwartige Anbauten). Eine Gliederung der Fléche
durch mehrere Baufelder ist daher sehr empfehlenswert,

Die Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

Dariiber hinaus bitten wir, im Umweltbericht den Aspekt der Denkmalpflege (scnstige Kultur- und Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Belange des Denkmal-
Sachgliter) abzuarbeiten. schutzes werden im Umweltbericht beriicksichtigt.
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13) Westnetz GmbH, Regionalzentrum Arnsberg
Schreiben vom 12.08.2015

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

Im Gebiet der Stadt Werl betreibt die RWE Deutschland AG als Eigentimerin und die
Wesinetz GmbH als Fachterin

- Gas-Hochdruckanlagen

- Strom-Hochspannungsverteilnetzanlagen

- Strom-Verteilnetzanlagen (hier zum Groflteil nur Mittelspannungs- und Fermmeldekabel
-= Strom-Verteilnetzanlagen betreibt auch ein weiterer Netzeigentiimer).

Diese Stellungnahme ergeht filr die betroffenan Anlagen der Verteilungsnetze Strorm im
Auftrag der RWE Deutschland AG.

Die Gas-Hochdrucknetze und Strom-Hochspannungsverteilnetzaniagen verlaufen mit Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen
ausreichendem Abstand zum vorliegenden Plangebiet und sind somit nicht betroffen, 9 '
Bitte beteiligen Sie zusatzlich die Thyssengas GmbH direkt. Die Anschrift lautet:

Thyssangas GmbH, Integrity Management und Dokumentalion, Netzdokumentation und
Metzauskunfi, Kampstr. 49, 44137 Dortmund, Tel.; 0231/ 91291-2277 oder Fax: 0231/

91291-2266, E-Mail; leitungsauskunft@thyssengas.com. Die Thyssengas GmbH wurde direkt beteiligt.

Ob unsere Anlagen von einer externen Kompensation betroffen sind, ist aus der derzeiti-
gen Datenlage nicht ersichtlich. Baziglich der Ausgleichsflachen bitten wir Sie uns weiter
zU beteiligen. falls die Mallnahmen noch nicht auspefihrt wurden.




89. Anderung des Flachennutzungsplanes der Wallfahrtsstadt Werl (Postgebéude)

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 33 der Wallfahrtsstadt Werl ,,Unterfiihrung Langenwiedenweg“

Abwagung der Anregungen aus der Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB

Seite 8 von 17

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

da von der o.a. Planung keine Schutzgebiete wie Naturschutzgebiete,
FFH-Gebiete oder Landschaftsschutzgebiete betroffen sind, bestehen
aus naturschutzfachlicher Sicht keine Vorbehalte.

Im Hinblick auf Artenschutzbelange ist laut Artenschutzprifung
nachvoliziehbar sichergestellt, dass keine Lebensstatten
planungsrelevanter Arten zerstdrt werden.

Diese Stellungnahme ergeht nur aus landespflegerischer Sicht und
beinhaltet keine Zustimmung/Genehmigung auf der Grundlage des
BauGB.

Die Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

15) Bezirksregierung Arnsberg, Stadtebau, Bauaufsicht
Schreiben vom 10.08.2015

gegen die im Zusammenhang mit der 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 33 ,Unterfihrung Langenwiedenweg" beabsichtigte B89,
Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Werl bestehen aus
stadtebaulicher und planungsrechtlicher Sicht zum gegenwartigen

Verfahrensstand keine grundsatzlichen Bedenken.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

16) Bezirksregierung Arnsberg, Verkehr
Schreiben vom 24.07.2015

Nach telefonischer Riicksprache mit Herrn Scheibe, Stadt Werl, bestehen aus ver-
kehrstechnischer Sicht weder Anregungen noch Bedenken.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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17) Bundesnetzagentur
Schreiben vom 24.07.2015, eingegangen am 29.07.2015

Ihr 0.g. Schreiben bezieht sich auf das Verfahren der Bauleit- oder Flachennutzungsplanung
bzw. auf das Genehmigungsverfahren nach dem BimSchG. Die von lhnen hiermit veranlasste
Beteiligung der Bundesnetzagentur fUr Elektrizitdt, Gas, Telekommunikation, Post und
Eisenbahnen (BNetzA) steht auch im Zusammenhang mit der Frage, ob durch die Planungen
der Betrieb von Richtfunkstrecken beeinflusst wird. Dazu, wie auch zu dem 0.9. Bebauungsplan,
teile ich thnen Folgendes mit:

= Die BNetzA teilt u.a. gemaB § 55 des Telekommunikationsgesetzes (TKG) vom
09.05.2012 die Frequenzen fir das Betreiben von zivilen Richtfunkanlagen zu. Die
BNetzA kann daher z.B. in Planungs- und Genehmigungsverfahren im Rahmen des
Baurechts bzw. zum Schutz vor Immissionen einen Beitrag zur Stérungsvorsorge leisten,
indem sie MNamen und Anschriften der fir das Baugebiet in Frage kommenden
Richifunkbetreiber identifiziart und diese den anfragenden Stellen mitteilt. Somit werden
die regionalen Planungstrager in die Lage versetzt, die evil. betroffenen
Richtfunkbetreiber  frihzeitig Ober die vorgesehenen BaumaBnahmen bzw.
Flachennutzungen zu informieren.

e Zuden von lhnen aufgezeigten Planungen teile ich Ihnen mit, dass Beeinflussungen von
Richtfunkstrecken durch neue Bauwerke unier einer héhe von ca. 20 m allgemein
nicht sehr wahrscheinlich sind. Den mir zur Verfligung gestellten Unterlagen kann ich
nicht entnehmen, dass diese Hohe bei der neu geplanten Raumnutzung Uberschritten
werden soll. Auf entsprechende Untersuchungen zum vorsorglichen AusschlieBen von
Richtfunkstérungen durch neue Bauwerke kann daher im vorliegenden Fall verzichist

werden. Bitte beachten Sie diesen Sachverhalt bei zukinftigen Flanungen. Das Einholen
von Stellungnahmen der BNetzA zu Planverfahren mit geringer Bauh&he ist nicht
erforderlich. Bei dennoch eingehenden Anfragen zu Bauplanungen mit niedrigem
Héhenniveau wird in der Regel durch die BNetzA nicht Stellung genommen.

« Messeinrichtungen des Prif- und Messdienstes der BNetzA werden durch die Planungen
nicht beeintrachtigt.

Falls sich Ihre Bitte um Stellungnahme ggf. auch auf die im Plangebiet zu beriicksichtigenden
Leitungssysteme bezieht, machte ich darauf hinweisen, dass die BNetzA selbst ber keine
eigenen Leitungsneize verfigt. Sie kann auch nicht Ober alle regional vorhandenen
Kabeltrassen Auskunft erteilen, da das Fihren entsprechender Datenbestande nicht zu ihren
behérdlichen Aufgaben gehdrt. Angaben Uber Kabelsysteme im Planbereich (z.B. Kabellinien fir
die  Kommunikation, Energieleitungen u.d.) kdnnen daher nur direkt bei den jeweiligen
Betreibern oder den Planungs- bzw. Baubehdrden vor Ort eingeholt werden.

Meine weitere Beteiligung an dem Planverfahren ist nicht edorderlich, sofern sich im weiteren
Werfahren keine Bauh&hen lber 20m ergeben.

Soliten Ihrerseits noch Fragen offen sein, so steht Ihnen zu deren Klarung die BNetzA, Referat
226 (Richtfunk), unter der o.a. Telefonnummer gern zur Verfligung.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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18) DB Immobilien
Schreiben vom 22.07.2015

die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevolimachtigtes Untermneh-
men, ibersendet lhnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Tréger &ffentlicher Belange

zum o. a. Verfahren.

Seitens der Deutschen Bahn AG bestehen gegen o. g. Bauleitplanung der Stadt Werl keine
Bedenken. Belange der DB AG werden hier nicht beriihrt,

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

19) Gascade Gastransport GmbH
Schreiben vom 30.07.2015

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

Nach Prifung des Vorhabens im Hinblick auf eine Beeintrachtigung unserer Anlagen teilen wir
Ihnen mit, dass unsere Anlagen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht betroffen sind. Dies schlieft
die Anlagen der v. g. Betreiber mit ein.

Wir méchten Sie darauf hinweisen, dass sich Kabel und Leitungen anderer Betreiber in diesem
Gebiet befinden kénnen. Diese Betreiber sind gesondert von lhnen zur Ermittlung der genauen
Lage der Anlagen und eventuellen Auflagen anzufragen. Die GASCADE kann nur fir ihre
eigenen Anlagen Auskunft geben und fir die Anlagen der Anlagenbetreiber, welche GASCADE
mit der Beauskunftung beauftragt haben (s. 0.).

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

20) Bezirksregierung Arnsberg, Immissionsschutz
Email vom 11.07.2015

Die Festsetzungen im Bebauungsplan wurden daraufhin Uberprift, ob und inwieweit
die Planungsabsichten mit den Erfordernissen des Immissionsschutzes aus der Sicht
der oberen Umweltschutzbehoérde vereinbar sind.

Gegen die Festsetzungen im Planentwurf bestehen keine Bedenken. Auch Anregun-
gen werden nicht vorgebracht.

Die immissionsschutzrechtliche Beurteilung hinsichtlich der Anlagen die nicht in die
Zustandigkeit der Bezirksregierung Arnsberg als obere Umweltschutzbehdrde fallen,
erfolgt durch den Kreis Soest als UUB. Diese Belange wurden nicht gepruft.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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21) Bezirksregierung Arnsberg, Imnmissionsschutz
Email vom 11.07.2015

Die Darstellungsanderungen im FNP wurden daraufhin Gberpriift, ob und inwieweit die
Planungsabsichten mit den Erfordernissen des Immissionsschutzes aus der Sicht der
oberen Umweltschutzbehdrde vereinbar sind.

Gegen die Darstellungsanderungen im FNP bestehen keine Bedenken. Auch Anre-
gungen werden nicht vorgebracht.

Die immissionsschutzrechtliche Beurteilung hinsichtlich der Anlagen die nicht in die
Zustandigkeit der Bezirksregierung Arnsberg als obere Umweltschutzbehorde fallen,
erfolgt durch den Kreis Soest als UUB. Diese Belange wurden nicht gepriift.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

22) Grundstiickseigentiimer
Schreiben vom 21.08.2015

gemdaB dem ausliegenden Verfahren, der dargestellfen Planungen und der
LJEntwirfe der Begrindungen® nehmen wir als Eigentimer des ehemaligen
Postgrundstickes wie folgt Stellung:

Die Gmundziige der Planung, d. h. die Einstufung als Mischgebiet, die
Festlegungen zur Geschossigkeit und zur Ausnutzung decken sich mit dem aktuell
gultigen Baurecht und werden von uns begriBt.

Anregungen und Bedenken bestehen zu folgenden Positionen:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

»Ein- und Ausfahrten®
Die dargesteliten Fesflegungen zu den Ein- und Ausfahren, insbesondere
von der BahnhofstraBe aus, sorgen dafir, dass in jedem Fall eine Querung
des Grundstlickes zur GrafenstraBe hin erfolgen muss. Dies kbnnte - je nach
Mutzung — zur Unruhe und , AbkUrzungsverhalten® der Verkehrsteilnehmer
fOhren. Da die Entwicklungen auf dem Grundstick noch nicht festgelegt
sind, bitten wir Sie, im Bebauungsplon keine Festsetzungen zu Ein- und
Ausfahrten zu treffen, sondern diese im jeweilligen Genehmigungsverfahren
U bewerten,

Die Festsetzungen werden getroffen, um die Verkehrssicherheit auf der
Bahnhofsstr. zu gewahrleisten. Insbesondere unter dem Gesichtspunkt
der Sicherheit am Knotenpunkt Bahnhofsstr./Grafenstr. sollen die Ein- und
Ausfahrten nicht an der 6stlichen Seite des ehem. Postgebaudes errichtet
werden. Um eine Offnung zur BahnhofsstraRe zu ermdglichen, unter Ge-
wahrleistung der Verkehrssicherheit, wird die Ein- und Ausfahrt an der
westlichen Seite nur fir Rechtsabbieger festgesetzt. Dies wurde telefo-
nisch mit der Bezirksregierung, Dez. 25 Verkehr, abgestimmt. Die Ein-
und Ausfahrt an der GrafenstralRe bleibt bestehen. Die Moglichkeit fur
Schleichverkehr wird nicht gesehen, weil sie nicht komfortabel ware. Dar-
Uber hinaus kann maglicher Schleichverkehr durch die Anordnung der
Bauwerke und Stellplatze erschwert werden.
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«Positiv- und Negativ -Liste
GemdB der Auflistung der Nutzungsarten wird die Einzelhandelsnutzung als
unzulGssig eingestuft, Begrindet wird dies mit einer ,Randloage” und dem
Iwecke der Starkung des Kemgebietes der Stadt Werl, insbesondere der
FuBgdngerzone. Dieser Einschafzung kdnnen wir nicht folgen.

Aus wunserer Sicht ist die BahnhofstraBe Bestandtfell des Kerngebietes
Innenstadt und ein verbindendes Elementen zwischen Bahnhof und
FuBgéingerzone. Diese Lage, dieses Tor zur Innenstadt fir Reisende mit Bus
und Bahn, als ,Randlage" zu bezeichnen, ist schlichtweg falsch. Die
BahnhofstraBe ist gepragt als ein klassisches Misch- und Kemgebiet mit
Einzelhandelsbefrieben, Gewerbenutzung, Vergnigungsstatten  und
darUber liegenden Wohn- und BiUro-Nutzungen. Diese ,,Durchmischung",
charaktenstisch fir ein ,Mischgebiet", ist vom Gesetzgeber durch die
BauNVO, §4 gewlnscht, das Gebiet lebt quasi davon. Da die Unzulassigkeit
von  Einzelhandelsbetieben nur den Bereich des ehemaligen
Postgrundstickes betrifft, die Enschréinkungen fir andere, benachbarte
Bereiche aber nicht gelten, wird hier fir die zukOnftige, jahrzehntelange
Glltigkeit eines Bebauungsplanes eine aus unserer Sicht nicht plausible
Einschrinkung gefroffen.

Entsprechend BauNVO §11, Abs. 3 wird ausdricklich ein groBflachiger
Einzelhandel an dieser Stelle ausgeschlossen. Als Kompromiss sehen wir eine
Flachenbegrenzung von 400 gm Verkoufsfldche insgesamt fUr alle
Nutzungen auf diesem Grundstick.

Als heimische Architekten und Investoren sind wir uns der Bedeutung der
FuBgdngerzone fir eine aftrakiive Stadt bewwusst. Durch die Ndhe zur
FuBgfingerzone und die direkte fuBldufige Anbindung Uber die Bollergasse wird
unser Projekt-Standort aufgewertet,

Unser geplantes Stadtquartier " Alte Post" — Dienstleistungen und Wohnen — wird
einen wichtigen Beitrag zur Belebung der Innenstadt leisten!

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Um den Mischgebietscharakter zu erhalten wird der generelle Ausschluss
von Einzelhandelsnutzungen im Anderungsbereich modifiziert. Danach ist
Einzelhandel nur in Verbindung mit Dienstleistungen zulassig. Hierbei
muss der Anteil der Dienstleistungen Uberwiegen. Damit soll einerseits
das Ziel erreicht werden, dass keine zentrenschadliche Einzelhandelsnut-
zungen (z.B. Fachmarkte) im Planbereich angesiedelt werden, anderer-
seits ist damit auch ein Spielraum fur kleinteiligen Einzelhandel (Fachge-
schéafte in Verbindung mit Dienstleistungsbetrieben) gegeben. Es wird
daher fir den Bereich des ehemaligen Postgebadudes zur Bahnhofstrale
hin ein Mischgebiet (Ml 1) festgesetzt, in dem Einzelhandelsbetriebe aus-
nahmsweise zulassig sind, wenn diese in Verbindung mit im Plangebiet
ansassigen Dienstleistungsbetrieben stehen und der Dienstleistungsbe-
reich Uberwiegt. Dadurch soll die Ansiedlung von Fachmarkten in dieser
Lage verhindert werden und gleichzeitig die Kernstadt gestarkt werden,
um z.B. einen Frequenzbringer in die FuRgangerzone zu lenken. In dem
Mischgebiet im hinteren Bereich des Grundstiickes (Ml 2) bleibt der Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben bestehen.

Die Aussagen werden zur Kenntnis genommen.
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23) Stadtwerke Werl
Schreiben vom 13.12.2013

die angestrebte Anderung des Flurstiickes, die im oben genannten Flachennutzungsplan beschrieben wird,
betrifft Versorgungsleitungen der Stadtwerke Werl GmbH, die fir die Planung berticksichtigt werden miissen.
Betroffen sind Mittelspannungsleitungen, fiir die ein Schutzstreifen von 3 Metern fiir die Planungen bericksichtigt
werden missen.

Die Trasse der Stromleitung wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
planungsrechtlich gesichert.

Anbei sende ich |hnen Planauskinfte der einzelnen Gewerke, die wie folgt unterschieden werden kénnen;
Mittelspannungskabeln (rof), MNiederspannungskabel (lila), Beleuchtungskabel (griin), Gasleitungen (gelb) und
Wasserleitungen (blau).

Bitte teilen Sie uns ﬁhzeltlg m|t, wenn das Bauvorhaben konkretisiert wum, damit wir I‘echtZEIl'tg PlEInungEI“I fiir Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
eventuelle Versorgungen mit den einzelnen Gewerken veranlassen konnen,
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24) PLEdoc GmbH
Schreiben vom 29.07.2015

mit Bezug auf lhr 0.g. Schreiben teilen wir lhnen mit, dass in dem von lhnen angefragten Bereich keine von
uns verwalteten Versorgungsanlagen vorhanden sind. Maligeblich fir unsere Auskunft ist der im
Ubersichtsplan markierte Bereich. Bitte Gberpriifen Sie diese Darstellung auf Vollstandig- und Richtigkeit und
nehmen Sie bei Unstimmigkeiten umgehend mit uns Kontakt auf.

Wir beauskunften die Versorgungseinnchtungen der nachstehend aufgefithrten Eigentiimer bzw. Betreiber:

B & & & o8 B @

-

Open Grid Europe GmbH, Essen

Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

Femgas Netzgesellschaft mbH {ehem. Femgas Nordbayem GmbH (FGN)), Nimberg

Mittel-Europische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

Mittelrheinische Erdgastransporieitungsgesellschaft mbH (METG), Essen

Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortrund

Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher Gasversorgungsuntemehmen mbH & Co. KG,
Straelen

Viatel GmbH, Frankfurt

Diese Auskunft bezieht sich ausschlieflich auf die Versorgungseinrichtungen der hier aufgelisteten
Versorgungsuntemehmen. Auskinfte zu Anlagen sonstiger MNetzbefreiber sind bel den jeweligen
Versorgungsuntemehmen bzw. Konzemgesellschaften oder Regionalcentem gesondert einzuholen.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer emeuten Abstimmung mit

uns.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Far den in lhrer Anfrage genannten Projektbereich haben wir einen Ubersichtsplan erstellt Dieser
Ubersichtsplan ist ausschlieBlich far den hier angefragten raumlichen Bereich zu verwenden. Bitte Gberprifen
Sie diese Darstellung auf Vollstindig- und Richtigkeit und nehmen Sie bel Unstimmigkeiten umgehend mit uns
Kontakt auf.

ohne MafRstab Projektbereich Stand: 29.07 2015
Femgas/Produkiieitung
LWL-Kabel

Nachrichtenkabel




Anlage 27
89. Anderung des Flachennutzungsplanes der Wallfahrtsstadt Werl (Postgebéude)
2. Anderung Bebauungsplan Nr. 33 der Wallfahrtsstadt Werl ,,Unterfiihrung Langenwiedenweg“
Abwagung der Anregungen aus der Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB Seite 1 von 14

Im Zeitraum vom 24.11.2015 bis 23.12.2015 eingegangene Stellungnah- Abwidgungsvorschlage
men aus der Offentlichkeitsbeteiligung und der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

1) Kreis Soest
Schreiben vom 01.12.2015

Die Hinweise des Kreises Soest vom 28.08.2015 aus der vorgezogenen Tragerbeteili-
gung wurden umgesetzt; weitere Anregungen und Hinweise werden nicht gegeben.
Diese Stellungnahme wird zugleich abgegeben fir die Landratin als Untere Staatliche Die Aussagen werden zur Kenntnis genommen.
Verwaltungsbehorde — Planungsaufsicht.

2) Lippeverband
Schreiben vom 18.12.2015

Gegen die o. g. Bauleitplanung bestehen unsererseits keine Bedenken oder Anregun-

gen Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

3) Gelsenwasser AG
Schreiben vom 26.11.2015

Fir die Benachrichtigung tber das o. g. Vorhaben danken wir.
Anregungen dazu haben wir nicht. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

4) Evangelische Kirche von Westfalen (EKvW), Baureferat
Schreiben vom 03.12.2015

Gegen die obengenannte Planung bestehen keine Bedenken. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

5) Kreisstadt Unna
Schreiben vom 24.11.2015

Zu den o.g. Planverfahren werden weder Anregungen noch Bedenken vorgetragen. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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6) Stadt Hamm

Schreiben vom 25.11.2015

die Belange der Stadt Hamm werden durch die beabsichtigten Entwicklungen im Gel-
tungsbereich der 89. Anderung des Flachennutzungsplanes der Wallfahrtsstadt Werl
und der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfiihrung Langenwiedenweg®
nicht berudhrt.

Anregungen werden aus Sicht der Stadt Hamm nicht vorgetragen. Die Planung ist
abgestimmt im Sinne des § 2 Abs.2 BauGB.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

7) Gemeinde Wickede (Ruhr)
Schreiben vom 04.12.2015

zu dem Entwurf des 0.g. Bebauungsplanes sowie der Anderung des Flachennut-
zungsplanes werden seitens der Gemeinde Wickede (Ruhr) keine Anregungen vorge-
bracht.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

8) Gemeinde B6nen
Schreiben vom 14.12.2015

Aus Sicht der Gemeinde Bdnen bestehen gegen die o0.g. Planung keine Bedenken.
Belange der Gemeinde Bdnen werden nicht berthrt.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

9) IHK Arnsberg, Hellweg Sauerland
Schreiben vom 16.12.2015

Zu der oben genannten Planung haben wir weiterhin weder Anregungen noch Beden-
ken.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

10) Gemeinde Ense
Schreiben vom 22.12.2015

Durch die Gemeinde Ense werden keine Anregungen zu den o.g. Planungen der
Stadt Werl vorgebracht. Gemeindliche Belange werden durch diese Planung nicht
berlhrt.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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11) LWL — Archéaologie fiir Westfalen
Schreiben vom 02.12.2015

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 14.08.2015 (Az. 1493r615.eml).

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

12) LWL - Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen
Schreiben vom 21.12.2015

Nachdem unsere Bedenken im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung keinen Eingang
in das Verfahren gefunden haben (vgl. unser Schreiben vom 14.08.2015), wiederho-
len wir unsere Stellungnahme und bitten erneut, die Unterlagen zu andern.

die Stadt Werl plant die Nachnutzung des derzeit brachliegenden ehemaligen Postgeldndes an der
BahnhofstraBe / Grafenstrale. Auf diesem Geldnde befindet sich das ehemalige Postgeb&ude
(Bahnhofstrale 7), fur welches von unserem Hause mit Schreiben vom 11.11.2014 der Denkmal-
wert festgestellt worden ist. Bisher ist leider noch keine Eintragung des Objektes in die Denkmallis-
te der Stadt Werl erfolgt, vielmehr hat sich der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt
Werl am 24.02.2015 der Meinung der Verwaltung angeschlossen, eine Eintragung abzulehnen.
Eine ausflhrliche Begriindung dieser Ablehnung ist im Punkt 8.2 ,Denkmalschutz" des Entwurfs
der Begriindung zur 2. Anderung des 0.g. Bebauungsplanes dargestellt.

Aus unserer Sicht bestehen keine grundsatzlichen denkmalpflegerischen Bedenken gegen die
vorgelegte Planung. Es ist im Gegenteil &uRerst begriiRenswert, eine Reaktivierung dieses Gelan-
des zu verfolgen. Auch die Festsetzung einer Baulinie an der BahnhofstraRe reagiert in angemes-
sener Weise auf den stadtebaulichen Kontext.

Vielmehr richten sich unsere Bedenken auf die unter Punkt 8.2 ,Denkmalschutz‘ des Entwurfs der
Begrundung zur 2. Anderung des o.g. Bebauungsplanes aufgefiihrten Argumente zur Ablehnung
der Eintragung des Denkmals, die es hier richtig zu stellen gilt.

Begriindung:

Mit Bedauern mussten wir lhre Sachverhaltsdarstellung in der Begriindung zur 2. Anderung des
0.g. Bebauungsplanes zur Kenntnis nehmen! Wir wollen es nicht unterlassen, eine Gegendarstel-
lung zu Ihrer Argumentation zu formulieren, da der Sachverhalt in weiten Teilen unzutreffend dar-
gestellt worden ist.

Aufgrund der Entscheidung des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses
vom 24.02.2015 wird kein Eintrag in die Denkmalliste der Wallfahrtsstadt
Werl vorgenommen.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.
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Indem Sie behaupten, dass eine Eintragung des Aueren und Inneren einer wie auch immer gear-
teten zukinftigen Nutzung im Wege stehen wiirde, verkntipfen Sie als Untere Denkmalbehérde der
Stadt in unzulassiger Weise das Eintragungsverfahren, bei dem kinftige Uberlegungen, Planun-
gen etc. keine Rolle zu spielen haben, mit dem erst spater einsetzenden Genehmigungsverfahren.
Zudem waéren die von |hnen angefiihten MaRnahmen, zumindest teilweise denkmalvertraglich
auszufiihren.

Sie schreiben weiter, dass das Gebaude keine ortsgeschichtliche Bedeutung habe, da keine nam-
haften Personen etc. dort gelebt hatten. Wir sind sehr erstaunt, auf welcher Grundlage Sie dabei
argumentieren, im DSchG NRW ist eine solche Voraussetzung nicht formuliert.

Weiterhin behaupten Sie, das Gebaude musste als einzigartig und herausragend eingestuft wer-
den. Im Kommentar zum DSchG NRW kénnen Sie unter § 2, EZ 31 genau das Gegenteil lesen:
Bedeutend ist nicht im Sinne von einzigartig oder hervorragend zu verstehen ... Es ist erforderlich,
dass der Sache ein besonderer Aussagewert im Sinne einer besonderen Eignung zum aufzeigen
oder Erforschen geschichtlicher Entwicklungen usw. nicht abzusprechen ist.

Dass diese Forderung von dem Baudenkmal erfillt ist, kénnen Sie in unserem Schreiben vom
11.11.2014 unter dem Bedeutungsgrund nachlesen.

Pauschal sprechen Sie dem Gebaude eine besondere Baukunst ab. Es wurde aber auch nie be-
hauptet, dass das Geb&dude eine ,besondere Baukunst“ verkérpere. Auch diese Voraussetzung
wird im DSchG NRW nicht gefordert. Allerdings handelt es sich hier um eine gut ausgefihrte Archi-
tektur eines Typus, namlich des Typus Postgebaude, das in einer soliden, konservativen, im Detail
am Reformstil geschulten Architektursprache ausgefiihrt ist.

Sie sprechen dem Postgebidude seine stadtebauliche Wirkung ab, indem Sie behaupten sin Neu-
bau konnte dieselbe stadtbildprégende Wirkung entfalten. Ausgangspunkt fir eine Denkmalbehér-
de hat jedoch die in Rede stehende vorhandene Baulichkeit zu sein. Hier geht es um die stadte-
bauliche Wirkung des bestehenden Postgebdudes, nicht um einen — wie auch immer gearteten —
Neubau. Stdadtebauliche Griinde werden im DSchG NRW folgendermalen definiert. Stadtebauli-
che Grinde im Sinne dieses Tatbestandsmerkmals kénnen generell keine neusn, aktuellen stéd-
tebaulichen Flanungen sein. Stédtebauliche Grilnde im Sinne des Denkmalschutzes miissen re-
gelméllig in der Bewahrung eines dberlieferten, historischen Zusiandes liegen; sie missen einen . . .
historischen Hintergrund haben. (Memmesheimer/Upmeier/Schonstein, 1989, Kommentar zum | Mit Schreiben der Unteren Denkmalbeh6rde vom 17.8.2015 an den Land-
DSchG NRW § 2, EZ 43)) schaftsverband Westfalen Lippe wird erlautert, dass die Anrufungsfrist von
2 Monaten abgelaufen ist und dass die Entscheidung der Unteren Denk-
malbehdrde rechtskraftig ist.

Somit findet kein Eintrag in die Denkmalliste der Wallfahrtsstadt Werl statt.

Wir bedauern sehr, dass der Ausschuss die Eintragung abgelehnt hat und es ware angebracht,
lhre Entscheidung noch einmal zu Oberdenken, das Denkmal in die Liste der Stadt Werl einzutra-
gen und es darlber hinaus im Sinne des § 9 Abs. 6 BauGB im Bebauungsplan nachrichilich zu
Ubernehmen.

Ziel der stadiebaulichen Entwicklung des Geldndes sollte sein, dass ehemalige Postgebiude in
seiner Kubatur moglichst zu erhalten (ohne rickwartige Anbauten). Eine Gliederung der Fliche Die Aussagen werden zur Kenntnis genommen.
durch mehrere Baufelder ist daher sehr empfehlenswert,

DarOber hinaus bitten wir, im Umweltbericht den Aspekt der Denkmalpflege {sonstige Kultur- und . . . .. .
Sachgiiter) abzuarbaiten. e anean 9 el Die Belange des Denkmalschutzes wurden im Umweltbericht bertcksich-

tigt.
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13) Westnetz GmbH, Regionalzentrum Arnsberg
Schreiben vom 20.11.2015

Mit Ihrer E-Mail vom 20. November 2015 teilen Sie uns unter Beifligung von Planun-

terlagen die 0. a. MalRnahme mit.

Durch die o. g. MalRnahme werden keine Erdgashochdruckleitungen der Westnetz

GmbH betroffen.

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

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

14) Bezirksregierung Arnsberg, Natur- und Landschaftsschutz
Schreiben vom 08.12.2015

die Stadt Werl beabsichtigt, durch die 2. Anderung des o. a.
Bebauungsplanes (BPlan), die seinerzeit getroffenen Festsetzungen an
die heutigen Erfordernisse anzupassen.

Aus landschaftspflegerischer Sicht nehme ich als héhere Landschafts-
behorde zum o. a. Bebauungsplan im Rahmen der Beteiligung nach § 4
(1) Baugesetzbuch (BauGB) wie folgt Stellung:

Im rechtskréaftigen FNP ist der Uberplante Bereich als Flache fiir den
Gemeindebedarf mit der Zweckbestimmung ,Post" dargestellt. Mit der
89. FNP-Anderung soll diese Fliache als gemischte Bauflache
umgewandelt werden.

Gegen diese Planung bestehen aus Sicht des Natur- und
Artenschutzes keine Yorbehalte,

Die Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

15) Bezirksregierung Arnsberg, Stadtebau, Bauaufsicht
Schreiben vom 01.12.2015

gegen die im Zusammenhang mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 33 ,,Unterfiihrung Langenwiedenweg" beabsichtigte 89.

Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Werl bestehen aus
stadtebaulicher und planungsrechtlicher Sicht keine grundsatzlichen
Bedenken.

Der Umweltbericht ist zu Uberarbeiten, da er, abgesehen vom Deckblatt/
Titel, inhaltlich keinen expliziten Bezug zu dieser FNP- Anderung

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

Die Flachennutzungsplananderung und die 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 33 werden im Parallelverfahren durchgefihrt. Die Festsetzun-
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enthalt.

Zu Uberarbeiten ist dabei auch das Kapitel 6 (Alternative
Planungsmdglichkeiten) des Umweltberichts mit der Aussage, dass
alternative Planungsmaoglichkeiten der Innenentwicklung nicht bestehen.
Abgesehen davon, dass gewisse Zweifel an dieser strikten Formulierung
bestehen, ist der Punkt in jedem Fall etwas ausfuhrlicher zu behandeln.

Ebenso fallt auch Kapitel 8 des Umweltberichts (Monitoring) etwas sehr
knapp aus. Wie, d. h. wann und in welcher Weise die Gemeinde |hre
Prognose der Umweltauswirkungen Uberwacht, bestimmt sie zwar
eigenverantwortlich selbst. Sie hat aber gem. § 4c BauGBi. V. m.
Nummer 3 Buchstabe b der Anlage 1 zum BauGB im Umweltbericht
eine Beschreibung der geplanten MalRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung der Bauleitplane auf die
Umwelt aufzunehmen. Mit der Aussage im vorliegenden Umweltbericht,
dass im Falle des Auftretens nicht vorhersehbarer Umweltauswirkungen
unverziglich die zustandige Fachbehoérde zu informieren ist (damit
diese dann notwendige Uberwachungsmafnahmen trifft), wird der
Anforderung des 4c BauGB noch nicht entsprochen, da sie offen I3sst,
wie die Ersterfassung von unvorhersehbaren Auswirkungen organisiert
wird.

gen im Flachennutzenplan finden sich im Bebauungsplan in ausfihrlicher
Form wieder. Der Umweltbericht wird daher gleichzeitig fiir die Anderung
des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes erstellt. Der in-

haltliche Bezug ist damit gegeben. Eine redaktionelle Anderung des Um-
weltberichtes wird jedoch vorgenommen und somit der Anregung gefolgt.

Die Bebauungsplananderung ist auf den Antrag des neuen Grundstlicks-
eigentimers vorgenommen worden. Eine alternative Planungsmdglichkeit
ware denkbar, wirde aber in diesem Zusammenhang keine Aussicht auf
Umsetzung haben. Insofern ist die strikte Formulierung hier so gewahlt
worden. Zur Verdeutlichung wird ergdnzend im Umweltbericht die Zielset-
zung der Flachennutzungsplan- und der Bebauungsplananderung darge-
stellt und das Kapitel 6 somit Uiberarbeitet.

Um vorsorglich unvorhergesehene Umweltauswirkungen zu vermeiden,
sind fir die Durchfiihrung des Plans unter den Hinweisen Maflnahmen
aufgefuhrt fir die Falle, wenn bisher nicht absehbare Bodendenkmale,
Bodenverunreinigungen oder artenschutzrechtliche Tatbestande auftreten
sollten.

Aufgrund der durch den Kreis Soest, Untere Abfallbehérde, durchgefihr-
ten Untersuchung des Altlastenverdachtes auf dem Postgelande wird eine
fachkundige Begleitung der Bodenarbeiten Bestandteil des Baugenehmi-
gungsverfahrens. Ebenfalls sind fur den Artenschutz begleitende Mal}-
nahmen vor einem Gebdudeabbruch vorgesehen, die im Baugenehmi-
gungsverfahren geregelt werden. Die Ersterfassung von unvorhersehba-
ren Auswirkungen erfolgt in diesem Fall Uber die Bauleitung, da dieses
Vorgehen Uber die Baugenehmigung geregelt ist.

16) Bezirksregierung Arnsberg, Verkehr
Schreiben vom 30.11.2015

Zur Flachennutzungsplan- und Bebauungsplananderung bestehen aus verkehrstech-
nischer Sicht weiterhin weder Anregungen noch Bedenken.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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17) Bezirksregierung Arnsberg, Landeskultur/Agrarstruktur
Schreiben vom 14.12.2015

Belange der allgemeinen Landeskultur/Agrarstruktur und integrierter Landentwicklung
sind von der MafRnahme nicht betroffen.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

18) Bezirksregierung Arnsberg, Inmissionsschutz
Email vom 07.12.2015

Die Festsetzungen im Bebauungsplan wurden daraufhin Uberprift, ob und inwieweit
die Planungsabsichten mit den Erfordernissen des Immissionsschutzes aus der Sicht
der oberen Umweltschutzbehorde vereinbar sind.

Gegen die Festsetzungen im Planentwurf bestehen keine Bedenken. Auch Anregun-
gen werden nicht vorgebracht.

Die immissionsschutzrechtliche Beurteilung hinsichtlich der Anlagen die nicht in die
Zustandigkeit der Bezirksregierung Arnsberg als obere Umweltschutzbehérde fallen,
erfolgt durch den Kreis Soest als UUB. Diese Belange wurden nicht gepriift.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

19) Bezirksregierung Arnsberg, Immissionsschutz
Email vom 07.12.2015

Die Darstellungsanderungen im FNP wurden daraufhin Uberpruft, ob und inwieweit die

Planungsabsichten mit den Erfordernissen des Immissionsschutzes aus der Sicht der
oberen Umweltschutzbehdrde vereinbar sind.

Gegen die Darstellungsanderungen im FNP bestehen keine Bedenken. Auch Anre-
gungen werden nicht vorgebracht.

Die immissionsschutzrechtliche Beurteilung hinsichtlich der Anlagen die nicht in die
Zustandigkeit der Bezirksregierung Arnsberg als obere Umweltschutzbehorde fallen,
erfolgt durch den Kreis Soest als UUB. Diese Belange wurden nicht gepruft.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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20) Stadtwerke Werl
Schreiben vom 11.12.2015

die angestrebte ﬁ-nderung des Flurstickes, die im oben genannten Flachennutzungsplan beschrieben wird,
betrifft Versorgungsleitungen der Stadiwerke Werl GmbH, die fiir die Planung berlicksichtigt werden missen. | Die Trasse der Stromleitung wurde mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
Betroffen sind Mittelspannungsleitungen und Wasserleitungen, fiir die ein Schutzstreifen von 3 Metemn fiir die | recht planungsrechtlich gesichert.

Planungen berlicksichtigh werden missen,

Wir weisen darauf hin, dass fir die 0.g. Bebauungsfliche keine Miederspannungsleitungen bestehen. Die . N R ; ; . ..
Stadiwerke missen das Gebiet neu erschliefien und bendtigen dafiir eine Flache fiir eine 10-kV Station. Eine Flache fur eine 10-kv Station wurde in den Bebauungsplan eingefligt.
Anbei sende ich Ihnen Planauskiinfte der einzelnen Gewerke, die wie folgt unterschieden werden kénnen;
Miltelspannungskabeln (rot), Niederspannungskabel (lila), Beleuchtungskabel (griin), Gasleitungen (gelb) und
Wasserleitungen (blau).

Bitte teilen Sie uns friihzeitig mit, wenn das Bauvorhaben konkretisiert wurde, damit wir rechizeitig Planungen fir | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
eventuelle Versorgungen mit den einzelnen Gewerken veranlassen kdnnen.
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21) PLEdoc GmbH
Schreiben vom 24.11.2015

mit Bezug auf lhr 0.g. Schreiben teilen wir lhnen mit, dass in dem von lhnen angefragten Bereich keine von
uns verwalteten Versorgungsanlagen vorhanden sind. Maligeblich fir unsere Auskunft ist der im
Ubersichtsplan markierte Bereich. Bitte Gberpriifen Sie diese Darstellung auf Vollstandig- und Richtigkeit und
nehmen Sie bei Unstimmigkeiten umgehend mit uns Kontakt auf.

Wir beauskunften die Versorgungseinnchtungen der nachstehend aufgefithrten Eigentiimer bzw. Betreiber:

Open Grid Europe GmbH, Essen

Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

Femgas Netzgesellschaft mbH {ehem. Femgas Nordbayem GmbH (FGN)), Nimberg

Mittel-Europische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

Mittelrheinische Erdgastransporieitungsgesellschaft mbH (METG), Essen

Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortrund

Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher Gasversorgungsuntemehmen mbH & Co. KG,
Straelen

+  Viatel GmbH, Frankfurt

B & & & o8 B @

Diese Auskunft bezieht sich ausschlieflich auf die Versorgungseinrichtungen der hier aufgelisteten
Versorgungsuntemehmen. Auskinfte zu Anlagen sonstiger MNetzbefreiber sind bel den jeweligen
Versorgungsuntemehmen bzw. Konzemgesellschaften oder Regionalcentem gesondert einzuholen.

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

For den in |hrer Anfrage genannten Projektbereich haben wir einen Ubersichtsplan erstellt. Dieser
Ubersichtsplan ist ausschlieBlich fr den hier angefragten raumlichen Bereich zu verwenden. Bitte Giberprifen
Sie diese Darstellung auf Vollstindig- und Richtigkeit und nehmen Sie bel Unstimmigkeiten umgehend mit uns
Kontakt auf.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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22) Juchheim & Siedhoff, Offentlich bestellte Vermessungsingenieure

Schreiben vom 21.12.2015

Bezlglich der Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung und hinsichtlich der
geometrischen Eindeutigkeit der Festlegung der stadtebaulichen Planung bestehen

keine Bedenken.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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23) Telefénica Germany O?
Email vom 18.12.2015

die Uberpriifung Ihres Anliegens ergab, dass die 89. Anderung des Flachennutzungs-
planes sowie die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfiihrung Langen-
wiedenweg® der Wallfahrtsstadt Werl einen ausreichenden Abstand zu unseren Richt-
funktrassen aufweist. Es sind somit von Seiten der Telefénica Germany GmbH & Co.
OHG keine Belange zu erwarten.

Sollten sich noch Anderungen in der Planung / Planungsfléachen ergeben, so wiirden
wir Sie bitten uns die gednderten Unterlagen zur Verfligung zu stellen, damit eine er-
neute Uberpriifung erfolgen kann. Die farbigen Linien verstehen sich als Punkt-zu- Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
Punkt-Richtfunkverbindungen von Telefonica Germany GmbH & Co. OHG (zuséatzli-
che Info: schwarze Verbindungen gehdren zu E-Plus).

“\89.Anderung FNP und
2> Anderung BPlan Nr. 33-"Unterfithrung Langenwiedenweq"
\:

Plangebiet

© 0er:
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24) Unitymedia NRW GmbH
Email vom 01.12.2015

zum o. a. Bauvorhaben haben wir bereits mit Schreiben vom 22.07.2015 Stellung ge-
nommen. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

Diese Stellungnahme gilt unveréndert weiter.




Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan M. 1: 2500

2
VO

Q
N

oy

N

N

//// A0

S

N

X

A
= "’,( //

A

89. Anderung des Flichennutzungsplanes M. 1: 2500

i
Z | Ol e
' D oA | %,

Kapellenweg

O A%

Y % 7

Legende

Abgrenzung des Anderungsbereiches

(MK) | Kerngebiet gem. § 1 (2) 7 BauNVO

Flache fur den Gemeinbedarf Post

Legende

Abgrenzung des Anderungsbereiches

@ gemischte Bauflachen gem. § 1(1) 2 BauNVO
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ANDERUNGSBESCHLUSS

Die 89. Anderung des Flachennutzungsplanes ist gem. § 2 (1) i.V.m. § 1 (8)
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der zurzeit geltenden Fassung vom
Planungs-, Bau- und Umweltausschuss am 02.06.2015 beschlossen worden.
Der Beschluss ist am ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Werl, den

Blrgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB wurde in
Form einer 6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom 20.07.2015 bis zum
28.08.2015 durchgefiihrt.

Ort und Zeit der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind am 25.06.2015
ortstiblich bekannt gemacht worden.

Werl, den

Blrgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Vorentwurf mit Begriindung wurde den Behdrden und sonstigen Tréagern
offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 17.07.2015
zugesandt. Darin wurde um Stellungnahme zum Vorentwurf, zu
beabsichtigten oder bereits eingeleiteten Planungen oder sonstigen
MafRinahmen soweit sie fiir die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung im
Anderungsbereich bedeutsam sein kénnen sowie zum Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung bis zum 28.08.2015 gebeten.

Werl, den

Blrgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN
Der Entwurf mit Begrindung wurde den Behorden, Nachbargemeindenund
sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGBi.V. mit § 2 (2)

BauGB aufgrund des Beschlusses des PBUA vom mit Schreiben
vom zugesandt. Sie wurden um Abgabe einer Stellungnahme
bis zum gebeten.

Werl, den

Birgermeister

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (OFFENLEGUNG)

Der Planentwurf und der Entwurf der Begriindung sowie die vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen haben aufgrund des Beschlusses des
PBUA vom in der Zeit vom bis einschlieRlich

offentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der o6ffentlichen Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sind am
ortsublich bekannt gemacht worden.

Werl, den

Blrgermeister

ABWAGUNG UND BESCHLUSS

Der Rat der Wallfahrtsstadt Werl hat in seiner Sitzung am die
Abwagung uber alle im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen
beschlossen und diese Flachennutzungsplananderung festgestellt.

Werl, den

Blrgermeister

GENEHMIGUNG

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

genehmigt worden.

Arnsberg, den

Bezirksregierung Arnsberg
I. A.

BEKANNTMACHUNG UND INKRAFTTRETEN

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

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

Werl, den

Blrgermeister

Die 89. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde aufgestellt von der Abt.
Stadtplanung, StraRen und Umwelt der Wallfahrtsstadt Werl.

Werl, den

HINWEISE:

Bei Bodeneingriffen koénnen Bodendenkmaler (kultur und / oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber
auch  Veranderungen und  Verfarbungen in der  natlrlichen
Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und / oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden.
Die Entdeckung von Bodendenkmélern ist der Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde und / oder dem Westfalischen Museum fiir Archéologie /
Amt fir Bodendenkmalpflege, Aulienstelle Olpe (Tel.: 02761-93750), Fax:
02761-937520) unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
mindestens drei Werktage in unverédndertem Zustand zu erhalten (§ 15 und §
16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehorden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen
Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir
wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs Monate in Besitz zu nehmen (§
16 Abs. 4 DSchG NW).
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(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Positiv-Liste

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Negativ-Liste

Unzuldssig sind gem. § 6 (2) BauNVO i.V.m. § 1 (5) BauNVO
3. Einzelhandelsbetriebe,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

8. Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des

Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.
Ausnahmen gem. § 6 (3) BauNVO sind nicht zulassig.

Begulnstigter: Stadtwerke / Telekom

Kennzeichnung:
Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefédhrdenden Stoffen
belastet ist gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

Vorhandene Gebaude

Vorhandene Grundstlicksgrenzen

Flursticksnummer

Planung Straflenbau Kreisverkehr Unterfihrung Langenwiedenweg

RECHTSGRUNDLAGEN

§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 gedndert 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), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geandert worden ist.

§ 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 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
1509)
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FESTSETZUNGEN Baulinie gem. § 23 (2) BauNVO HINWEISE
G d sumlichen Gelt bereiches des Beb | (Auf dieser Linie muB gebaut werden. Ein Vor- oder Zurlicktreten Al .
—— renze des raumiichen Leltungsbereiches des bebauungsplanes vonGebaudeteilen in geringfiigigem AusmaB kann zugelassen AlgEMEn . .
gem. § 9 (7) BauGB werden.) Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten die Festsetzungen des
) Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterflihrung Langenwiedenweg” fir den
® Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung gem. § 16 (5) BauNVO, soweit Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfihrung Langen-
diese nicht schon durch die Farbgebung, z.B. bei Griinflachen Baugrenze gem. § 23 (3) BauNVO wiedenweg"” 2.Anderung aufBer Kraft.
e_rkennbar ist. Auch die gri]n_en Begrenzungsliniep der Verkehrsflachen (Gebaude und éeb'audeteile diirfen diese Grenze nicht Artenschutz
Zl:éjhA%E?r;jeigz;:s%ggtlz.lgr’gzres;l‘ggﬂ|cgeé’6N(uA:c)zuBr;%.oDll\leWAbgrenzungen gelten Uberschreiten. Ein Vortreten von Geb&udeteilen in geringflgigem 1. Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes sollte aus Vorsorgegriinden
) ) AusmaB kann zugelassen werden.) und zur Risikominimierung eine landschaftsékologische Baubegleitung
_ _ erfolgen.
MI 1 Mischgebiet gem. § 6 BauNVO 2. Abrissarbeiten sollten im Oktober abgeschlossen werden, um eine mégliche
_ ) ) ) 6rzo4  Grundflachenzahl (GRZ), Gefahrdung von Fledermausen in ihrem Winterquartier auszuschlieflen.
(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von bebaubarer Anteil des Baugrundstiickes gem. § 19 BauNVO. 3. Bei Rodungsarbeiten anfallende Stamme kdnnten bspw. im Kurpark
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. eingebracht werden, um auch zukinftig potenzielle Quartiere anzubieten.
4. Im Rahmen von Neubauvorhaben oder bei der Anpflanzung von Gehdlzen
Positiv-Liste GeschoBflachenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO sollten geeignete Nist- und Quartiermdglichkeiten geschaffen werden.
(2) Zulassig sind Als vorsorgliche Mafinahme sollten Gehdélzentnahmen nur in der Zeit vom
1. Wohngebaude, , 01. Oktober bis zum 28. / 29. Februar (aullerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten)
2. Geschgéifts— und Biirogebaude, . Zahl der Vollgeschosse (Hochstgrenze) gem. § 16 (4) BauNvO erfolgen. Des Weiteren sind die Vorgaben des § 39 (5) Satz 2 BNatSchG zu
3. Einzelhandelsbetriebe*, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe Bi?ggtfgéuausthrung st etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschiitzte
iezfnesr;ierg%gugg;gggifgsz’ 11-111 Zahl der Vollgeschosse (Mindest- und Hochstgrenze) Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverziiglich die
: 9¢e L ) gem. § 16 (4) BauNVvO Untere Landschaftsbehorde des Kreises Soest als die fir den Artenschutz
5. Anlagen flr Verwaltungen sowie flir kirchliche, kulturelle, soziale, zustandige Behérde zu informieren
gesundheitliche und sportliche Zwecke. VA Ein- und Ausfahrt gem. § 9 (1) 11 BauGB '
. . ) . . Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz
* Einzelhandelsbetriebe sind gemaB § 1 (5) BauNVO i.V.m. § 1 (9) IVArC  Ein- und Ausfahrt gem. § 9 (1) 11 BauGB, nur Rechtsabbieger
BauNVO im MI1-Gebiet ausnahmsweise zulassig, wenn diese in Verbindung 1. Sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigungen
mit Dienstleistungsbetrieben stehen und der Dienstleistungsbereich Versorgungsflache gem. § 9 (1) 12 BauGB festgestellt werden, ist das Dezernat Bau, Kataster, StraRen, Umwelt -
Uberwiegt. Zweckbestimmung: Telekommunikation Sachgebiet Abfallwirtschaft / Bodenschutz des Kreises Soest umgehend zu
benachrichtigen. Die vorgefundenen Abfélle bzw. verunreinigter Boden sind
Negativ-Liste Versorgungsflache gem. § 9 (1) 12 BauGB bis zur Klarung des weiteren Vorgehens gesichert zu lagern.
O Zweckbestimmung: Elektrizitat 2. Bei Bguma[&nah_men a}nfa]lende Abfalle sind vorrapgig einer Verwertung
Unzuldssig sind gem. § 6 (2) BauNVO i.V.m. § 1 (5) BauNVO zEl:ﬁlngt:hLin.sggrzllgﬁﬁ r;;:ei}tsvse;\évstrtzej \évssrgﬁin,e?:nd auf den
g -?:,ii:;?::emem' =cm) Ew:é%lgstis;ﬂfﬂge-BBefjﬁnzrﬂngegem' §9 (1) 25 b BauGB 3. Sofernggev%erbliclg genutzte Gebaude bzw. Anl%gén abgebrochen werden,
8. VergnUgung]sstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des 9 gripp ist der Abteilung Abfallwirtschaft / Bodenschutz vor Beginn ein
: o ; ; = : o Abfallentsorgungskonzept vorzulegen. Der Abbruchbeginn ist spatestens
Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind. - Griinflache gem. § 9 (1) 15 BauGB e ; .
Ausnahmen gem. § 6 (3) BauNVO sind nicht zulassig. zwei Arbeitstage vorher durch eine Abbruchmeldung anzuzeigen.
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache Denkmalschutz und -pflege
MI 2 Mischgebiet gem. § 6 BauNVO gem. § 9 (1) 21 BauGB

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zum historischen Stadtkern
von Werl, einem archéologisch bedeutsamen Bereich. In der ndheren
Umgebung des o.g. Plangebietes sind zahlreiche archaologische Fundstellen
verschiedener Epochen bekannt.

Méglicherweise reichen einzelne Fundstellen bis in den Planungsbereich hinein.
Zudem ist bei Bodeneingriffen im Rahmen der Planumsetzung mit der
Aufdeckung bisher unbekannter Fundstellen zu rechen. Daher sind die
geplanten Erdarbeiten frihzeitig mit der LWL-Arch&ologie fir Westfalen,
Aulenstelle Olpe (Tel.: 02761-93750, Fax: 02761-937520) abzustimmen, um
eine archaologische Begleitung, vor allem des Mutterbodenabtrags, durch einen
Mitarbeiter des Amtes sicherzustellen. Der Oberbodenabtrag muss mit einem
Bagger mit Sandschaufel im rickwartigen Verfahren abgetragen werden.
Sollten Bodenfunde auftreten, kann es zu kurzfristigen Verzégerungen im
Bauablauf kommen.

Ubersichtsplan M. 1: 5.000
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AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

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

Werl, den

Birgermeister

Der Aufstellungsbeschluss ist am
worden.

ortsublich bekannt gemacht

Werl, den

Birgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB wurde
aufgrund des Beschlusses des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses vom
durch Anhdérung in der Zeit vom bis einschl.

durchgefiihrt. Ort und Zeit der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind am
ortstblich bekannt gemacht worden.

Werl, den

Birgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN

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

Werl, den

Blrgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

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

Werl, den

Birgermeister

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (OFFENLEGUNG)

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 Begrindung sowie
die vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben in der Zeit vom

bis einschlieBlich 6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der
offentlichen Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sind am ortstblich bekannt gemacht
worden.

Werl, den

Birgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Wallfahrtsstadt Werl hat in seiner Sitzung am die
Abwagung uber alle im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen und diese
Bebauungsplananderung gemal § 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 die Bebauungsplananderung
gem. § 10 (3) BauGB in Kraft. Die Bebauungsplananderung mit Begriindung
und zusammenfassender Erklarung kann wahrend der Dienststunden im
Rathaus von jedermann eingesehen werden.

Werl, den

Blrgermeister

PLANUNTERLAGE

Die Planunterlage, Stand Juli 2015, entspricht den Anforderungen des § 1 der
Planzeichenverordnung vom 18.12.1990. Die Festlegung der stadtebaulichen
Planung ist geometrisch eindeutig.

Werl, den

offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Der Bebauungsplan Nr. 33 ,Unterfilhrung Langenwiedenweg* 2. Anderung
wurde aufgestellt von der Abt. Stadtplanung, Stralen und Umwelt der
Wallfahrtsstadt Werl.

Werl, den

Wallfahrtsstadt

Werl

Bebauungsplan Nr. 33
"Unterfuhrung Langenwiedenweg"
2. Anderung

Fachbereich Ill - Abt. 61 - Schei/Ha

Stand: Oktober 2015 1:500
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BEGRUNDUNG

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
33"Unterfithrung Langenwiedenweg"
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Begriindung
1 Lage des Plangebietes

Der im Jahr 1990 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 33 ,Unterflhrung Lan-
genwiedenweg" befindet sich im nérdlichen Stadtgebiet. Seine 2. Anderung be-
zieht sich auf den suddstlichen Teilbereich und umfasst eine Flache von ca. 5.700
m2,

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 tangiert im
Nordwesten die , BahnhofsstraBe™ und im Nordosten das Grundstiick der Polizei-
dienststelle Werl an der ,GrafenstraBBe".

Abb. 1: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 33 ,Unterfliihrung
Langenwiedenweg"

2 Y
Abgrenzung
B Beb.-Plan Nr. 33
e )| 2. Anderung
. M A
. $
. o
.
.

% Beb.-Plan Nr. 33
. 3 2 B SPIIn Stand Februar 2015
R A, i RS L L E [ h) FBIIl-Abt 61-Ha 1500}

2 Entwicklung aus iibergeordneten Pldnen

2.1 Regionalplan
Im Regionalplan flr den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Soest und

Hochsauerlandkreis ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.
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2.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Wallfahrtsstadt Werl ist flir den Gel-
tungsbereich eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Post"
dargestellt. Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 entspricht nicht den
Darstellungen im Flachennutzungsplan und soll in gemischte Bauflache gem. § 1
(1) Nr. 2 BauNVO und Flache fir Versorgungsanlagen gem. § 9 (1) Nr. 12 BauGB
geandert werden.

Abb. 2: Anderungsbereich Bebauungsplan Nr. 33 ,Unterfilhrung Langenwieden-
Weg\\
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™~ Abgrenzung des Geltungsbereiches
Beb.-Plan Nr. 33

Y\

k Abgrenzung des Geltungsbereiches
' 2. Anderung Beb.-Plan Nr. 33 und der

R

3 Planungsziele / Planungsinhalte

3.1 Bebauungsplan Nr. 33 ,Unterfiihrung Langenwiedenweg"

Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 33 ist die Beseitigung hdhengleicher
Bahnibergange durch die Herstellung einer Bahnunterfihrung im Bereich des
,Langenwiedenweges" und einer Bahnunterfihrung flr FuBganger und Radfahrer
im Bereich der ,Hammer StraBe", um u. a. die verkehrliche Anbindung des nérd-
lichen Stadtgebietes an die Innenstadt zu verbessern.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan Nr. 33 fir den
Geltungsbereich seiner 2. Anderung Flache flir Gemeinbedarf und nicht tberbau-
bare Flache festgesetzt.

3.2 Bebauungsplan Nr. 33, 2. Anderung

Mit Schreiben vom 17.12.2014 hat die Wimmeler Planen und Bauen GmbH die
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfihrung Langenwiedenweg" bean-

4
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tragt. Nach dem Erwerb des ehem. Postgrundstiickes sollen flr das Gebaude ei-
ne Umnutzung und auf der Flache weitere Neubauten erfolgen.

Vorgesehen sind Einrichtungen aus dem Gesundheits- und Pflegebereich, Wohn-
gruppen, Praxen, Blros und Wohnungen. Fir die ErschlieBung sind der Abbruch
des Anbaus an der westlichen Seite und die Errichtung einer Einfahrt von der
BahnhofstraBe aus vorgesehen. Der entsprechende Parkraum soll auf ebenen
Flachen und in Tiefgaragen entstehen.

Im Bebauungsplan ist der Anderungsbereich als Fléche fir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung , Post™ dargestellt und soll in gemischte Bauflache gem. §
1 (1) Nr. 2 BauNVO und im hinteren Bereich als Flache fliir Versorgungsanlagen
(Telekommunikation) geandert werden.

Mit Inkrafttreten der 2. Bebauungsplananderung treten die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfliihrung Langenwiedenweg" fir den Geltungsbe-
reich der Anderung auBer Kraft.

4 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Grundzlige des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfiihrung Lan-
genwiedenweg" werden gréBtenteils fiir die 2. Anderung ibernommen.

Es soll ein Mischgebiet festgesetzt werden mit den Festsetzungen flir die GFZ
1,8, die GRZ 0,7 und die Geschossigkeit von II - III. An der Grundstlicksgrenze
zur BahnhofstraBe wird eine Baulinie festgesetzt.

Zur Starkung des Kerngebietes der Wallfahrtsstadt Werl, insbesondere der FuB3-
gangerzone, soll die Ansiedlung von Fachmarkten/groBflachigen Einzelhandelsbe-
trieben in dieser Lage im Stadtgebiet nicht zugelassen werden.

Daher ist Einzelhandel nur in Verbindung mit im Plangebiet angebotenen Dienst-
leistungen zuldssig. Hierbei muss der Anteil der Dienstleistungen Uberwiegen.
Damit soll einerseits das Ziel erreicht werden, dass keine zentrenschadliche Ein-
zelhandelsnutzungen (z.B. Fachmarkte) im Planbereich angesiedelt werden, an-
dererseits ist damit auch ein Spielraum flr kleinteiligen Einzelhandel (Fachge-
schafte in Verbindung mit Dienstleistungsbetrieben) gegeben. Es wird daher flr
den Bereich des ehemaligen Postgebdudes zur BahnhofstraBe hin ein Mischgebiet
(MI 1) festgesetzt, in dem Einzelhandelsbetriebe ausnahmsweise zuldssig sind,
wenn diese in Verbindung mit im Plangebiet ansassigen Dienstleistungsbetrieben
stehen und der Dienstleistungsbereich Uberwiegt. Dadurch soll die Ansiedlung
von Fachmarkten in dieser Lage verhindert werden und gleichzeitig die Kernstadt
gestarkt werden, um z.B. einen Frequenzbringer in die FuBgangerzone zu lenken.
Im Bereich des MI 2 bleibt der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben bestehen.

Flr die geplanten Mischgebiete wird folgende Positiv-Negativ-Liste der zuldssigen
/ unzuldssigen Nutzungen aufgestellt:

MI1
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO:

Positiv-Liste



BEGRI'_.;lNDUNG
zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33“Unterfiihrung Langenwiedenweg*

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

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

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen flr Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.

* Einzelhandelsbetriebe sind gemaB § 1 (5) BauNVO i.V.m. § 1 (9) BauNVO im
MI1-Gebiet ausnahmsweise zuldssig, wenn diese in Verbindung mit Dienstleis-
tungsbetrieben stehen und der Dienstleistungsbereich lUberwiegt.

Negativ-Liste
Unzulassig sind
6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen,

8. Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Ausnahmen gem. § 6 (3) BauNVO sind nicht zulassig.

MI 2

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO:

Positiv-Liste

Zulassig sind

. Wohngebaude,

. Geschafts- und Burogebaude,

. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. sonstige Gewerbebetriebe,

U'I-I>LA)I\J|—l

. Anlagen flr Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
|che und sportliche Zwecke.

Negativ-Liste
Unzulassig sind

3. Einzelhandelsbetriebe,
6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

8. Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Ausnahmen gem. § 6 (3) BauNVO sind nicht zulassig.
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Im hinteren Bereich des ehem. Postgrundstlickes befinden sich Anlagen der
Deutschen Telekom. Auf der Flache befindet sich ein Sendemast der Deutschen
Telekom, das Gebdaude wird auch fir Verwaltungszwecke benutzt.

Flr den Bereich des Grundstiickes der Deutschen Telekom AG wird ein Gebiet fur
Versorgungsanlagen festgesetzt.

Die Zufahrt zum Grundstick der Telekom wird mittels eines Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechtes gesichert.

Der im Kataster Uber Altlastenverdachtsflachen und Altlasten beim Kreis Soest
eingetragene Standort einer ehemaligen Tankstelle auf dem Postgelande wird als
Altlastenflache gekennzeichnet.

Um die Verkehrssicherheit am Knotenpunkt Bahnhofsstr./Grafenstr. zu gewahr-
leisten sollen die Ein- und Ausfahrten nicht an der &stlichen Seite des ehem.
Postgeb&udes errichtet werden. Um eine Offnung zur BahnhofsstraBe zu gewéhr-
leisten wird die Ein- und Ausfahrt an der westlichen Seite nur flir Rechtsabbieger
festgesetzt. Die Ein- und Ausfahrt an der GrafenstraBe in beide Richtungen bleibt
bestehen.

Der im Bereich der Ausfahrt zur GrafenstraBe vorhandene Baumbestand wird
festgesetzt. Es handelt um eine Baumgruppe aus stadtbildpragenden Pyramiden
Schwarzpappeln. Bei Verlust wird die Anpflanzung von heimischen Gehélzen
festgesetzt. An der sidlichen Grenze des Plangebietes wird die vorhandene Griin-
flache festgesetzt.

5 Rechtliche Grundlage

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 ,Unterfiihrung Langenwiedenweg"
wird im ,Normalverfahren" durchgefiihrt. Die Anderung des Bebauungsplanes
kann nicht aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Die Voraussetzungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB sind
somit nicht gegeben. Ebenso scheidet das vereinfachte Planverfahren gem. § 13
BauGB aus, da die Grundzlige der Planung betroffen sind.

6 ErschlieBung

6.1 Verkehr
Die auBere ErschlieBung wird durch die Anbindung an die ,BahnhofsstraBe" und
die ,GrafenstraBBe" sichergestellt.

6.2 Entwdasserung
Das Plangebiet ist Gber die in der ,BahnhofstraBe" und der ,GrafenstraBe" ver-
laufenden Kanale und Leitungen erschlossen.

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem.
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7 Natur- und Landschaft

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

7.1 Artenschutz

Es wurde eine Prifung der artenschutzrechtlichen Belange zur Aufstellung der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfilhrung Langenwiedenweg" vorge-
nommen, um festzustellen, ob im Geltungsbereich besonders oder streng ge-
schitzte Arten vorkommen oder vorkommen kdnnen. AuBerdem wurde unter-
sucht, ob durch die Umsetzung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33
Verbotstatbestande nach § 19 oder § 44 BNatSchG im Zusammenhang mit den
diesbezlglich planungsrelevanten Arten in NRW ausgelést werden.

Im Ergebnis kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund der innerstadti-
schen Lage und bestehender Vorbelastungen von der Planung keine bemerkens-
werten oder schutzwirdigen Biotope berihrt sind und nach dem aktuellen
Kenntnisstand bei der Umsetzung der Planung keine Verbotstatbestande nach §
19 oder § 44 BNatSchG erflllt werden.

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 (5) Satz 2 BNatSchG zu beachten.
Bei der Bauausflhrung ist etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschitzte
Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverziglich die Untere
Landschaftsbehdrde des Kreises Soest als die fur den Artenschutz zustandige Be-
hérde zu informieren ist.

7.2 Umweltbericht

Gem. § 2 (4) BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7
und § 1 BauGB eine Umweltprifung durchzufihren. Die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen werden im Umweltbericht, der Bestandteil der Be-
grindung ist, beschrieben und bewertet sowie MaBnahmen zur Kompensation -
soweit erforderlich - benannt (s. Teil II).

7.3 Klimaschutz

Da es sich bei dem im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 33 * Unterfihrung Lan-
genwiedenweg" befindlichen Plangebiet um eine Uberplanung von bestehenden
Bauflachen handelt, sind keine weiteren Festsetzungen zum Klimaschutz wie z.B.
Stellung der Gebaude zur Sonne, Vermeidung gegenseitiger Verschattungen oder
Dachformen zur optimalen Sonnenausbeute vorgesehen.

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

7.4 Bewertung und Ausgleich des Eingriffs

Der Ausgleich des Eingriffs ist auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 33 ,Unterfihrung Langenwiedenweg" bzw. des bestehenden Baurechts
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gem. § 34 BauGB (Innenbereich) zu ermitteln. Nach § 1 a (3) Satz 5 BauGB ist
ein Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung zuldssig waren.

8 Sonstige Belange

8.1 Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

Im Kataster Uber Altlastenverdachtsflachen und Altlasten im Kreis Soest ist im
Plangebiet eine Eintragung vorhanden. Es handelt sich um den Standort einer
ehemaligen Tankstelle auf dem Postgelande. Die Abteilung Abfallwirtschaft / Bo-
denschutz des Kreises Soest fihrt im Rahmen eines routinemdaBigen Untersu-
chungsprogramms bei ehemaligen Betriebsstandorten die Beurteilung von
Standorten ehemaliger Tankstellen durch. Die Untersuchungen zum Standort
stehen noch aus. Die Ergebnisse der orientierenden Untersuchung sind im Rah-
men der Baugenehmigung zu bertcksichtigen.

8.2 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 befindet sich
das ehemalige Gebaude der Post.

Mit Schreiben vom 11.08.2014 hatte der Neue Heimat- und Geschichtsverein
Werl e.V. angeregt zu prifen, ob das ehemalige Postgebdude unter Denkmal-
schutz gestellt werden sollte. Im Rahmen der Entscheidungsfindung wurde der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe (LWL), Abteilung Denkmalpflege, Land-
schafts- und Baukultur in Westfalen hinzugezogen. Am 21.10.2014 fand ein ge-
meinsamer Ortstermin statt. Dabei wurde vereinbart, dass der LWL ein Gutach-
ten erstellen wolle. Mit Schreiben vom 11.11.2014 bat der LWL um Eintragung
des Objektes in die Denkmalliste. Dieser Auffassung des LWL schlieBt sich die
Stadt Werl jedoch nicht an.

Sowohl das gesamte AuBere als auch das Innere des Geb&dudes soll nach der
Darstellung des LWL in die Denkmalliste der Wallfahrtsstadt Werl eingetragen
werden. Bei einer moglichen Revitalisierung des zurzeit leerstehenden Gebdudes
ist mit starken Eingriffen in die Bausubstanz zu rechnen, z.B. aus Grinden des
Schallschutzes oder zur Erlangung der Barrierefreiheit. Diese Eingriffe sind mit
einer Denkmaleigenschaft des gesamten Gebdudes schwer vereinbar.

In seiner Begrundung fuhrt der LWL aus, dass das Gebaude bedeutend fir die
Geschichte des Menschen, hier flir die Ortsgeschichte von Werl sei. Ein Denkmal
von geschichtlicher Bedeutung muss historische Ereignisse oder Entwicklungen
heute und fur zuklnftige Generationen anschaulich machen. Die geschichtliche
Bedeutung ist z. B. dadurch gekennzeichnet, dass dem Objekt als Wirkungsstatte
namhafter Personen oder als Schauplatz bestimmter Ereignisse ein Erinnerungs-
wert beizumessen ist, oder dass es im Bewusstsein der Bevdlkerung vorhande-
nen Bezug zu bestimmten politischen, kulturellen oder sozialen Verhaltnissen
seiner Zeit herstellt. Dieses Kriterium ist nach Auffassung der Wallfahrtsstadt
Werl nicht erflllt. Zwar handelt es sich um ein markantes Gebdude, das einen
gewissen Stellenwert in der Ortsgeschichte hat, jedoch wird es nicht als einzigar-
tig und herausragend eingestuft. Der Erinnerungswert des Objektes als Postge-
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baude kann auch auf andere Weise flr zuklinftige Generationen bewahrt werden,
z.B. durch eine ausflihrliche Dokumentation.

Die in der Begriindung angeflihrten wissenschaftlichen, hier architekturhistori-
schen Grunde, reichen nach Auffassung der Wallfahrtsstadt Werl flr eine Denk-
maleigenschaft nicht aus, da die dokumentarische Bedeutung des Gebaudes flr
die Wissenschaft fehlt. Im Ubrigen wird eine besondere Baukunst nicht gesehen.

Weiter fihrt der LWL in seiner Stellungnahme stadtebauliche Griinde flr die Un-
terschutzstellung des Gebaudes an. Nach dem OVG NW lassen stadtebauliche
Grinde die Erhaltung und Nutzung eines Objektes geboten erscheinen, wenn ihm
als historischer Bestandteil einer konkreten stadtebaulichen Situation eine stadt-
bildpragende Bedeutung zukommt, so dass es aus Grinden der Stadtgestaltung
und wegen des Stadtbildes als Verlust empfunden wiirde, wenn seine Pragung in
seiner Eigenart als Uberlieferter baulicher Bestandteil nicht mehr wie bisher ent-
falten wirde. Diese Kriterien greifen flir das ehemalige Postgebaude nicht.

Die besondere Stadtbildpragung kénnte an dieser Stelle genauso durch einen
Neubau erreicht werden.

Die Eintragung des ehemaligen Postgebdudes in die Denkmalliste der Wallfahrts-
stadt Werl wurde vom Planungs-, Bau- und Umweltausschuss in seiner Sitzung
am 24.02.2015 abgelehnt.

9 Hinweise

9.1 Entwasserung

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

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

9.2 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 geschitzte
Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverzlglich die Untere
Landschaftsbehérde des Kreises Soest als die fur den Artenschutz zustandige Be-
hérde zu informieren.

9.3 Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

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 Abfdlle bzw. verunreinigter Boden
sind bis zur Klarung des weiteren Vorgehens gesichert zu lagern.

10
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Bei BaumaBnahmen anfallende Abfalle sind vorrangig einer Verwertung zuzufih-
ren. Mutterboden ist abzuschieben und einer Verwertung zuzufihren.

9.4 Denkmalschutz

Folgende Hinweise werden gegeben:

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zum historischen Stadtkern
von Werl, einem archaologisch bedeutsamen Bereich. In der naheren Umgebung
des 0.g. Plangebietes sind zahlreiche archdologische Fundstellen verschiedener
Epochen bekannt. Mdglicherweise reichen einzelne Fundstellen bis in den Pla-
nungsbereich hinein. Somit liegen innerhalb des Plangebietes Vermutete Boden-
denkmaler. Zudem ist bei Bodeneingriffen im Rahmen der Planumsetzung mit
der Aufdeckung bisher unbekannter Fundstellen zu rechen. Daher sind die ge-
planten Erdarbeiten frihzeitig mit der LWL-Archdologie fur Westfalen, AuBenstel-
le Olpe (Tel.: 02761-93750, Fax: 02761-937520) abzustimmen, um eine archao-
logische Begleitung, vor allem des Bodenabtrags, durch einen Mitarbeiter des
Amtes sicherzustellen. Der Bodenabtrag muss mittels einer Baggersondage
durchgefihrt werden. Diese Arbeiten missen von einer archaologischen Fachfir-
ma durchgeflihrt werden und gehen zu Lasten des Vorhabentragers. Sollten Bo-
denfunde auftreten, kann es zu kurzfristigen Verzégerungen im Bauablauf kom-
men.

Im Allgemeinen kénnen bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kultur- und/oder na-
turgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, H6h-
len und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens
aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenk-
malern ist der Gemeinde als Untere Bodendenkmalpflege und/oder der LWL-
Archaologie fir Westfalen, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761-93750 FAX 02761-
937520) unverzlglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens 3 Werk-
tage in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz
NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu ber-
gen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Be-
sitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DschG NW).

Werl, im Oktober 2015

2 P

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

Das Plangebiet der 89. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Wall-
fahrtsstadt Werl befindet sich im Bereich des Bahnhofsumfeldes in der nérdlichen
Innenstadt von Werl. Das Gebiet von einer GréBe von ca. 5.700 m?2 wird Uber die
,BahnhofsstraBe" und die ,Grafenstra3e" erschlossen.

Der Bereich des ehemaligen Postgelandes ist im Regionalplan flr den Regie-
rungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Soest und Hochsauerlandkreis als Allgemei-
ner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Wallfahrtsstadt Werl ist im Geltungsbe-
reich Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Post" und Kern-
gebiet dargestellt (s. Abb. 1).

Fur die 89. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Umwandlung von Fléche
fiur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Post"™ in gemischte Bauflache
sowie die Umwandlung der als Kerngebiet dargestellten Flache in eine Flache fir
Versorgungsanlagen.

An dem Standort des ehem. Postgrundstilickes sollen flur das Gebaude eine Um-
nutzung und auf der Flache weitere Neubauten erfolgen. Vorgesehen sind Ein-
richtungen aus dem Dienstleistungsbereich und Wohnungen.

Im hinteren Bereich des ehem. Postgrundstiickes befinden sich ein Sendemast
und ein Technikgebdude der Telekom. Dieser Bereich soll als Gebiet flr Versor-
gungsanlagen ausgewiesen werden.

Der Geltungsbereich der 89. FNP-Anderung ist die planungsrechtliche Grundlage
fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33, der gem. § 8 (3) BauGB im Pa-
rallelverfahren aufgestellt wird.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan und Ande-
rungsbereich der 89. Anderung

ﬁlnenﬁbeic (L
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2 Planungsziele

Mit Schreiben vom 17.12.2014 hat die Wimmeler Planen und Bauen GmbH die
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterflihrung Langenwiedenweg" bean-
tragt. Nach dem Erwerb des ehem. Postgrundstiickes sollen flir das Gebaude ei-
ne Umnutzung und auf der Flache weitere Neubauten erfolgen.

Vorgesehen sind Einrichtungen aus dem Gesundheits- und Pflegebereich, Wohn-
gruppen, Praxen, Bliros und Wohnungen. Fir die ErschlieBung sind der Abbruch
des Anbaus an der westlichen Seite und die Errichtung einer Einfahrt von der
BahnhofstraBe aus vorgesehen. Der entsprechende Parkraum soll auf ebenen
Flachen und in Tiefgaragen entstehen.

Auf Grundlage der 89. Anderung des Flachennutzungsplanes soll im Bereich des
ehemaligen Postgeldandes an der BahnhofstraBe ein Bebauungsplan aufgestellt
und die Flache fir Gemeinbedarf in gemischte Bauflache gem. § 1 (1) Nr. 2
BauNVO geandert werden.

Fir den sldlichen Bereich des ehem. Postgrundstilickes, in dem sich Anlagen fur
die Telekommunikation befinden, soll der Bereich des Kerngebietes in eine Flache
fir Versorgungsanlagen gem. § 9 (1) 12 BauGB gedndert werden.

Abb. 2:Ausschnitt aus dem Entwurf der 89. Anderung des Flachennutzungsplanes
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3 ErschlieBung

3.1 Verkehr

Die auBere ErschlieBung wird durch die Anbindung an die ,BahnhofsstraBe™ und
die GrafenstraBe sichergestellt. Der 6ffentliche Personennahverkehr ist durch den
Haltepunkt der Regionalbahn und den Zentralen Omnibusbahnhof an das Ver-
kehrsnetz angebunden

3.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Gber die in der ,BahnhofstraBe" und der ,GrafenstraBe" ver-
laufenden Kandle und Leitungen erschlossen. Die Entwasserung erfolgt im Misch-
system.

Hinweis

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

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

4 Natur- und Landschaft

4.1 Landschaftsplan

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

4.2 Umweltbericht

Gem. § 2 (4) BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7
und § 1 BauGB eine Umweltprifung durchzufihren. Die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen werden im Umweltbericht, der Bestandteil der Be-
grindung ist, beschrieben und bewertet sowie MaBnahmen zur Kompensation -
soweit erforderlich - benannt (s. Teil II).

4.3 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 Bauausflihrung ist etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschitzte
Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverztglich die Untere
Landschaftsbehdrde des Kreises Soest als die fur den Artenschutz zustandige Be-
hérde zu informieren.
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5 Sonstige Belange

5.1 Altlasten

Im Kataster Uber Altlastenverdachtsflachen und Altlasten im Kreis Soest ist im
Plangebiet eine Eintragung vorhanden. Es handelt sich um den Standort einer
ehemaligen Tankstelle auf dem Postgelande. Die Abteilung Abfallwirtschaft / Bo-
denschutz des Kreises Soest fuhrt im Rahmen eines routinemaBigen Untersu-
chungsprogramms bei ehemaligen Betriebsstandorten die Beurteilung von
Standorten ehemaliger Tankstellen durch. Die Untersuchungen zum Standort
stehen noch aus.

Hinweis

Im Zuge der Planumsetzung/Bauausfihrung ist nachfolgendes zu beachten:
Sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigung festgestellt
werden, ist die Abteilung Abfallwirtschaft/Bodenschutz des Kreises Soest umge-

hend zu benachrichtigen. Die vorgefundenen Abfalle bzw. verunreinigter Boden
sind bis zur Klarung des weiteren Vorgehens gesichert zu lagern.

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

5.2 Klimaschutz

Da es sich bei dem Anderungsbereich um Umnutzung von bestehenden Baufla-
chen handelt, sind keine weiteren Festsetzungen zum Klimaschutz wie z.B. Stel-
lung der Gebdude zur Sonne, Vermeidung gegenseitiger Verschattungen oder
Dachformen zur optimalen Sonnenausbeute vorgesehen.

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

5.3 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der 89. Anderung des Flichennutzungsplanes befindet sich
das ehemalige Gebaude der Post.

Mit Schreiben vom 11.11.2014 bat der LWL um Eintragung des Objektes in die
Denkmalliste. Die Eintragung des ehemaligen Postgebdudes in die Denkmalliste
der Wallfahrtsstadt Werl wurde vom Planungs-, Bau- und Umweltausschuss in
seiner Sitzung am 24.02.2015 abgelehnt.

Da es sich um einen Bereich in der Innenstadt handelt, unmittelbar angrenzend
an den historischen Stadtkern 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 natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spal-
ten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist
der Gemeinde als Untere Bodendenkmalpflege und/oder der LWL-Archaologie flr
Westfalen, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761-93750 FAX 02761-937520) unverzlg-
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lich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens 3 Werktage in unveran-
dertem Zustand zu erhalten (§§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese
nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsver-
band Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten
und flr wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16
Abs. 4 DschG NW).

Werl, im Oktober 2015

2 P

(Ludger Podpsel)
Fachbereich III - Abt. Stadtplanung, StraBen und Umwelt
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Anlage 1: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
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Anlage 2: Entwurf 89. Anderung Flachennutzungsplan
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Teil Il Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Anderung des Flichennutzungsplanes und des Be-
bauungsplanes

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Wallfahrtsstadt Werl ist im Geltungsbereich Fldche fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Post“ und Kerngebiet dargestellt.

Fdr die 89. Anderung des Fldchennutzungsplanes ist die Umwandlung von Fldche fiir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Post* in gemischte Baufldche sowie die Umwandlung der
als Kerngebiet dargestellten Fldche in eine Flédche fir Versorgungsanlagen. Die Verfahren werden
Parallel durchgefihrt.

Der im Jahr 1990 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 33 ,UnterfUhrung Langenwiedenweg" be-
findet sich im nérdlichen Stadtgebiet. Seine 2. Anderung bezieht sich auf den siuddstlichen Teilbe-
reich und umfasst eine Flache von ca. 5.700 m2.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 tangiert im Nordwesten die
,Bahnhofsstrafle“ und im Nordosten das Grundstiick der Polizeidienststelle Werl an der ,Grafen-
stralle”. Die auldere Erschliefung wird durch die Anbindung an die ,Bahnhofsstrae und die ,Gra-
fenstraRe“ sichergestellt.

Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 33 ist die Beseitigung hoéhengleicher Bahnubergange
durch die Herstellung einer Bahnunterfihrung im Bereich des ,Langenwiedenweges® und einer
Bahnunterfuhrung fur Fullganger und Radfahrer im Bereich der ,Hammer Strae®, um u. a. die
verkehrliche Anbindung des nérdlichen Stadtgebietes an die Innenstadt zu verbessern.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan Nr. 33 fur den Geltungsbereich
seiner 2. Anderung Flache fir Gemeinbedarf und nicht Uberbaubare Flache festgesetzt.

Nach dem Erwerb des ehem. Postgrundstiickes durch einen Investor wurde die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterflihrung Langenwiedenweg“ beantragt. Fiur das Gebaude sollen
eine Umnutzung und auf der restlichen Flache weitere Neubauten erfolgen.

Vorgesehen sind Einrichtungen aus dem Gesundheits- und Pflegebereich, Wohngruppen, Praxen,
Buros und Wohnungen. Fur die ErschlieBung sind der Abbruch des Anbaus an der westlichen Sei-
te und die Errichtung einer Einfahrt von der Bahnhofstralde aus vorgesehen. Der entsprechende
Parkraum soll auf ebenen Flachen und in Tiefgaragen entstehen.

Im Bebauungsplan ist der Anderungsbereich als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Post* dargestellt und soll in gemischte Bauflache gem. § 1 (1) Nr. 2 BauNVO und im
hinteren Bereich als Flache fur Versorgungsanlagen (Telekom) geadndert werden.

Die Grundziige des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 33 ,Unterfihrung Langenwiedenweg*
werden groRtenteils fir die 2. Anderung (ibernommen.

Es soll ein Mischgebiet festgesetzt werden mit den Festsetzungen fir die GFZ 1,8, die GRZ 0,7
und die Geschossigkeit von Il — Ill. An der Grundstucksgrenze zur Bahnhofstrale wird eine Bauli-
nie festgesetzt.

Zur Starkung des Kerngebietes der Wallfahrtsstadt Werl, insbesondere der FulRgangerzone, soll
die Ansiedlung von Fachmarkten/gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben in dieser innenstadtnahen
Lage nicht zugelassen werden.



1.2 Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen Fachgesetzen und

Fachpldnen und ihre Berilicksichtigung

Im Rahmen der Umweltprifung wurden Fachgesetze, die fur die verschiedenen Schutzguter Ziele
und allgemeine Grundsatze definieren, bericksichtigt. Die relevanten Fachgesetze sind in der

nachfolgenden Tabelle aufgelistet.

Schutzgut | Quelle Zielaussage
Mensch Baugesetz- Bertcksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der
buch Aufstellung von Bauleitplanen, insbesondere die Vermei-
dung von Emissionen
Bundes- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens,
immissions- des Wassers, der Atmosphéare sowie der Kultur- und Sach-
schutzgesetz guter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen)
sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissi-
onen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen
durch Luftverunreinigung, Gerausche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und d&hnliche Erscheinungen)
TA-Larm Schutz der Allgemeinheit und Nachbarschaft vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie deren
Vorsorge
DIN 18005 Als Voraussetzung fur gesunde Lebensverhaltnisse in der
Bevdlkerung ist ein ausreichender Schallschutz notwendig,
dessen Verringerung insbesondere am Entstehungsort, aber
auch durch stadtebauliche Mallnahmen in Form von Larm-
vorsorge und Larmminderung bewirkt werden soll.
Tiere und FFH- und Schutz und Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie
Pflanzen Vogelschutz- der wildlebenden Tiere und Pflanzen von gemeinschaftlicher
richtlinie Bedeutung zur Sicherstellung einer biologischen Vielfalt und
insbesondere die Erhaltung wildlebender Vogelarten
Bundesnatur- | Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes
schutzgesetz/ | und als Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwor-
Landschafts- tung kinftiger Generationen im besiedelten und unbesiedel-
schutzgesetz ten Bereichen zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und
NRW soweit erforderlich wiederherzustellen, dass:
» die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-
tes,
+ die Regenerationsfahigkeit und die nachhaltige Nutzungs-
fahigkeit der Naturguter,
« die Tier- und Pflanzenwelt einschlief3lich ihrer Lebensstat-
ten und Lebensraume sowie
« die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungs-
wert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.
Baugesetz- Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die
buch Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Natur-

haushaltes und der Landschaftspflege, insbesondere:

» die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt,

+ die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vo-




gelschutzgebiete sowie

* die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes von
seinen in § 1 (6) Nr. 7 a bezeichneten Bestandteilen (Ein-
griffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes) zu berlick-
sichtigen.

Boden

Bundesboden-
schutzgesetz

Ziele sind:

» der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner
Funktion im Naturhaushalt, insbesondere als Lebensgrund-
lage und Lebensraum flr Menschen, Tiere und Pflanzen,

* Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser und
Nahrstoffkreislaufen,

* Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwirkungen (Grundwas-
serschutz),

* Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte,

« Standorte fur Rohstofflagerstatten, fur land- und forstwirt-
schaftliche sowie siedlungsbezogene und o6ffentliche
Nutzungen,

* der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenverande-
rungen,

* Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen sowie

» die Férderung der Sanierung schadlicher Bodenverande-
rungen und Altlasten.

Baugesetz-
buch

sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und Innenentwicklung zur Verringerung zusatzlicher
Inanspruchnahme von Béden (Bodenschutzklausel);
Gewahrleistung einer sozialgerechten Bodennutzung

Wasser

Wasser-
Haushalts-
gesetz

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushal-
tes und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und deren
Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit und zur Unter-
lassung vermeidbarer Beeintrachtigung ihrer dkologischen
Funktionen

Landes-
Wassergesetz
NRW

Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen
und die sparsame Verwendung des Wassers sowie die Be-
wirtschaftung von Gewassern zum Wohl der Allgemeinheit

Luft

Bundesimmis-
sionsschutz-
gesetz

inkl.
Verordnungen

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens,
des Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und Sach-
guter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen)
sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissi-
onen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen
durch Luftverunreinigung, Gerausche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und dhnliche Erscheinungen)

TA-Luft

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen so-
wie deren Vorsorge zur Erzielung eines hohen Schutzni-
veaus flr die gesamte Umwelt

Klima

Landschafts-
schutzgesetz
NRW

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
(und damit auch der klimatischen Verhaltnisse) als Lebens-
grundlage des Menschen und Grundlage fir seine Erholung




Land- Bundesnatur- | Schutz, Pflege und Entwicklung und ggf. Wiederherstellung
schaft schutzgesetz/ | der Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Le-
Landschafts- bensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fur die
schutzgesetz kunftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten
NRW Bereich zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit sowie des Erholungswertes von Natur und Land-
schaft
Baugesetz- Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Be-
buch eintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wurden die Ziele des Regionalplanes und des
Landschaftsplanes bericksichtigt. Der bestehende Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Arns-
berg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis stellt fir den Anderungsbereich einen All-
gemeinen Siedlungsbereich dar. Im Landschaftsplan VI ,Werl” ist fir den Geltungsbereich eine
Siedlungsflache, die sich aulierhalb der Festsetzungsraume befindet, dargestellt.

2. Bestandsaufnahme - Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieBlich der Prognose bei Durchfuihrung der Planung

2.1. Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf die
Erholungsfunktion und das Wohnumfeld (Larm, Staub, Gerliche und Landschaftsbild) von Bedeu-
tung.

Der Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 grenzt im Norden an die Bahnhofs-
stralde, im Osten an das Polizeigebdude und die Grafenstrale. Im Siden an den FulRweg ,Bol-
lergasse” und im Westen schlie3t sich weitere Bebauung an.

Aufgrund der angrenzenden Misch-, bzw. Kerngebietsnutzung weist der Anderungsbereich bezo-
gen auf das Schutzgut Mensch eine hohe Empfindlichkeit hinsichtlich planerischer Veranderun-
gen auf.

Erholungsfunktion
Das Plangebiet selbst besitzt aufgrund fehlender Erholungseinrichtungen keine Erholungsfunktion
fur den Menschen.

Wohnumfeld

Die Festsetzungen wurden in Anlehnung an die vorhandene Bebauung getroffen, so dass nicht davon aus-
zugehen ist, dass die an das Plangebiet angrenzenden Gebiete durch die Umsetzung der Planung erheblich
beeintrachtigt werden.

Lérm

Auf das Plangebiet wirken Stralenverkehrslarm (BahnhofsstraRe und GrafenstralRe) ein. Hierzu wurden im
Rahmen der Aufstellung des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 102 schalltechnische Untersuchungen
(Ingenieurburo Happe, 2010) vorgenommen. Die gemessenen Immissionswerte an der Grafenstral’e und
der Bahnhofsstralle zeigen, dass im Istzustand die Grenzwerte teilweise Uberschritten werden.

Im Ergebnis kdnnen vor dem Hintergrund der deutlichen Vorbelastungen die Beeintrachtigung des Schutz-
gutes Mensch durch Verkehrslarm als weniger erheblich eingestuft werden.

Luftschadstoffe, Staub, Geriche

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 sieht - wie auch der rechtskraftige Bebauungsplan -
die Ausweisung eines Mischgebietes mit Wohnnutzung und Dienstleistung vor. Der dadurch hinzu-
kommende Anliegerverkehr wird zu einer geringfligigen Erhéhung der Belastung angrenzender



Gebiete mit Abgasen flihren, die jedoch gegeniber der bereits vorhandenen Belastung zu keiner
wesentlich zusatzlichen Belastung der Mischgebiete fiihrt. Im Vergleich zur Vornutzung (Post) ist
aufgrund der geringeren LKW-Frequenz mit einer Verbesserung der Situation zu rechnen.

Es ist von keiner erheblichen Belastung der angrenzenden Bebauung durch die Planung auszuge-
hen.

2.2 Schutzqut Tiere und Pflanzen
Biotopstrukturen

Auf Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes steht fur Tiere und Pflanzen der Schutz der Arten
und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer natirlichen Artenvielfalt sowie der Lebensraume und -
bedingungen im Vordergrund. Dies betrifft insbesondere Lebensraume mit besonderen Funktionen
fur Tiere und Pflanzen und ihre Ausbreitungsmdglichkeiten. Demnach sind die Biotopfunktion und
die Biotopvernetzungsfunktion besonders zu berlcksichtigen.

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befinden sich folgende Biotopformen (numeri-
sche Bewertung von Biotypen flr die Bauleitplanung in NRW, 2008):

Versiegelte oder teilversiegelte Flachen:

1.1 versiegelte Flache (Gebaude, Stralten, Wege, engfugiges Pflaster, Mauer etc.)
Grunflachen:

4.3  Zier- und Nutzgarten ohne Gehdlze oder mit < 50% heimischen Gehdlzen
Geholze:

7.3 Baumgruppe, lebensraumtypischer Gehdlzanteil < 50% und Einzelbaum

Das Plangebiet grenzt zu zwei Drittel an vorhandene Bebauung mit versiegelter Flache und an
stark befahrene StralRen. Am sudlichen Rand grenzen im Bereich des ehemaligen Stadtgrabens
Privatgarten an, 6kologisch interessante Strukturen sind nur bedingt vorhanden.

Diese Bereiche konnten zwar bedingt Kleintierarten und Vdgeln einen Lebensraum bieten oder zur
Jagd und Nahrungssuche in Frage kommen, aufgrund des kaum vorhandenen Artenbestands in
Plangebiet sind sie jedoch fur einen Bezug irrelevant. Ein eventuell dort vorhandenes Artenleben
kann im Umkehrschluss auch nur auf Eigendynamik der Flachen basieren. Diese bleibt unberihrt,
da durch die Plananderung die derzeitigen Vorgaben, Gebaude und versiegelte Flache, nicht ver-
andert werden. Im Rahmen der jetzigen Plananderung wird vorsorglich die vorhandene Grinflache
entlang der Stidgrenze als Puffer festgesetzt.

Die Baumgruppe an der Grafenstralie wird ebenfalls durch Festsetzung gesichert.

Es sind somit von der Planung keine bemerkenswerten oder schutzwirdigen Biotoptypen betrof-
fen.

Artenschutz

Ziel des Artenschutzes ist es, seltene oder gefahrdete Tierarten und ihre Lebensstatten zu erhal-
ten.

Auf Grundlage der vom LANUV fir Nordrhein-Westfalen zur Verfugung gestellten Daten aus dem
.Fachinformationssystem geschutzte Arten in Nordrhein-Westfalen“(FIS) und dem ,Fundortkatas-
ter* (LINFOS) einschlie8lich Biotopkataster sind im Umkreis von 300 m keine planungsrelevanten
Arten kartiert.

Im Abstand von ca. 300 m in Richtung Sud-Osten ist im LINFOS ein Fundort fir den Rotmilan, mit
Status ,Wahrscheinlich britend“ gekennzeichnet.

FFH-Gebiete, Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete, Biotope nach § 62 Landschaftsgesetz
NRW sowie Schutzwirdige Biotope oder Alleen aus dem Alleenkataster NRW sind im Geltungsbe-
reich der Bebauungsplananderung nicht vorhanden.



Aufgrund der Entfernung zu den nachstgelegenen Gebieten im Aulienbereich wird von keinen Be-
eintrachtigung geschitzter Flachen durch die Planung ausgegangen.

l @ LINFOS NRW
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Das FIS erfasst die vorkommenden geschultzten Arten in der Ausbreitung der Messtischblatter von
Nordrhein Westfalen. Es wurde eine Auswahl nach Lebensraumtypen vorgenommen. Fir das
Plangebiet wurde der Lebensraumtyp: Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen sowie Gebaude
zugrunde gelegt. Die auf dieser Grundlage zur Verfugung stehende Artenauswahl wurde an die
ortlichen Strukturen (fehlen geeigneter Voraussetzungen) angepasst. Fur zahlreiche der unten
genannten Arten (Messtischblatt 4413, Werl) kann ein Vorkommen im Plangebiet und damit eine
Betroffenheit ausgeschlossen werden, da die Lage im Siedlungsbereich und die im Gebiet vorhan-
denen Biotopstrukturen keine geeigneten Habitate bieten. Diese Arten wurden in der Liste durch-
gestrichen, da keine weitere Betrachtung erforderlich ist.

Planungsrelevante Arten flr Quadrant 1 im Messtischblatt 4413

anlagen, Siedlungsbrachen, Gebaude

Auflistung der erweiterten Auswahl planungsrelevanter Arten in den Lebensraumtypen , Garten, Park-

Wissenschaftlicher Deutscher Name Status Erhaltungszustand | Gaert | Gebaeu
Name in NRW (ATL)

Saugetiere

Eptesicus serotinus Breitflugelfledermaus | Art vorhanden G- XX [WS/WQ
Myotisnattereri Fransenfledermaus | Art vorhanden G (X) [ XIWS/WQ
Pipistrellus-nathusi Rauhautfledermaus | Art vorhanden G (WS)/(WQ)
Pipistrellus pipistrellus | Zwergfledermaus Art vorhanden G XX [WS/WQ
Végel

Accipiter-gentilis Habicht sicher britend G- X




Accipiter nisus Sperber sicher britend

G X
Alcedeo-atthis Eisvogel sicher britend G (X)
Asio-otds Waldohreule sicher britend U X
Athene-noctua Steinkauz sicher britend G- X X
Cuculus-canorus Kuckuck sicher britend U- X
Pelichon-urbica Mehlsechwalbe sicher britend U X XX
Dryobates-minor Kleinspecht sicher britend U X
Falco tinnunculus Turmfalke sicher britend G X X
Hirgndo-rustica Rauchschwalbe sicher britend U X XX
I — ;
chos Nachtigall sicher britend G X
Passermontands Eeldsperhing sicher britend U X
Perdix-perdix Rebhuhn sicher briitend - X
Streptopeha-turtur Turteltaube sicher britend (X)
Strix-aluco Waldkauz sicher britend G X X
Tyto-alba Schieieredle sicher britend G X X

XX Hauptvorkommen, X Vorkommen, (X) potentielles Vorkommen

Végel: B kommt als Brutvogel vor, D kommt als Durchzigler vor, W kommt als Wintergast vor,

() potentielles Vorkommen

Fledermause: WS Wochenstube, ZQ Zwischenquartier, WQ Winterquartier, () potentielles Vorkommen

Aus der Auswertung der Informationssysteme des LANUV ergeben sich 2 Fledermausarten und 3
Vogelarten die potentiell durch die Planung beeintrachtigt werden kénnten.

Bis auf Rotmilan weisen alle genannten Arten fiur die hier definierten Lebensraumtypen einen
gunstigen Erhaltungszustand auf.

Der Rotmilan besiedelt offene, reich gegliederte Landschaften mit Feldgehdlzen und Waldern. Zur
Nahrungssuche werden Agrarflachen mit einem Nutzungsmosaik aus Wiesen und Ackern bevor-
zugt. Der Brutplatz liegt meist in lichten Altholzbestéanden, an Waldrandern, aber auch in kleineren
Feldgehdlzen. Auf Grund der Habitatvorgaben im Abgleich mit dem dicht besiedelten Innenstadt-
bereich, scheint der Fund am Melstergraben, insbesondere der Brutverdacht, fraglich. Aber selbst
wenn die Vermutung zutrafe, wirde auf Grund der weitgehenden Bestandswahrung durch den
Bebauungsplan als bebaut und versiegelte Flache flur diese ,streng geschitzte® Art keine Betrof-
fenheit ausgeldst.

Bezlglich der 4 planungsrelevanten Arten ist unter Berlicksichtigung der rdumlichen Einschran-
kung durch Stralen sowie Nutzung, Bebauung und Versiegelung des Plangebietes ist nicht von
einer existentiellen Bedeutung und damit auch nicht von einer Betroffenheit geschutzter Arten aus-
zugehen.

Vorsorgliche MalBnahmen:

Obwohl von keiner Beeintrachtigung des Erhaltungszustandes strenggeschitzter Arten auszuge-
hen ist, wurde als vorsorgliche MalRnahme fur den Artenschutz, die Biotopstruktur und das griine
das Ortsbild im Plangebiet die Grunflache entlang der sidlichen Grenze und die Baumgruppe mit
Pyramidenpappeln an der Grafenstralle festgesetzt.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass vor Abriss von Gebauden aus artenschutzrechtlichen
Grinden zu prifen ist, ob sich Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten, d. h. Fledermausquartiere
(Sommer- und Winterquartiere in Dachbdéden und Kellern), Brutstatten von heimischen Végeln (z.
B. Schwalben, Turmfalken) oder Nester von Hornissen, im oder am Gebaude befinden. Ergeben



sich etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschutzte Tierarten, ist unverziglich die Untere
Landschaftsbehdrde des Kreises Soest als die flr den Artenschutz zustandige Behoérde zu infor-
mieren damit das weitere Verfahren abgestimmt werden kann.

Wenn Tierarten beeintrachtigt werden kénnen, ist eine vertiefende Prifung der Verbotstatbestande
(Art-fir-Art-Betrachtung, Vermeidung, Risikomanagement) durch einen Sachkundigen durchzufiih-
ren. Beim Vorkommen von Fledermausen sind ggf. Vermeidungsmalnahmen festzusetzen. Da-
nach ware ein Abriss des Gebaudeteils mdglichst in den Zeitrdumen des konfliktarmen Quartier-
wechsels (01.04 — 31.05. und 01.09. — 31.10.) durchzuflhren. Eine Bauzeitenregelung soll laut
Begrindung auch fir Gehdlzentnahmen erfolgen, die nur in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28. /
29. Februar (aufRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten) zulassig sind.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass Gehoélzentnahmen ausschliellich in der Zeit vom 01. Okto-
ber bis zum 28. / 29. Februar (auferhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten) erfolgen durfen und die
Vorgaben des § 39 Abs. 5, Satz 2 BNatSchG zu beachten sind.

Vor diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass keine bemerkenswerten oder schutzwir-
digen Biotope betroffen sind und von der Anderung des Bebauungsplanes keine Betroffenheit von
streng oder besonders geschitzten Arten ausgel6st wird und daher auch keine Verbotstatbestan-
de nach § 19 oder § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) entstehen.

2.3 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gem. § 1a Abs. 2 BauGB sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzun-
gen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Das Schutzgut Boden besitzt unterschiedlichste Funktionen fur den Naturhaushalt, insbesondere
als Lebensgrundlage fur Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen. Besonders bewer-
tungsrelevant sind die bodendkologischen Funktionen wie die Biotopbildungs-, Grundwasser-
schutz- und Abflussregulationsfunktion.

Naturraumlich ist das Plangebiet der Hellwegbdrde, die durch ihre machtigen Lossbdden charakte-
risiert ist, zuzuordnen.

Aufgrund der vorhandenen Versiegelungen ist mit einer Beeintrachtigung der Abflussregulierung,
Oberflachenwasserversickerung und Grundwasserneubildung zu rechnen.

Die Béden im Siedlungsbereich sind anthropogen Uberformt und weisen ein gestortes Bodenprofil
sowie gestorte Bodeneigenschaften auf. Die Biotopbildung-, Grundwasserschutz- und Abflussregu-
lationsfunktion des Bodens innerhalb des Plangebietes ist somit von nicht erheblicher Bedeutung.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades liegt im Plangebiet eine verminderte Wertigkeit des Bo-
dens hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft vor. Durch die Umnutzung des Gelandes
werden die Flachen auch weiterhin dauerhaft versiegelt sein. Der Eingriff in das Schutzgut Boden
ist somit als nicht erheblich einzustufen.

2.4 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushalts ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung i. S. von
§ 1 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen ohne Einschrankun-
gen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen. Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche
Grund- und Oberflachenwasser zu unterscheiden. Wasserleitvermdgen, Grundwasseraufkommen
und Grundwasserneubildungsrate sind aufgrund der naturrdumlichen Bedingungen des Plangebie-
tes als gering einzustufen.

Oberflachengewasser sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.




Die mit der Planung verbundene Oberflachenversiegelung im Geltungsbereich ist aufgrund der
Vornutzung als nicht erheblich zu beurteilen.

2.5 Schutzgut Luft und Klima

Bei den Schutzgitern Luft und Klima sind die Schutzziele die Vermeidung von Luftverunreinigun-
gen, Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die Erhaltung des Bestandsklimas und der lokalklimati-
schen Austauschfunktionen. Im Falle der Bebauung von Freiraumen sind Umweltauswirkungen
aus ansteigendem Verkehr und allgemeiner Erwérmung aufgrund von Uberbauung und abneh-
mender Luftzirkulation zu erwarten.

In Bezug auf die Luftqualitat ist das Plangebiet durch die angrenzenden Straflen und die benach-
barten Bebauung vorbelastet. Aufgrund dessen sind die Klimafunktionen im Geltungsbereich von
untergeordneter Bedeutung.

Wahrend der Bauphase ist mit einer Anreicherung der Luft mit Staub und Verkehrsabgasen zu
rechnen.

Bei Umsetzung der Planung sind erhebliche klimatische Veranderungen aus Versiegelung, Uber-
bauung sowie Emissionen aus Verkehr und Heizanlagen aufgrund der geringen Plangebietsgrofie
nicht zu erwarten.

2.6 Schutzgut Landschaft

Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind das Landschaftsbild in seiner Eigenart, Vielfalt und
Schoénheit sowie ausreichend grol3e, unzerschnittene Landschaftsrdume zu erhalten. Da das Plan-
gebiet im dicht besiedelten Innenstadtbereich mit weitgehender Versiegelung liegt hat es fur dies
Funktionen keine Bedeutung. Die vorhandenen Griinbereiche werden im Plan festgesetzt.

Bezogen auf das Schutzgut Landschaftsbild stellt das Plangebiet einen typischen Siedlungsbe-
reich dar, der durch Verkehrswege und Wohn- und Gewerbebebauung gepragt wird. Es wird keine
veranderte Betroffenheit des Schutzgutes ausgeldst.

2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturglter sind Gebaude, Gebaudeteile, gartnerische, bauliche und sonstige, auch im Boden ver-
borgene, Anlagen, wie Park- oder Friedhofsanlagen und andere vom Menschen gestaltete Land-
schaftsteile, die von geschichtlichem, wissenschaftlichem, kiinstlerischem, archaologischem, stad-
tebaulichem oder die Kulturlandschaft pragendem Wert sind. Sachguter sind als vom Menschen
geschaffene Guter zu verstehen, die flr Einzelne, besondere Gruppen oder die Gesellschaft ins-
gesamt von materieller Bedeutung sind. Dies kénnen bauliche Anlagen sein oder aber wirtschaft-
lich genutzte, naturlich regenerierbare Ressourcen, wie z.B. besonders ertragreiche landwirtschaft-
liche Boden.

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 sind keine Bau- und Boden-
denkmaler in der Denkmalliste aufgefuhrt, jedoch ist das Plangebietes aufgrund der Nahe zum
historischen Stadtkern als Bereich mit vermuteten Bodendenkmalern einzustufen. Das vorhandene
ehemalige Postgebdaude wurde von der Unteren Denkmalbehdrde nicht in die Denkmalliste der
Wallfahrtsstadt Werl aufgenommen. Gleichwohl kann das Gebaude durch den Investor in seinen
Grundziigen gehalten werden.

Es ist davon auszugehen, dass keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Kultur- und
sonstige Sachguter im Anderungsbereich vorliegt, jedoch ist aufgrund archaologischer Funde in
der Umgebung das Vorhandensein von Bodendenkmalern grundsatzlich nicht auszuschlie3en.



2.8 Wechselwirkungen

Die betrachteten Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffek-
ten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgutern zu betrachten.

Da es sich um ein verhaltnismaRig kleines Plangebiet mit vorhandener Versiegelung handelt, sind
die Umweltfolgen der moglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Eine Verstarkung der
erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im Plan-
gebiet nicht zu erwarten.

2.9 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Bei der Planung handelt es sich um eine Umnutzung bzw. Nachverdichtung im Stadtgebiet.
Aufgrund der Vorbelastungen wird die Planung als weniger erheblich eingeschatzt.
Folgende Umweltauswirkungen sind durch die Umsetzung der Planung zu erwarten:

Schutzgut | Funktion Mégliche Beeintrachtigung Bewer- durch
tung Be- | MaR-
eintrach- | nahmen
tigung

Mensch Wohn-, Wohnum- Immissionsbelastung (Larm,

feld- und Erho- Luftschadstoffe, Staub, + v, m
lungsfunktion, Geriche) durch Verkehr
Gesundheit und
Wohlbefinden
Tiere und | Biotop- und Arten- | Unveranderte Vorgaben fur
Pflanzen schutzfunktionen Biotopstruktur und Artenschutz - -
zusatzliche Sicherung von
Grunflachen und Bdumen
Boden Biotopbildungsfunk- | Verlust von Bodenfunktionen
tion, Grundwasser- | durch Versiegelung, Boden- - -
schutzfunktion, bewegung und Verdichtung
Abflussregelungs-
funktion
Wasser Grundwasserneu- Verlust der Funktionen durch
bildung, Grundwas- | Versiegelung und Bodenver- - -
serschutzfunktion, dichtung
Abflussregulation
Luft und Durchliftungs- und | geringe Anreicherung mit Ab-
Klima Luftreinigungsfunk- | gasen durch Verkehr, Veran- - -
tionen, Warmeregu- | derung des Kleinklimas durch
lation weitere Versiegelung

Land- Landschaftsbild- Keine Veranderung, zusatzlich - -

schaft funktion Festsetzung von Grunflache

und Baumen

Kultur- Erhaltungsfunktion | Verlust von méglichen Boden- + v

und sons- denkmalen

tige Sach-

giiter

Erlduterung:

Beeintrachtigung: - (keine), + (gering), ++ (mittel), +++ (stark) durch MaRnahmen: - (nicht erforderlich), v (vermeidbar), m

(minimierbar), a (ausgleichbar)




3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Ohne Umsetzung der Planung bleiben auf den bisher versiegelten Flachen die Bedingungen fur
den Umweltzustand gleich.

4. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Mit der Planung sind die zuvor beschriebenen Umweltauswirkungen verbunden. Die Beeintrachti-
gungen werden aufgrund der bestehenden Vorbelastung durch die innerstadtische Lage sowie

unter Berlcksichtigung von MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung als nicht erheblich
eingestuft.

5. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

5.1 Vermeidungs-, Verringerungs- und SchutzmafRnahmen

Schutzgut Mensch (Schallschutz)

Bei der Umnutzung des vorhandenen Gebaudes und bei einer Neubebauung ist der Einsatz von
passiven Schallschutz-Malinahmen vorgesehen. Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten,
dass durch geeignete Mittel die Staub- und Larmimmission so gering wie moglich gehalten wer-
den.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Geschitzte Bestandteile von Natur und Landschaft oder schutzwlrdige Biotope werden nicht be-
troffen. Ebenso ist von keiner Beeintrachtigung des Erhaltungszustandes strenggeschutzter Arten
auszugehen.

Dennoch wird als vorsorgliche MalRnahme fur den Artenschutz, die Biotopstruktur und das griine
das Ortsbild im Plangebiet die Grunflache entlang der sudlichen Grenze und die Baumgruppe mit
Pyramidenpappeln an der Grafenstral3e festgesetzt.

Des Weiteren wird in der Bebauungsplananderung darauf hingewiesen, dass bei der Bauausfih-
rung etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschutzte Tierarten nachzugehen und bei Zutreffen
unverzuglich die Untere Landschaftsbehdrde des Kreises Soest zu informieren ist.

Schutzgut Boden

Die Versiegelungen sind auf das nutzungs- und erschlieBungstechnisch notwendige Maf} zu redu-
zieren, die Bauarbeiten sind moglichst flachenschonend durchzufihren und Verdichtungen auf
angrenzenden, nicht versiegelten Flachen zu vermeiden. Boden- und Grundwasserverunreinigun-
gen durch Maschinen- und Baufahrzeugeeinsatz sind ebenfalls zu vermeiden.

Im Plangebiet befindet sich eine ehemalige Tankstelle, die vom Kreis Soest untersucht wird. Soll-
ten hierbei Verunreinigungen des Bodens entdeckt werden, muss eine fachgerechte Entsorgung
erfolgen. Im Zuge der Planumsetzung sind hinsichtlich der Altlastenproblematik bei konkreten
Bauvorhaben gezielte Untersuchungen des Bodens unter Berlicksichtigung der vorgesehenen
Nutzung vorzunehmen. Die Untersuchungen sind mit der Abteilung Abfallwirtschaft/Bodenschutz
des Kreises Soest abzustimmen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Aufgrund archaologischer Fundstellen in der Umgebung des Plangebietes, die sich z. T. bis in den
Planbereich hinein ausdehnen kénnen und unter der Berlcksichtigung, dass noch weitere, bisher




unbekannte Fundstellen innerhalb des Planungsbereiches liegen koénnen, sollte vor Umsetzung
der Planung eine qualifizierte Prospektion mittels Baggerschirfen erfolgen. Im Bebauungsplan
wird darauf hingewiesen.

Zudem ist vom Investor Kontakt mit dem Landschaftsverband Westfalen Lippe - Archaologie fur
Westfalen zwecks fachkundiger Begleitung der Bodenarbeiten sicherzustellen. Die notwendige
fachkundige Begleitung der Bodenarbeiten wird Bestandteil des Baugenehmigungsverfahrens.

5.2 Ausgleichsmallnahmen
Nicht erforderlich.

6. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 soll die vorhergehende Nutzung an veranderte
Rahmenbedingungen zwecks besserer Realisierbarkeit angepasst werden. Ziel ist die Umnut-
zung des vorhandenen Gebdudes und eine Erweiterung auf den restlichen Fldchen. Die Nutzung
soll Wohnen und Dienstleistung beinhalten. Eine Einzelhandelsnutzung soll nur in Verbindung mit
Dienstleistungen zugelassen werden. Alternative Planungsmadglichkeiten i. S. der Innenentwick-
lung bestehen in diesem Umfang nicht.

7. Angewendete Methodik, Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung der Angaben und Kenntnisliicken

Zur Erfassung des derzeitigen Umweltzustandes wurden vorhandene Fachinformationssysteme
und Karten ausgewertet sowie Gelandebegehungen vorgenommen. Zudem wurden vorliegende
Fachgutachten bzw. Untersuchungen zur Darstellung des derzeitigen Umweltzustandes und Be-
wertung der Auswirkungen durch die Planung herangezogen.

Fir die Wallfahrtsstadt Werl liegt der seit dem 24.08.2012 rechtskraftige Landschaftsplan VI
Werl“ vor.
Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

8. Monitoring (MaRnahmen zur Uberwachung)
In Bezug auf den Schallschutz ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gem. Runderlass
des Ministeriums fur Bauen und Wohnen vom 24.09.1990 (MBI. NW S. 1348) und der DIN 4109

eine ausreichende Luftschallddmmung der Aul3enbauteile nachzuweisen.

Des Weiteren wird eine notwendige fachkundige Begleitung der Bodenarbeiten Bestandteil des
Baugenehmigungsverfahrens.

Sollten nicht vorhersehbare negative Umweltauswirkungen (z. B. schadliche Immissionen) auftre-
ten, ist unverziglich die zustandige Fachbehoérde zu informieren, um notwendige Uberwachungs-
maflnahmen zu treffen.

9. Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die Planung zieht Beeintrachtigungen der Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Luft und Kii-
ma, Boden sowie Wasser nach sich. Die Beeintrachtigungen werden vor dem Hintergrund der be-



stehenden Vorbelastungen und unter Bertcksichtigung von Vermeidungs- und Verringerungs-
mafinahmen insgesamt als nicht erheblich eingeschatzt.

Zu priifende Umweltzustand Wirkungen der Vermeidungs-, Verringe-
Aspekte / Anlage zu § 2 (4) Planung rungs- und SchutzmaRn.
Schutzgiiter und § 2 a BauGB Anlage zu § 2 (4) Anlage zu § 2 (4)
§1(6)Nr. 7 Nr. 2 Buchstabe a und § 2 a BauGB und § 2 a Bau GB
BauGB Nr. 2 Buchstabe b Nr. 2 Buchstabe ¢
Menschund | e Pragungdes Plange- |¢ Schaffung voninner- |e Nicht erforderlich
Gesundheit, bietes durch urbane stadtischen Mischge-
Bevélkerung Nutzung bietsflachen
insgesamt e Vorbelastung durch
Verkehrslarm

Tiere und o keine schitzenswerte e Zum Istzustand un- |e Nicht erforderlich
Pflanzen Arten oder Biotopstruk- verandert. e Festsetzung von Grin-

turen flache und Baumen

e Geringes Vorhanden-
sein von Geholzstruktu-

ren
Boden e Bodenfunktionen ¢ Altlastenbeseiti- ¢ Nicht erforderlich
durch BaumafRnahmen gung.

Gestort, Altlasten

Wasser e kein Oberflachenge- e Zum Istzustand ¢ Nicht erforderlich
wasser betroffen unverandert.

Luft und e Plangebiet ist vorbe- e keine erheblichen o -

Klima lastet Auswirkungen

Landschaft e Durch gewerbliche e keine Auswirkungen |e Zur Verbesserung Fest-
Bebauung und Versie- setzung von Grinflache
gelung geprégt und Bdumen

Kultur- und e archdologische Boden- | ¢«  mogliche Entde- e im Bauleitplanverfahren

sonstige funde in Nahe des ckung archaologi- Hinweis an Investor,

Sachguter Plangebietes scher Bodenfunde dass im Vorfeld eine

qualifizierte Prospektion
mittel Baggerschnitten
erfolgen sollte

o fachkundige Begleitung
der Bodenmafinahmen
wird Bestandteil der
Baugenehmigung

Wechsel- - - -
wirkungen

Werl, im Januar 2016

i. A.
Ly Gt
(Ludger Popsel)

Fachbereich Ill, Abt. 61 - Stadtplanung, StralRen und Umwelt
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Bebauungsplan Nr. 11 "Anger Unnaer StraBe", 4.Anderung gem. § 13 a BauGB
Anregungen aus der Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB Seite 1 von 4

Im Zeitraum vom 24.11.2015 bis 23.12.2015 eingegangene Stellungnahmen zur Offent- | Abwigungsvorschlige der Verwaltung
lichkeitsbeteiligung und der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
zum Entwurf gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

1) Kreis Soest
Schreiben vom 09.12.2015

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

Aus landschaftsfachlicher Sicht ergeben sich zur 0.g. Planung, die lediglich eine

Verschiebung der Baugrenzen nach sich zieht, keine grundsatzlichen Bedenken. Die Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

Die unbebauten Grundstiicke im Plangebiet wurden Anfang
2015 gerodet. Insoweit sind keine erhaltenswerte heimi-
schen Geholze vorhanden.

Es sollte geprift werden, inwieweit heimische Geholze vorhanden sind und diese als zu
erhaltenden Geholze im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr.11 fihrt gemaR Ausfuhrungen der Stadt zu keinen
erheblichen und nachhaltigen Auswirkungen im Sinne des $ 44 Abs. 1 BNatSchG auf die
planungsrelevanten Tierarten. Zur Vermeidung der Verbotstatbesténde ist die genannte eine
Begrenzung der Inanspruchnahme von Vegetationsbestéanden auf Zeiten aufRerhalb der
Brutzeit (01. Marz bis 30. September) unbedingt erforderlich. Zusatzlich ist bei etwaigen
Rodungsmafinahmen vorher zu erkunden, ob sich Vdgel oder andere Tiere (z.B
Fledermause) im Baum aufhalten. Diese, anhand der Antragsunterlagen gewonnene
vorlaufige Einschatzung entbindet jedoch nicht von der Verpflichtung, bei der Bauausflhrung
etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschutzte Tier- und Pflanzenarten,

insbesondere Fledermause, nachzugehen und in diesem Fall unverzuglich die Untere
Landschaftsbehdrde des Kreises Soest als die fur den Artenschutz zustéandige Behoérde zu
informieren.

Die Anregung wurde in die Begriindung aufgenommen.

Weitere Hinweise aus anderen Fachabteilungen wurden nicht gegeben.

Diese Stellungnahme wird zugleich abgegeben fur die Landratin als Untere Staatliche
Verwaltungsbehdérde — Planungsaufsicht.

2) Evangelische Kirche von Westfalen (EKvW), Baureferat
Schreiben vom 03.12.2015

Gegen die obengenannte Planung bestehen keine Bedenken. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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3) Juchheim & Siedhoff, Offentlich bestellte Vermessungsingenieure
Schreiben vom 21.12.2015

Bezlglich der Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung und hinsichtlich der geometri-
schen Eindeutigkeit der Festlegung der stadtebaulichen Planung bestehen keine Bedenken.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

4) Unitymedia NRW GmbH
Schreiben vom 01.12.2015

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

Eigene Arbeiten oder Mitverlegungen sind nicht geplant.

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

5) LWL - Archéaologie fiir Westfalen
Schreiben vom 10.12.2015

Das geplante Bauvorhaben betrifft einen Bereich westlich auRerhalb des ehemals befestigten
Stadtkerns von Werl. Die altere Stadtgeschichtsforschung war der Ansicht, dass die befestigte
Stadtflache urspriinglich sehr viel weiter nach Westen ausgriff und demnach auch das von den
Planungen betroffene Grundstick umfasst hatte. Erst die Zerstérung der Stadt 1288 durch die
Grafen von der Mark habe zu einem verkleinerten Wiederaufbau gefihrt, eine Annahme, die sich
u.a. auf den Flurnamen ,am alten Graben® stutzt. Dieser ist schon in der ersten Halfte des 14.
Jahrhunderts fir einen Bereich bezeugt, an dem die aufgelassene altere Befestigung verlaufen
sein konnte.

Neuere archaologische Ergebnisse zeigen dagegen, dass eine bestehende Besiedlung in diesem
Bereich nicht erst 1288, sondern bereits im 12. Jahrhundert, also noch vor der Stadtwerdung
Werls, aufgegeben wurde, widerspricht also den alteren Ansichten zur Entwicklung des
Stadtgrundrisses.

Sudlich des Vorhabenbereiches wurden bei Baumalinahmen bereits zahlreiche friihmittelalterliche
und mittelalterliche Siedlungsreste aufgedeckt (vgl. beigegebene Karte). Bei Kanalbaumaf3nahmen
im Bereich Am Lyggengraben wurden in den 70er Jahren zudem einige Gruben und Briquetagen
gefunden. Nérdlich aber auch sudlich des Vorhabengebietes konnten zudem bei zahlreichen
BaumaRnahmen neolithische/bandkeramische Siedlungspuren dokumentiert werden. Im
Gartenbereich des Hauses Am Lyggengraben 8 wurden zahlreiche frihmittelalterliche und
mittelalterliche Scherben entdeckt, die anzeigen, dass hier Siedlungsreste verborgen liegen.
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Die weite Streuung und Anzahl der bereits bekannten Fundstellen zeigt, dass hier ein
grol¥flachiger bandkeramischer bis mittelalterlicher Siedlungsbereich liegt. Der Briquetagen - Fund
zeugt zudem davon, dass im Bereich Am Lyggengraben Salzgewinnung stattgefunden hat. Aus
diesen Griinden ist zu vermuten, dass sich auch innerhalb des Planbereiches
Bodendenkmalsubstanz erhalten hat.

Innerhalb des Bebauungsplanbereiches liegen also Vermutete Bodendenkmiler.

Der Begriff der "Vermuteten Bodendenkmaler" ist im Juli 2013 in der Artikelgesetzanderung zum
Denkmalschutzgesetz NW aufgenommen worden. Danach sind diese genauso zu behandeln wie
eingetragene Bodendenkmaler.

2014 wurde im Bereich Am Lyggengraben 12 bereits eine archdologische Begleitung der
Bodeneingriffe im Rahmen der Errichtung eines Einfamilienhauses durchgefiihrt. Dieses Gebaude
wurde auf einer Bodenplatte errichtet, weshalb die Eingriffstiefe gering war. Aufgrund dieser
geringen Eingriffstiefe wurden keine archaologischen Befunde aufgedeckt.

Fir die aktuelle Planung stellt sich zunachst die Frage, wie umfangreich die Bodeneingriffe sein
werden, bzw. wie welche Eingriffstiefe vorgesehen ist. Sofern auch hier mit Bodenplatten gearbeitet
werden soll und keine tiefreichenden Bodeneingriffe geplant sind, wiirde auch hier die Begleitung
des Oberbodenabtrages durch Mitarbeiter unseres Hauses als archaologische MaRnahme
ausreichen. Sollten die Bodeneingriffe jedoch tiefreichender sein, waren umfangreichere
archaologische MaRnahmen (Baggersondagen im Vorfeld der BaumafRnahmen) notwendig. Daher
bitten wir zunachst um nahere Informationen zum Umfang der Bodeneingriffe.

Anlage: Kartierung

Die Aussagen werden in die Begriindung aufgenommen.

Da das Plangebiet an den Bereich des historischen Stadt-
kerns anschlief3t, ist von vermuteten Bodendenkmalern
auszugehen. Diese sind genauso zu behandeln wie einge-
tragene Bodendenkmaler

In die Begrindung wird aufgenommen, dass eine Beglei-
tung des Oberbodenabtrages durch Mitarbeiter des LWL’s
zu erfolgen hat. Bei weiterreichenden Bodeneingriffen ist zu
Lasten des Vorhabentragers der Planbereich durch eine
archaologische Fachfirma zu Uberprifen.
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RECHTSGRUNDLAGEN

§7i.V.m. § 41 Abs. 1 Satz 2 Bst. f der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994
(GV. NRW. S. 666), SGV. NRW. 2023, zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

§§ 1, 2, 8 bis 10 des Baugesetzbuches (BauGB) 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) i. V. m. der Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

§ 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)

Denkmalschutz und -pflege

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zum historischen Stadtkern von
Werl, einem archaologisch bedeutsamen Bereich. In der naheren Umgebung des
0. g. Plangebietes sind zahlreiche archaologische Fundstellen verschiedener
Epochen bekannt.

Méglicherweise reichen einzelne Fundstellen bis in den Planungsbereich hinein.
Zudem ist bei Bodeneingriffen im Rahmen der Planumsetzung mit der Aufdeckung
bisher unbekannter Fundstellen zu rechen. Daher sind die geplanten Erdarbeiten
frihzeitig mit der LWL-Archdologie flir Westfalen, Aulienstelle Olpe (Tel.: 02761-
93750, Fax: 02761-937520) abzustimmen, um eine archaologische Begleitung, vor
allem des Mutterbodenabtrags, durch einen Mitarbeiter des Amtes sicherzustellen.
Der Oberbodenabtrag muss mit einem Bagger mit Sandschaufel im rickwartigen
Verfahren abgetragen werden. Sollten Bodenfunde auftreten, kann es zu kurz-
fristigen Verzogerungen im Bauablauf kommen.

Im Allgemeinen kdnnen bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kultur- und / oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen
und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und / oder pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist
der Stadt als Untere Denkmalbehdérde 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 Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband
Westfalen-Lippe ist nach § 16 (4) DSchG NW berechtigt, das Bodendenkmal zu
bergen, auszuwerten und flr wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs Monate in
Besitz zu nehmen.

| | |
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Festsetzung

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

Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO
(2) Zulassig sind Wohngebaude.
Ausnahmen gem. § 3 (3) BauNVO sind nicht zulassig.

mumee Baulinie gem. § 23 (2) BauNVO
==emee Baugrenze gem. § 23 (3) BauNVO
Geschol¥flachenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO

erzo4 Grundflachenzahl (GRZ), bebaubarer Anteil
des Baugrundstuckes gem. § 19 BauNVO

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

A nur Einzelhauser zulassig gem. § 22 (2) BauNVO,
maximal 2 Wohneinheiten

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

Vorhandene Gebaude

I\

Vorhandene Grundstucksgrenzen
574  Flurstucksnummer

E Geplantes Gebaude

|
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Anlage 34
EINLEITUNGSBESCHLUSS

Die Einleitung des beschleunigten Verfahrens zur 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 11 "Anger Unnaer Stralle" gem § 13 a
BauGB ist vom Planungs-,Bau- undUmweltausschuss der

Stadt Werl am beschlossen worden.

Werl, den

Blrgermeister

Der Beschluss ist am ortsublich bekannt

gemacht worden.

Werl, den

Blrgermeister

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (OFFENLEGUNG)

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

§ 3 (2) BauGB beschlossen.

Der Planentwurf und der Entwurf der Begriindung haben in der Zeit
vom bis einschliellich 6ffentlich ausgelegen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sind am

ortsblich bekannt gemacht worden.

Werl, den

Blrgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Entwurf mit Begriindung wurde den Behdrden und sonstigen

Tragern offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom
zugesandt. Sie wurden um Abgabe einer Stellungnahme

bis zum gebeten.

Werl, den

Blrgermeister

ABWAGUNG UND BESCHLUSS

Der Rat der Wallfahrtsstadt Werl hat in seiner Sitzung am diese
Bebauungsplananderung gemaf § 10 BauGB als Satzung und die
Begriindung 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 Begriindung kann wahrend der
Dienststunden im Rathaus von jedermann eingesehen werden.

Werl, den

Blrgermeister

PLANUNTERLAGE

Die Planunterlage, Stand Juli 2015, 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 11 "Anger Unnaer StraRe"- 4. Anderung
gem. § 13 a BauGB - wurde aufgestellt von der Abt.
Stadtplanung, Straflen und Umwelt der Wallfahrtsstadt Werl.

Werl, den

Bebauungsplan Nr. 11
_ "Anger Unnaer Strale”
4. Anderung gem. § 13 a BauGB

Wallfahrtsstadt

Werl

Fachbereich Il - Abt. 61 - Schei/Ha

Stand: November 2015 1:1.000
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Wallfahrtsstadt

Werl

BEGRUNDUNG

zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11“Anger Unnaer StraBe"
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Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 “Anger Unna-
er StraBBe" gem. § 13a BauGB

Begrindung

Lage des Plangebietes

Der Bebauungsplan Nr. 11 “Anger Unnaer StraBe" befindet sich im westlichen
Bereich der Werler Kernstadt an der StraBe ,Am Lyggengraben®. Der Geltungs-
bereich liegt noérdlich der Unnaer StraBe, wird im Westen von der Bebauung Sali-
nenring und im Osten von Wohnbauflachen am Lienbrink begrenzt.

In dem, seit dem 09.Juni 1967 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11 "Anger Un-
naer StraBe", ist in der StichstraBe ,Am Lyggengraben" abgehend von der Unna-
er StraBe, ein Reines Wohngebiet festgesetzt. Das direkt an der Unnaer StraBe
gelegene Baufenster ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Der Anderungsbereich liegt im &stlichen Bereich des Lyggengrabens und betrifft

die Flursticke 144, 145, 146 und 147, Flur 33, Gemarkung Werl, mit einer Ge-
samtgréBe von 3.909 m?2.

Entwicklung aus iibergeordneten Pléanen

Regionalplan
Der Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis

stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnsiedlungsbereich dar.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Wallfahrtsstadt Werl ist der Uberplante
Bereich als Wohnbauflache dargestellt.

Planungsziele / Planungsinhalte

Bebauungsplan Nr. 11 “Anger Unnaer Straf3e"

Rechtskraftige Fassung/Bebauungsplan

Der seit dem 09. Juni 1967 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 11 “Anger Unnaer
StraBe" setzt ein Reines Wohngebiet in der StraBe Am Lyggengraben und im Be-
reich Unnaer StraBe ein Allgemeines Wohngebiet fest.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes hatte die Verschiebung der Baulinie und
der Baugrenze im Bereich des nérdlichen Plangebietes zum Inhalt. (siehe Abbil-
dung 1)

In der 2. Und 3. Anderung des Bebauungsplanes wurde Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Spielplatz in nicht Gberbaubare Flache umgewandelt



Abbildung 1: Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 11 “"Anger Unnaer StraBe" und
1. Anderung

[ BEB/-PLAN NR. 11 STADT WERL 1
. ANGER UNNAER STRASSE

1
¢ Vereinfachte Anderung gem. §.13 BBauG 1t.
Q Hatsbeschluf vom 24.10.1972 §
N

-

Werl, den 6.11.1972 Dev%asgdirektor
i \ 3
/ \ ”

Der Rat der Stadt Werl hat am 24.10.1972 diese
n::h § 13 BBauG (BGBL. I S. 341) durchgefilhrte
Knderung des Beb.-Planes Nr. 11, Anger Unnaer
StraBe, gem. § 10 des BBauG als Satzung be-

‘A.I schlossen. ¥.a. ? ( k1
{ Werl, den 6.11.1972 ° L. .ceceecsesass 00
‘ * Biirgermeister
! oy ] . e - Vot | 9 ...ILM‘ —

Bebauungsplan Nr. 11, 4. Anderung

Anderungsantrag/Planungsziel

Anderungsziel ist die Verschiebung der Baugrenze im hinteren Bereich der
Grundsticke um 5 m nach Osten, um die Moéglichkeit eines Anbaus an vorhande-
ne Gebaude zu erreichen. Es wird die Festsetzung getroffen werden, dass in dem
Gebiet nur Einzelhduser in eingeschossiger Bauweise mit maximal 2 Wohneinhei-
ten zuldssig sind. Der Anderungsbereich ist in Abbildung 2 dargestellt.

Mit Satzungsbeschluss treten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11
,Anger Unnaer StraBe" fiir den Geltungsbereich seiner 4. Anderung auBer Kraft.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Da es sich bei der vorliegenden Anderung um eine Ausweitung der Wohnbaufl&-
che handelt, werden die vorhandenen Festsetzungen aus dem Bebauungsplan Nr.
11 ,Anger Unnaer StraBe" ibernommen.
Es ist ein Reines Wohngebiet flir Einzelhdauser in offener eingeschossiger Bauwei-
se vorgesehen. Fir die als Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesenen Bereiche des
Bebauungsplans gilt als MaB der baulichen Nutzung die Grundflachenzahl 0,4.
Die Geschossflachenzahl wird in den Bereichen der eingeschossigen Wohnbebau-
ung mit 0,4 festgesetzt. Gestalterische Festsetzungen sind fir die Dachform vor-
gesehen. Hierbei wird ein Satteldach mit maximal 40 Grad Dachneigung festge-
setzt.

4



Abbildung 2: Anderungsbereich 4.Anderung Bebauungsplan Nr. 11 “Anger Unna-
er StraBe"

, QA
\{ Anderungsbereich
Beb_-Plan Nr. 11

4. Anderung

52

Rechtliche Grundlage
Verfahren nach § 13 a BauGB (beschleunigtes Verfahren)

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

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

Der Bebauungsplan Nr. 11 und die 1., 2. und 3. Anderung sind aus dem Fléchen-
nutzungsplan entwickelt worden. Die Kriterien einer Verfahrensfiihrung nach § 13
a BauGB sind gegeben.

ErschlieBung

Verkehr

ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung wird durch die ,Unnaer StraBe" sichergestellt. Die innere
ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch die StichstraBe ,Am Lyggengraben®.

Entwasserung
Das Plangebiet ist Uber die in der ,Unnaer StraBe" verlaufenden Kanale und Lei-
tungen erschlossen.

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem.

Natur- und Landschaft

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

Artenschutz

Es wurde eine Prufung der artenschutzrechtlichen Belange zur Aufstellung der 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Anger Unnaer StraBe" vorgenommen,
um festzustellen, ob im Geltungsbereich besonders oder streng geschitzte Arten
vorkommen oder vorkommen kénnen. AuBBerdem wurde untersucht, ob durch die
Umsetzung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 Verbotstatbesténde
nach § 19 oder § 44 BNatSchG im Zusammenhang mit den diesbezlglich pla-
nungsrelevanten Arten in NRW ausgeldst werden. Im Ergebnis kann davon aus-
gegangen werden, dass aufgrund der Lage in dem stark besiedelten Bereich der
Werler Kernstadt und der bisherigen Nutzung der Flache von der Planung keine
bemerkenswerten oder schutzwirdigen Biotope beriihrt sind und nach dem aktu-
ellen Kenntnisstand bei der Umsetzung der Planung keine Verbotstatbestande
nach § 19 oder § 44 BNatSchG erflllt werden.

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



Umweltbericht

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

Klimaschutz

Da das in dem Bereich des Bebauungsplanes Nr. 11 “Anger Unnaer StraBe" be-
findliche Plangebiet eine Ausweitung eines bestehenden Baugebietes darstellt,
sind keine weiteren Festsetzungen zum Klimaschutz wie z.B. Stellung der Ge-
baude zur Sonne, Vermeidung gegenseitiger Verschattungen oder Dachformen
zur optimalen Sonnenausbeute vorgesehen.

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

Bewertung und Ausgleich des Eingriffs

Der Ausgleich des Eingriffs ist auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 11 ,Anger Unnaer StraBe"™ bzw. des bestehenden Baurechts gem. § 34
BauGB (Innenbereich) zu ermitteln. Nach § 1 a (3) Satz 5 BauGB ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung zulassig waren.

Sonstige Belange

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

Denkmalschutz
Im Plangebiet befinden sich frihmittelalterliche und mittelalterliche Siedlungsres-
te. Im weiteren Umfeld sind ebenfalls umfangreiche Fundstellen bekannt.

Die Anzahl der bereits bekannten Fundstellen zeigt, dass hier ein groBflachiger
bandkeramischer bis mittelalterlicher Siedlungsbereich liegt. Aus diesen Griinden
ist zu vermuten, dass sich auch innerhalb des Planbereiches Bodendenkmalsub-
stanz erhalten hat.

Hinweise

Entwdsserung

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

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




Artenschutz

Als vorsorgliche MaBnahme sollten Gehdlzenthahmen nur in der Zeit vom 01.
Oktober bis zum 28. / 29. Februar (auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten) er-
folgen. Zusétzlich ist bei etwaigen RodungsmaBnahmen vorher zu erkunden, ob
sich Vogel oder andere Tiere (z.B. Fledermduse) im Baum aufhalten. Des Weite-
ren sind die Vorgaben des § 39 BNatSchG, Abs. 5, Satz 2 zu beachten.

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

Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

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

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

Denkmalschutz

Folgende Hinweise werden gegeben:

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zum historischen Stadtkern
von Werl, einem archaologisch bedeutsamen Bereich. In der ndheren Umgebung
des o0.g. Plangebietes sind zahlreiche archaologische Fundstellen verschiedener
Epochen bekannt. Mdglicherweise reichen einzelne Fundstellen bis in den Pla-
nungsbereich hinein. Somit liegen innerhalb des Plangebietes Vermutete Bo-
dendenkmadler.

Zudem ist bei Bodeneingriffen im Rahmen der Planumsetzung mit der Aufde-
ckung bisher unbekannter Fundstellen zu rechen. Daher sind die geplanten Erd-
arbeiten friuhzeitig mit der LWL-Archdologie fir Westfalen, AuBenstelle Olpe
(Tel.: 02761-93750, Fax: 02761-937520) abzustimmen, um eine archdologische
Begleitung, vor allem des Bodenabtrags, durch einen Mitarbeiter des Amtes si-
cherzustellen. Bei weiterreichenden Bodeneingriffen muss der Bodenabtrag mit-
tels einer Baggersondage durchgefihrt werden. Diese Arbeiten missen von einer
archdologischen Fachfirma durchgefihrt werden und gehen zu Lasten des Vorha-
bentrédgers. Sollten Bodenfunde auftreten, kann es zu kurzfristigen Verzégerun-
gen im Bauablauf kommen.

Im Allgemeinen kénnen bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kultur- und/oder
na-turgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber
auch Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit,
Hoéhlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Le-
bens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Boden-
denkmalern ist der Gemeinde als Untere Bodendenkmalpflege und/oder der LWL-
Archaologie fir Westfalen, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761-93750 FAX 02761-
937520) unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens 3
Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 u. 16 Denkmalschutzge-
setz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird.
Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu
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bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in
Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DschG NW).

Flachenbilanz

Flache Flachenanteil
Verfahrensgebiet 3.909 m? 100,0 %
Reines Wohngebiet (WR) 3.909 m? 100,0 %
- davon uUberbaubare Flache 1.563 m? 40,0 %
- davon nicht Gberbaubare Flache 2.345 m? 60,0 %

Werl, im Januar 2016

2 R

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



Anlage 36

Satzung der Wallfahrtsstadt Werl
uiiber die Nutzung und die Erhebung von Benutzungsgebiihren fiir
stadteigene und angemietete Unterkiinfte

Aufgrund folgender gesetzlicher Vorschriften in der zurzeit jeweils glltigen Fas-
sung,

§§ 7, 8 und 41 Abs. 1 Satz 2 Buchstabe f der Gemeindeordnung fir das Land
Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
Juli 1994 (GV. NW. 1994 S. 666),

8§ 4 und 6 des Kommunalabgabengesetzes flir das Land Nordrhein-Westfalen
(KAG NRW) vom 21. Oktober 1969 (GV. NW. 1969 S. 712),

8§ 5 Abs. 1 Satz 1 und 6 Abs. 2 des Gesetzes Uber die Aufnahme von Aussied-
lern, Flichtlingen und Zuwanderern (Landesaufnahmegesetz-LAufG) vom 28.
Februar 2003 (GV. NRW. S. 95),

§ 1 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Zuweisung und Aufnahme auslandischer
Flichtlinge (Flichtlingsaufnahmegesetz-FIGAG) vom 28. Februar 2003 (GV.
NRW. 2003 S. 93),

hat der Rat der Wallfahrtsstadt Werl in seiner Sitzung am 16.03.2016 folgende
Satzung beschlossen:

§1

Rechtsform und Zweckbestimmung

(1) Die Wallfahrtsstadt Werl betreibt eigene und angemietete Unterklnfte in

Form von Gebauden, Wohnungen, Raumen u.a. zur Aufnahme und in der
Regel vorlaufigen Unterbringung von

1. Aussiedlern, Spataussiedlern und Zuwanderern (§ 2 LAufG)

2. auslandischen Flichtlingen (§ 2 FIUAG)

3. anderen wohnungslosen Personen.

(2) Die Unterkinfte sind nichtrechtsfahige Anstalten des 6ffentlichen Rechts.

(3) Das Benutzungsverhaltnis zwischen der Wallfahrtsstadt Werl und den Be-

nutzern ist offentlich-rechtlich.

§2

Aufsicht, Verwaltung, Nutzung und Ordnung

(1) Die Unterkinfte unterstehen der Aufsicht und der Verwaltung des Blrger-

meisters.

(2) Die zugewiesenen Raume durfen ausschlieBlich von Personen bewohnt wer-

den, die durch schriftliche Einweisungsverfigung der Wallfahrtsstadt Werl
hierzu berechtigt sind. Durch die Zuweisung der Unterkunft wird kein Wohn-
oder Mietverhaltnis begriindet.

(3) Die Nutzung durch die untergebrachten Personen ist beschrankt auf die zu-

gewiesenen Raumlichkeiten und auf die Gemeinschaftseinrichtungen.
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(4) Es ist verboten:

(5)

(6)

1.
2.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

die Unterkunft zu anderen als zu Wohnzwecken zu benutzen,

der eigenmachtige Wechsel in andere Raume oder in eine andere Unter-
kunft oder der Tausch der zugewiesenen Unterkunft mit anderen Benut-
zern,

die Aufnahme anderer Personen in die zugewiesenen Raume (Besuche
sind nur in der Zeit von 9 Uhr bis 22 Uhr gestattet),

der Besitz oder Gebrauch von Waffen jeglicher Art, insbesondere von
Klapp- oder Springmessern, Gaspistolen und sonstigen Schusswaffen
innerhalb des Gebdudes oder auf dem Unterkunftsgelande,
eigenmachtige Reparaturen sowie Manipulationen und Umbauten an den
elektrischen Anlagen und Versorgungsanlagen (bei Stérungen oder De-
fekten an den betrieblichen Einbauten ist umgehend der zustandige
Hausmeister oder ein anderer Bediensteter der Wallfahrtsstadt Werl zu
informieren),

die selbststandige Beschaffung zusatzlicher Raum- und/oder Haustir-
schllssel,

das Einbringen von Privatmdbeln und das Auslegen der Raume mit Tep-
pichboden oder Teppichen,

das Umstellen sowie das Umbauen von Mdébeln, insbesondere von Bet-
ten,

das Entfernen von Mdébelsticken aus den Zimmern oder Gemeinschafts-
raumen,

das Bekleben von Mdbeln, Tlren und Fensterrahmen mit Aufklebern o-
der ahnlichen Dingen,

das Bohren von Léchern und das Einschlagen oder Eindrehen von Na-
geln, Schrauben, Haken o0.a. in Fensterrahmen oder Tlren,

das Anbringen von Antennen und Parabolspiegeln,

die Verwendung von Elektrogeraten und Elektrozubehdér (Mehrfachste-
cker, Verlangerungskabel u.d.), die nicht der VDE-Norm entsprechen
und nicht das VDE- und das GS-Prifzeichen tragen,

die Verwendung von atzenden oder farblésenden Mitteln zum Sdubern
von FuBbdden, Tldren, Badewannen und Brausetassen, Wasch-, Splil-
und Toilettenbecken,

das Entzinden von offenem Feuer und die Lagerung von brennbaren
Flissigkeiten im Gebaude und auf dem Gelande der Unterkunft,

die Haltung von Tieren jeder Art in der Unterkunft oder auf dem Unter-
kunftsgelande,

jede gewerbliche Tatigkeit in den Raumen sowie auf dem Gelande der
Unterkunft,

das Rauchen im gesamten Gebdude. Es wird ausdricklich darauf hinge-
wiesen, dass ein VerstoB gegen das Rauchverbot gem. § 5 des Nicht-
raucherschutzgesetzes NRW mit einer GeldbuBe geahndet werden kann.

In begriindeten Einzelfdllen kénnen Ausnahmen schriftlich durch die Wall-
fahrtsstadt Werl zugelassen werden.

Der Burgermeister erlasst eine Benutzungsordnung, die das Zusammenle-
ben der Benutzer, das AusmalB der Benutzung und die Ordnung in den Un-
terkinften regelt. Die jeweils aktuelle Benutzungsordnung ist Bestandteil
des Benutzungsverhaltnisses.



(7)

(8)

(9)

(10)

(1)

(2)

(3)

Die Dienstkrafte der Stadtverwaltung sind nach MaBgabe der gesetzlichen
Vorschriften sowie der Benutzungsordnung berechtigt, samtliche Unter-
kunfts- und Gemeinschaftsraume zu betreten.

Die durch die Wallfahrtsstadt Werl zugewiesenen Raume samt der zur Ver-
figung gestellten Einrichtungsgegenstande und Gerate sind schonend und
pfleglich zu behandeln und im Rahmen der durch ihre bestimmungsgemaBe
Verwendung bedingten Abnutzung instand zu halten.

Die Benutzer sind verpflichtet, der Wallfahrtsstadt Werl unverziglich Scha-
den jeglicher Art zu melden. Unterlasst der Benutzer die Meldung, ist er der
Wallfahrtsstadt Werl zum Ersatz des daraus entstandenen Schadens ver-
pflichtet. Eigenverschuldete Beschadigungen der Raume oder der Einrich-
tung sind vom Benutzer der Unterkunft oder dem Verursacher auf seine
Kosten zu beseitigen. Die Beweislast fiir fehlendes Eigenverschulden tragt
der Benutzer. Beschadigungen, die strafrechtlich relevant sind, werden zur
Anzeige gebracht.

Den Bediensteten der Wallfahrtsstadt Werl ist das Auftreten von Ubertrag-
baren Krankheiten und von Schadlingsbefall unverziglich mitzuteilen. Die
Meldepflicht obliegt dem von der Krankheit/dem Schadlingsbefall Betroffe-
nen sowie jedem anderen Bewohner, der von dem Krankheits-
fall/Schadlingsbefall Kenntnis hat.

§3
Einweisung
Unterzubringende Personen (§ 1 Abs. 1) werden durch schriftliche Einwei-
sungsverfligung des Blirgermeisters unter dem Vorbehalt des jederzeitigen
Widerrufes in eine Unterkunft eingewiesen. Spatestens bei der erstmaligen
Aufnahme in eine Unterkunft erhalt der Benutzer gegen schriftliche Bestati-
gung:
1. die Einweisungsverfiigung, in der die unterzubringende Person, die Un-
terkunft und die H6he der Benutzungsgebiihren bezeichnet sind,
2. einen Abdruck dieser Satzung und der jeweiligen Benutzungsordnung,
3. Unterkunftsschlissel.
In besonderen Fallen kénnen die unterzubringenden Personen durch mind-
liche Einweisungsverfigung eingewiesen werden.

Ein Anspruch auf Zuweisung einer bestimmten Unterkunft besteht nicht. Die
Unterbringung weiterer Personen in den zugewiesenen Raumlichkeiten ist zu
dulden. Der Benutzer kann nach vorheriger Ankiindigung mit einer Frist von
zwei Tagen sowohl innerhalb einer Unterkunft als auch von einer Unterkunft
in eine andere verlegt werden. In Fallen auBerster Dringlichkeit kann dem
Benutzer sofort eine neue Unterkunft zugewiesen werden.

Durch Einweisung und Aufnahme in eine Unterkunft ist jeder Benutzer ver-

pflichtet,

1. die Bestimmungen dieser Satzung und der Benutzungsordnung zu be-
achten und



(4)

(5)

(6)

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

2. den mindlichen und schriftlichen Weisungen der mit der Aufsicht und
der Verwaltung der Unterklinfte beauftragten Bediensteten der Stadt
Folge zu leisten.

Die Einweisung kann widerrufen werden, wenn der Benutzer

1. anderweitig ausreichenden Wohnraum zur Verfligung hat,

2. als Person des § 1 Abs. 1 Nr. 1 eine ihm angebotene Unterbringung in
einer oOffentlich geférderten Wohnung oder einer anderen geeigneten
und zumutbaren Wohnung aus von ihm zu vertretenden Grinden ver-
hindert und damit gem. § 8 LAufG den Anspruch auf bevorzugte Versor-
gung mit Wohnraum verliert,

3. schwerwiegend oder mehrfach gegen diese Satzung, die Benutzungs-
ordnung oder die mindlichen oder schriftlichen Weisungen (Abs. 3 Nr.
2) verstoBen hat,

4. aus organisatorischen Grunden eine Umsetzung in eine andere Unter-
kunft erforderlich ist,

5. die Raumlichkeiten der zugewiesenen Unterkunft zur Begehung von
Verbrechen (§ 12 Abs. 1 Strafgesetzbuch) oder Vergehen (§ 12 Abs. 2
Strafgesetzbuch) nutzt,

6. die zugewiesene Unterkunft von ihm nicht benutzt wird oder

7. aus sonstigen wichtigen Grinden.

Der Benutzer hat die Unterkunft unverzuglich zu raumen, wenn die Einwei-
sung widerrufen wird. Die Raumung einer Unterkunft kann nach den Vor-
schriften des Verwaltungsvollstreckungsgesetzes fiir das Land Nordrhein-
Westfalen zwangsweise durchgesetzt werden. Der betroffene Benutzer ist
verpflichtet, die Kosten einer Zwangsraumung zu tragen.

Das Benutzungsverhéltnis endet mit der ordnungsgeméBen Ubergabe der
Unterkunft und der dem Benutzer Uberlassenen Gegenstande an einen mit
der Aufsicht und der Verwaltung der Unterkunft beauftragten Bediensteten
der Wallfahrtsstadt Werl. Im Falle des Abs. 5 Satz 2 endet das Benutzungs-
verhaltnis mit dem Abschluss der Raumung.

8§4
Gebiihrenpflicht
Die Stadt erhebt fUr die Benutzung der Unterkiinfte Benutzungsgebuhren.

Gebihrenpflichtig sind die Benutzer der Unterklnfte.

Werden Raume von einer Familiengemeinschaft gemeinsam benutzt, haftet
jedes volljahrige Mitglied der Familiengemeinschaft flir die Geblihr als Ge-
samtschuldner.

Mitbenutzer einer Raum- oder Wohnungseinheit, die einer Familiengemein-
schaft nicht angehéren, haften anteilsmaBig nach der Anzahl der unterge-
brachten Personen.

Die Gebuhrenpflicht entsteht von dem Tage an, von dem der Gebulhren-
pflichtige die Unterkunft benutzt oder aufgrund der Einweisungsverfigung
nutzen kann. Sie endet mit dem Tag der ordnungsgemé&Ben Ubergabe der
Unterkunft an einen mit der Aufsicht und der Verwaltung der Unterkunft be-
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(6)

(7)

(1)

(2)

(3)

(4)

(1)

auftragten Bediensteten der Wallfahrtsstadt Werl. Im Falle des § 3 Abs. 5
Satz 2 endet die Gebihrenpflicht mit dem Abschluss der Raumung.

Die Benutzungsgebuhr ist jeweils monatlich im Voraus und zwar spatestens
am dritten Werktag nach der Aufnahme in die Unterkunft, im Ubrigen bis
zum flunften Werktag eines jeden Monats an die Stadtkasse zu entrichten.

Besteht die Gebluhrenpflicht nicht wahrend des gesamten Monats, wird jeder
einzelne gebilhrenpflichtige Tag berechnet. Einzugs- und Auszugstag wer-
den jeweils als voller Tag berechnet. Am Tage der Verlegung von einer Un-
terkunft in eine andere ist nur die Tagesgeblhr fir die neue Unterkunft zu
entrichten. Zuviel entrichtete Geblhren werden unverziiglich erstattet.

§5
Gebiihrenberechnung
Die Geblhr wird nach der Grundflache der benutzten Raume berechnet, die
auf volle Quadratmeter aufgerundet wird. Die Gemeinschaftsflachen (Ki-
chen, Sanitarbereiche, Flure) werden anteilig berutcksichtigt. Die anteilige
Gemeinschaftsflache errechnet sich aus der Division der Gemeinschaftsfla-
che durch die Sollpersonenzahl.

Die zu entrichtende Grundgeblihr berechnet sich nach der GréBe der zuge-
wiesenen belegungsfahigen Flache zuzlglich der darauf entfallenden anteili-
gen Gemeinschaftsflache.

Die Gebihr flr die Verbrauchskosten berechnet sich nach dem Personen-
mafBstab.

Die Gesamtbenutzungsgebihr betragt 204,92 €/Monat flr alle Benutzer
stadtischer Unterklinfte. Sie setzt sich zusammen aus einer Grundgebihr
fur die nicht verbrauchsabhangigen Kosten in Héhe von 146,97 € und den
Verbrauchskosten in Héhe von 57,95 €.

§6
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig

1. entgegen § 2 Abs. 2 Satz 1 eine Unterkunft unberechtigt benutzt,

2. entgegen § 2 Abs. 4 Nr. 2 eigenmachtig in andere Raume oder in eine
andere Unterkunft wechselt, oder die zugewiesene Unterkunft mit ande-
ren Benutzern tauscht,

3. entgegen § 2 Abs. 4 Nr. 3 andere Personen in die zugewiesenen Raume
aufnimmt oder Besuche auBerhalb der Besuchszeiten gestattet,

4. entgegen § 2 Abs. 4 Nr. 4 innerhalb des Unterkunftsgebaudes oder auf
dem Unterkunftsgeldande Waffen jeglicher Art, insbesondere Klapp- oder
Springmesser, Gaspistolen und sonstige Schusswaffen besitzt oder ge-
braucht,

5. entgegen § 2 Abs. 4 Nr. 5 eigenmachtig Reparaturen, Manipulationen
oder Umbauten an den elektrischen Anlagen und Versorgungsanlagen
der Unterkunft vornimmt,



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

entgegen § 2 Abs. 4 Nr. 6 selbststéandig zusatzliche Raum- und/oder
Haustlrschlissel beschafft,

entgegen § 2 Abs. 4 Nr. 7 Privatmdbel einbringt oder Raume mit Tep-
pichboden oder Teppichen auslegt,

entgegen § 2 Abs. 4 Nr. 8 Mdbel, insbesondere Betten umstellt oder
umbaut,

entgegen § 2 Abs. 4 Nr. 9 Mdbelstlicke aus den Zimmern oder Gemein-
schaftsraumen entfernt,

entgegen § 2 Abs. 4 Nr. 11 Lécher in Fensterrahmen oder Tlren bohrt
oder Nagel, Schrauben, Haken 0.4a. in diese einschlagt oder eindreht,
entgegen § 2 Abs. 4 Nr. 12 Antennen oder Parabolspiegel anbringt,
entgegen § 2 Abs. 4 Nr. 13 Elektrogerate oder Elektrozubehdr (Mehr-
fachstecker, Verlangerungskabel o0.a.) verwendet, die nicht der VDE-
Norm entsprechen und nicht das VDE- und das GS-Prifzeichen tragen,
entgegen § 2 Abs. 4 Nr. 15 offenes Feuer im Gebaude oder auf dem Ge-
lande der Unterkunft entzlindet oder brennbare Flissigkeiten im Gebadu-
de oder auf dem Gelande der Unterkunft lagert,

entgegen § 2 Abs. 4 Nr. 16 Tiere in der Unterkunft oder auf dem Unter-
kunftsgeldande halt,

entgegen § 2 Abs. 4 Nr. 17 eine gewerbliche Tatigkeit in den Raumen
oder auf dem Gelande der Unterkunft ausulbt,

entgegen § 2 Abs. 7 den Dienstkraften der Wallfahrtsstadt Werl den Zu-
tritt verwehrt,

entgegen § 2 Abs. 10 seiner Pflicht nicht nachkommt, Ubertragbare
Krankheiten und Schadlingsbefall zu melden,

entgegen § 3 Abs. 3 Nr. 2 den mindlichen oder schriftlichen Weisungen
der mit der Aufsicht und der Verwaltung der Unterkinfte beauftragten
Bediensteten der Wallfahrtsstadt Werl nicht Folge leistet,

entgegen § 3 Abs. 5 die Unterkunft nicht unverziglich raumt, wenn die
Einweisung widerrufen wurde,

entgegen § 3 Abs. 6 die Unterkunft und die Uberlassenen Gegenstande
nicht ordnungsgemaRB lbergibt.

(2) VerstdBe gegen diese Vorschriften kénnen mit einer GeldbuBe nach den
Bestimmungen des Gesetzes Uber Ordnungswidrigkeiten (OWiG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 19. Februar 1987 (BGBI. I S. 602) in der
zurzeit gulltigen Fassung geahndet werden, soweit sie nicht nach Bundes-
oder Landesrecht mit Strafen oder GeldbuBen bedroht sind.

§7

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Gleichzeitig tritt die Satzung der Wallfahrtsstadt Werl Uber die Nutzung und die
Erhebung von Benutzungsgeblhren flr stadteigene und angemietete Unterkinfte
vom 26.11.2015 auBer Kraft.

Bekanntmachungsanordnung

Die vorstehende Satzung der Wallfahrtsstadt Werl Uber die Nutzung und die Er-
hebung von Benutzungsgebihren flr stadteigene und angemietete Unterkilinfte
wird hiermit 6ffentlich bekannt gemacht. Es wird darauf hingewiesen, dass eine
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Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeordnung fur das

Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) beim Zustandekommen dieser Satzung

nach Ablauf eines Jahres seit dieser Bekanntmachung nicht mehr geltend ge-

macht werden kann, es sei denn

a) eine vorgeschriebene Genehmigung fehlt oder ein vorgeschriebenes Anzeige-
verfahren wurde nicht durchgefihrt,

b) diese Satzung ist nicht ordnungsgemaf 6ffentlich bekannt gemacht worden,

c) der Blrgermeister hat den Ratsbeschluss vorher beanstandet oder

d) der Form- oder Verfahrensmangel ist gegeniber der Wallfahrtsstadt Werl vor-
her gerligt und dabei die verletzte Rechtsvorschrift und die Tatsache bezeich-
net worden, die den Mangel ergibt.

Werl, den 16.03.2016

(Grossmann)
Blrgermeister



Benutzungsordnung fiir stadteigene und angemietete
Unterkiinfte der Wallfahrtsstadt Werl

Die zugewiesenen Raume dirfen ausschlieBlich von Personen bewohnt werden, die durch
eine schriftliche Einweisungsverfligung der Wallfahrtsstadt Werl hierzu berechtigt sind.
Durch die Zuweisung der Unterkunft wird kein Wohn- oder Mietverhaltnis begriindet.

Die Bediensteten der Wallfahrtsstadt Werl sind berechtigt, die Unterklinfte in regelmaBigen
Abstanden sowie nach Ankiindigung in der Zeit von 6 Uhr bis 22 Uhr zu betreten. Bei drin-
gender Gefahr (Rohrbruch, Feuer 0.a.) kann die Unterkunft ohne Ankindigung jederzeit
betreten werden. Den Anordnungen der stadtischen Bediensteten ist Folge zu leisten.

Benutzung der zugewiesenen Raume

Die zugewiesenen Raume dirfen nur zum Schlafen und Wohnen benutzt werden. Andere
Personen (z. B. Freunde oder Verwandte) dirfen nicht aufgenommen werden. Besuche sind
nur in der Zeit von 9 Uhr bis 22 Uhr gestattet. Jede gewerbliche Tatigkeit und auch das Hal-
ten von Tieren ist in den Rdumen sowie auf dem Gelande der Unterkunft verboten.

Bitte haben Sie dafiir Verstandnis, dass Sie nur die Ihnen zugewiesenen Raume nutzen dur-
fen und es nicht gestattet ist, dass Sie eigenmachtig in andere Rdume umziehen oder Rau-
me mit anderen Bewohnern tauschen. VerstoBe gegen diese Regeln werden mit einer Geld-
buBe geahndet.

Die Raume sind mit den notwendigen Mébeln ausgestattet. Private Moébel, Teppiche oder
ahnliche Gegenstande dirfen u.a. aus brandschutztechnischen Grinden nicht eingebracht
werden. Auch das Umstellen oder Umbauen der Mébel ist nicht gestattet. Damit auch nach-
folgende Bewohner ordentliche Verhéltnisse vorfinden, behandeln Sie die Unterkunft und
das Inventar bitte pfleglich. Dazu gehoért auch, dass Sie die Mdbel nicht bekleben oder be-
schadigen, dass Sie keine Lécher in Wande, Tiren oder Fensterrahmen bohren und dass Sie
die Rdume und das Inventar regelmaBig reinigen. Die Verwendung von atzenden oder farb-
I6senden Mitteln ist verboten. VerstdBe gegen diese Regeln kénnen mit einer GeldbuBBe ge-
ahndet werden. Sie missen damit rechnen, dass Sie flir mutwillige Beschadigungen scha-
densersatzpflichtig gemacht werden.

Um Schimmelbildung im Gebdude zu verhindern, liften Sie bitte alle benutzten Raume
mehrmals am Tag mit weit gedffnetem Fenster.

Fir die Ihnen beim Einzug Uberlassenen Schllssel sind Sie verantwortlich. Falls Sie weitere
Schliissel bendtigen, wenden Sie sich bitte an den Hausmeister. Sie selbst dirfen keine
Schlissel nachmachen lassen. Falls Sie beim Auszug aus der Unterkunft nicht alle Ihnen
Uberlassenen Schliissel zuriickgeben, miissen Sie damit rechnen, dass Ihnen die Kosten flr
einen Austausch der SchlieBanlage berechnet werden.

Jeder Hausbewohner hat das Recht, ohne Belastigungen durch Larm zu wohnen. In der Zeit
von 22 Uhr bis 7 Uhr ist daher jegliche Larmbeldstigung innerhalb des Gebaudes sowie auf
dem Grundstick mit Ricksicht auf Mitbewohner und Nachbarn zu unterlassen.

Gemeinschaftseinrichtungen

Die Gemeinschaftsklichen einschlieBlich der vorhandenen Elektroherde, Splilen und Schran-
ke stehen allen Unterkunftsbewohnern zur Verfliigung. Die Reihenfolge der Benutzung regeln
Sie bitte mit Ihren Mitbewohnern. Die Kiichen sind nach jeder Benutzung in gesaubertem
Zustand zu hinterlassen. Dazu gehdrt auch, dass Abfélle regelmaBig und unter Beachtung
der geltenden Vorschriften zur Milltrennung in die daflr vorgesehenen Miillgefa3e entsorgt
werden. Bei Fragen wenden Sie sich bitte an den Hausmeister.

Auch Waschklchen, Trockenrdume und Waschetrockenplatze stehen allen Unterkunftsbe-
nutzern zur Verfigung. Auch hier regeln Sie die Reihenfolge der Benutzung bitte mit Ihren
Mitbewohnern. Das Trocknen von Wadsche in den Wohnrdaumen, Kiichen und sonstigen Ge-
meinschaftsrdumen sowie auf den Fluren ist verboten.

Bitte reinigen Sie Duschen, Badewannen und Toiletten jeweils sofort nach Gebrauch. Achten
Sie auch in den Badezimmern darauf, dass Feuchtigkeit durch weites Offnen der Fenster
sofort beseitigt wird und nicht in andere Raume verteilt wird.



Fiir Ihre Sicherheit

Der Besitz oder Gebrauch von Waffen jeglicher Art und der Konsum von Drogen jeglicher
Art ist in der Unterkunft und auch auf dem Unterkunftsgelande strengstens verboten. Auch
das Rauchen (hierzu gehéren auch Shisha-Wasserpfeifen u.a.) ist im ganzen Gebaude ver-
boten. VerstoBe gegen diese Verbote werden mit einer GeldbuBe geahndet.

Aufgrund der erhohten Brandgefahr miissen Kochstellen bei eingeschaltetem Herd oder ein-
geschaltetem Backofen immer von einer erwachsenen Person beaufsichtigt werden. Halten
Sie die Kichentiren wahrend des Kochens geschlossen, da sonst Feuchtigkeit und Gerliche
in die Gbrigen Rdume verteilt werden. Liiften Sie die Kiiche durch weites Offnen der Kiichen-
fenster.

Bei einem Brand kénnen Menschen durch das Einatmen von Brandrauch innerhalb von we-
nigen Sekunden ersticken. Eine frilhe Brandentdeckung und schnelle flachendeckende Alar-
mierung und Warnung aller Bewohner ist daher zwingend notwendig. Dies gilt nicht nur zur
Schlafenszeit, sondern ist zu jeder Zeit von hdéchster Wichtigkeit. Das Abkleben von Rauch-
warnmeldern ist strengstens verboten. Bei jeder Alarmierung missen alle Bewohner das
Gebaude schnellstmdglich verlassen.

Aus Sicherheitsgriinden sind auch das Entziinden von offenem Feuer und die Lagerung von
brennbaren Flissigkeiten im Gebdude und auf dem Gelande der Unterkunft verboten.

Um im Notfall (z.B. einem Feuer) zu gewahrleisten, dass alle Bewohner das Gebdude schnell
und sicher verlassen kdnnen, miissen Treppenhaduser, Flure und Hauseingange als Flucht-
wege standig frei gehalten werden. Das Aufbewahren und auch das kurzzeitige Abstellen
und Lagern von Mdébeln, Kleidung, Schuhen, Regenschirmen, Kinderwagen, Kinderspielzeug,
Fahrradern, Abfall, Lebensmitteln, Getranken, Kartons u.a. ist daher auf diesen Flachen
verboten. VerstoBe gegen diese Regeln kdnnen mit einer GeldbuBe geahndet werden.

Denken Sie bitte daran, dass Feuerwehr, Notarzt und Rettungskrafte Treppenhduser und
Flure als Rettungswege bendétigen, um Ihnen und Ihren Mitbewohnern im Notfall schnell und
sicher helfen zu kénnen.

Die vorhandenen Feuerloscher dirfen nur im Notfall bei Branden benutzt werden.

Zu Ihrer eigenen Sicherheit machen Sie sich bitte mit den Regeln fir das Verhalten im
Brandfall sowie den MaBnahmen zur Brandverhltung vertraut und beachten Sie diese unbe-
dingt.

Falls Sie Schaden im oder am Gebaude oder am Inventar feststellen, melden Sie dies bitte
dem Hausmeister, der sich um eine kurzfristige Beseitigung kimmern wird. Auch das Auf-
treten von Ubertragbaren Krankheiten und von Schadlingsbefall ist unverziiglich mitzuteilen,
damit geeignete MaBnahmen zum Schutz aller Mitbewohner getroffen werden kénnen.

Allgemeine Hinweise
Bei einem Auszug aus der Unterkunft informieren Sie bitte einen Bediensteten der Wall-

fahrtsstadt Werl mindestens eine Woche vor dem Auszugstermin. Die Raume mussen bei
der Ubergabe gerdumt und gereinigt sein.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass VerstéBe gegen die Regeln dieser Benut-
zungsordnung sowie gegen Vorschriften der Satzung der Wallfahrtsstadt Werl Gber die Nut-
zung und die Erhebung von Benutzungsgebiihren flir stadteigene und angemietete Unter-
klinfte mit einer GeldbuBe geahndet werden kénnen.

Wallfahrtsstadt Werl, 17.03.2016

(Grossmann)
Blrgermeister
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