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Die vorliegende Dokumentation erfasst samtliche rechtskréaftige sowie satzungs-

und beschlussméaRige Anderungen des Sanierungsplanes bis Dezember 2015

Die zeichnerische Zusammenfassung erfolgte in der Dokumentation 2011/We:
Bebauungsplan Nr. 19 ,,Sanierung Innenstadt I mit Darstellung aller rechtskraftigen
Anderungen, sowie dem zugehdérigen Ubersichtsplan mit der Darstellung aller rechtskréftigen
Anderungsbereiche. Erganzt werden diese Darstellungen durch die Beitrage: Erlauterungen —
Anderungen des Sanierungsplanes- und Dokumentation 2011 — Anderungen des

Sanierungsplanes —.

Anderungen ab 2011 bis 2015 sind in zusatzlichen Anlagenplanen dargestellt und dem
Gesamtubersichtsplan 2011 zugeordnet. Des weiteren werden die rechtskréftigen
Einzeldnderungen mit Planen, Ausziigen und Begriindungen, erganzt durch die jeweiligen

Ubersichtsplane dargestellt.

In der Anlage befinden sich u.a. Luftaufnahmen, Stadtgrundrisse, isometrische Darstellungen,
Satzungsgebiete, Presseausziige sowie der Beitrag: Sanierungsgebiet: Anschluss- u.

Umgebungsplanung / Festsetzungen, Umsetzungen, Satzungen und Malinahmen.

Dez. 2015
Westhaus



VERZEICHNIS ZUM MATERIALBAND

Anderung des Sanierungsplanes
Satzungsgebiet des Sanierungsplanes
Anlage

Anhang

ANDERUNGEN

Erlauterungsbericht — Anderungen des Sanierungsplanes —

Katastergrundlage von 1972/Verkehrsflachen

Rechtskréaftige Fassung des San.-Planes v. 05. Dez. 1976 farbig

Begrundung zum Sanierungsplan

Auflistung der Anderungen zum San.-Plan

Ubersichtsplan rechtskraftige Anderungen gem. §10 u. §13 BauGB

1. u. 2. Anderung gem. §13BauGB Ubersichtsplan / Anderungsplan

3. Anderung des Sanierungsplanes und 1. Anderung des Beb.-PI.Nr. 54

gem. §13 BauGB Ubersichtsplan/Anderungsplan/Begriindung

3. Anderung gem. §10 BauGB Ubersichtsplan/isometrische
Voruntersuchung/Anderungsplan/Begriindung

4. bis 7. Anderung gem. 8§10 BauGB Ubersichtsplan/Anderungsplan/Begriindung
10. u. 11. Anderung gem. §10 BauGB Ubersichtsplan/Anderungsplan/Begriindung
Ubersichtsplan 8., 9. u. 12 Anderung (keine Rechtskraft)

Gesamtiibersicht mit allen Anderungen

San.-Plan mit allen rechtskraftigen Anderungen s/w

San.-Plan mit Darstellung der festgesetzten Verkehrsflachen

Doku 2011/We/San.-Plan mit Geltungsbereichen der einzelnen Anderungen
Doku 2011/We/San.-Plan mit allen rechtskréftigen Anderungen

Erlauterungen zur Dokumentation 2011/We

Beitrag: Sanierungsgebiet / Stadtgebiet



SATZUNGSGEBIET

- Abgrenzungsplan: férmlich festgelegtes Sanierungsgebiet, Satzung von 1972

- Abgrenzungsplan: 1. Ergdnzungssatzung der Sanierungssatzung von 1979

- Niederschrift/Rat vom 22.02.2001 uber die Aufhebung der Sanierungssatzung

- Offentliche Bekanntmachung/Aufhebung der Sanierungssatzung vom 03. Marz 2001 im

Werler Anzeiger

Dez. 2015/We

ANLAGE
- Stadtgrundrisse/Luftaufnahmen
- Erganzende Erlauterungen/Darstellungen z.B.:
»Sanierungsgebiet: Anschluss- u. Umgebungsplanungen / Festsetzungen, Umsetzungen,

Satzungen und Malinahmen*



ERLAUTERUNGEN - ANDERUNGEN DES SANIERUNGSPLANES -

Bebauungsplananderungen/Anlass

Der Bebauungsplan Nr. 19 ,,Sanierung Innenstadt I der Stadt Werl wurde am 20. Oktober
1975 durch die Bezirksregierung Arnsberg genehmigt und trat am 05. Dezember 1976 in
Kraft.

Im Zuge der Umsetzung von planungsrechtlichen Festsetzungen wurden in einigen Bereichen
des Bebauungsplanes Anderungen erforderlich. Diese Anderungen begriindeten sich z.B. in
den nicht mehr auf dem Verhandlungswege fiir die Stadtkernsanierung zur Verfligung
stehenden Flachen, den gednderten Rahmenbedingungen durch das Zusammenwirken
verschiedener stadtebaulicher Funktionen oder durch Neueinschatzung und Bewertung von
verkehrlichen Belangen. Des Weiteren wurden Neufestsetzungen fur das Mal? und die Art der

baulichen Nutzung in Teilbereichen des Planungsgebietes erforderlich.

Fur die einzelnen Anderungen, teilweise auch mit Unterpunkten wurden separate
Anderungsverfahren durchgefiihrt. Bei den Verfahrensdurchfiihrungen wurden die
Sanierungsziele eingehalten. Die Einbindung der MalRnahmen in den historischen Stadtkern
hatte hierbei immer hochste Prioritat. In diesem Fachbeitrag sind alle rechtkraftigen
Anderungen durch den jeweiligen Ubersichtsplan, den Anderungsplan und der Begriindung

mit den Anderungszielen dokumentiert.

Planfassung mit saimtlichen Anderungen

Der Sanierungsplan wurde seinerzeit manuell erstellt. Diese gilt auch fir die Plan&dnderungen.
Im Vorfeld dieser vorliegenden Gesamtfassung wurde die Planfassung — Okt. 1985/111-61/We
— erstellt, welche sich nur auf die Planédnderungen gem. 810 und 8§13 BauGB bis zu dem

vorgenannten Zeitpunkt bezog.

Damit der Sanierungsplan mit seinen sich teilweise tiberlagernden Anderungsbereichen in
seiner rechtsgultigen Gesamtheit lesbar ist, wurde wie nachfolgend verfahren: die
rechtkraftigen Anderungen sind in einem transparenten Abzug der rechtkréftigen
Bebauungsplanfassung vom 05.Dez.1976 manuell eingetragen worden. In einem weiteren

Arbeitsschritt wurde ein Lichtpausabzug erstellt und dieser coloriert.



Diese Vorgehensweise wurde erforderlich um eine scanbare, rechtskraftige Ausfertigung zu
erhalten. Diese Planfassung von Sept. 2011/FB3-61/We enthélt weiter die Satzungsgebiete
zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes sowie die verfahrensmaRig abgedeckten
Geltungsbereichserweiterungen und -verkleinerungen. Ergénzt wurde diese Planfassung durch
textliche Verfahrensangaben zu den einzelnen Plandnderungen um so eine umfassende

Information zu erhalten.

Planfassung mit Eintragung der Abgrenzung der Anderungsbereiche

Des Weiteren wurde ein Plan mit den Abgrenzungsbereichen der einzelnen Anderungen
erstellt. Dieser Plan dient der besseren Zuordnung der rdumlichen Ausdehnungen der
Anderungen, da diese sich teilweise mehrfach tiberlagern. In dieser Ausfertigung sind in
einem Ubersichtplan die Flachen von aufgehobenen Anderungsbeschliissen sowie die Flachen
fiir welche ein Anderungsbeschluss gefasst wurde kenntlich gemacht. In einem weiteren

Ubersichtsplan erfolgte die Darstellung samtlicher rechtskraftiger Anderungen.

Satzungsgebiet

Als Anlage ist die Satzung uber die formliche Festsetzung des Sanierungsgebietes vom
21.07.2972 sowie die 1. Erganzungssatzung zur Anderung der Sanierungssatzung vom
29.2.1979 beigefugt. Die Plangrundlage stellt den katasteramtlichen Stadtgrundri3 vor der
Stadtkernsanierung dar. AbschlieRend ist die Aufhebungssatzung der Sanierungsatzung ,,Werl
Innenstadt I des Sanierungsgebietes sowie deren 6ffentliche Bekanntmachung vom

03.03.2001 im Werler Anzeiger mit in den vorliegenden Beitrag aufgenommen worden.

Dez. 2015
Westhaus
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Aniage 2 zur Hiederschrift der Ratssitzunz am 18.3%.1976, Pkt.I/12

BEGRUNDUNG :

ZUM BEBAUUNGSPLAN WERL NR. 19 - SANIERUNG INNENSTADT I -

1. AnlaB

Mit der kommunalen Neuordnung des Kreises Soest {ibernahm der
Stadtkern Werl zentraldrtliche Funktion, die er in seiner heu-
tigen Struktur nicht in wilinschenswertem Unfang erfiillen kann.
Hierbei ist in erster Linie an Versorgungs- und Wohnfunktionen
zu denken, die die vorhandenen Dienstleistungseinrichtungen
ergdnzen mlissen. Die Anforderungen (siehe Landesentwicklungs-
plan I) k&nnen nur durch die beabsichtigte SanierungsmaBnahme
gecrdnet werden.

Die Stadt Werl hat bereits 1967 den Auftrag zur Erarbeitung
eines Sanierungsplanes fir den Stadtkern beschlossen. Der Auf-
trag wurde an Dipl.-Ing. Mausbach, Essen, erteilt. Gleichzei-
tig mit der stddtebaulichen Planung wurde ein Generalverkehrs-—
plan durch Dipl.-Ing. Christoffers, Essen, erarbeitet. Nach Ab-
schluB der eingehenden Voruntersuchungen wurde der Entwurf des
Sanierungsplanes 1971 vom Rat beschlossen. Aus formalen Griin-
den ist der Plan im Oktober 1971 vom Regierungsprédsidenten zur
Uberarbeitung zurlickgegeben worden. Nach dem Inkrafttreten des
Stddtebaufdrderungsgesetzes erwies es sich als zweckmdBfig, zu-
ndchst nur einen Teilbereich f&rmlich als Sanierungsgebiet
festzulegen. Die Satzung iber die f&rmliche Festlegung des Sa-
nierungsgebietes Werl Innenstadt I ist am 29.7.1972 in Kraft
getreten. Die unrentierlichen Kosten fiir die Durchfiihrung der
Sanierung sind mit 20,1 Mill. DM veranschlagt. Mit den Ord-
nungsmafnahmen wurde 1972 durch den Sanierungstreuhiinder der
Stadt Werl, der Landesentwicklungsgesellschaft Nordrhein-West-
falen, begonnen. Der Stadt sind bisher Bundes- und Landesmit-
tel in H&he von 6.200.000,-- DM bewilligt worden.

2. Planung

2.1 Planungskriterien (Planungsziele):
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 19 ist aus dem am 22.8.
1968 genehmigten und seit dem 24.4.1969 rechtskr4ftigen
Fldchennutzungsplan der Stadt Werl entwickelt worden.




Grundlage des Sanierungsplanes ist der vom Rat am 27. Mirz
1973 beschlossene Rahmenplan. In ihm manifestiert sich der
Planungswille der Stadt - es werden die Ziele der Stadt-
entwicklung in eine generelle Fl&dchendisposition umgesetzt.
Das Konzept gibt Auskunft liber Standorte wichtiger &ffent-
licher und privater Einrichtungen, macht Aussagen iiber das
geplante Verkehrsnetz und l&Bt die erforderlichen Eingrif-
fe erkennen.

Die derzeitigen Verkehrsverhdltnisse in der Stadtmitte er-
schweren die Benutzung und Erreichbarkeit der vorhandenen
Einrichtungen und stellen eine Beeintrichtigung der Sicher-
heit der Bev&lkerung dar.

Nach dem Rahmenplan werden, um den Bediirfnissen der FuB-
gdnger gerecht zu werden, um die Attraktivitdt der Gesch#fts
bereiche zu steigern und um den wertvollen stddtebaulichen
Situationen mit den verschiedensten Funktionen - wie Wohn-
guartiere, Kirchen, Museum, Marktplatz etc. - gerecht zu
werden, fuBgingerfreundliche, verkehrsberuhigte Zonen bzw.

echte FuBgdngerbereiche geschaffen.

Fir den Bereich des Sanierungsgebietes ist in erster Linie
die Steinerstrafe als Zone der FuBliufigkeit, als Einkaufs-
und Erlebnisbereich anzusehen.

Die SteinerstraBe ist wegen der guten Bausubstanz und wegen

der angenehmen Mafst&blichkeit voll zu wiirdigen.

Als weitere, stddtebaulich besonders wertvolle Bereiche
sind bei der Planung die Grabensituation und die Bebauung
im Bereich der MehlerstraBe anzusehen. Sie sind charakte-
ristisch flir Werl und prdgen das Stadtbild.

Fir SteinerstraBe, Grabensituation und Baugebiet Mehler-
straBe sind im Einvernehmen mit dem Landeskonservator und

der Genehmigungsbehérde Befreiungen von den baurechtlichen




Vorschriften zu erwirken, da fast in keinem Fall die er-
forderlichen Grenzabst#&nde und Abstandsflichen nachgwie-
sen werden konnen und im Bereich MehlerstraBe auch noch
die Grundstilicksausnutzung weitestgehend iiberschritten wird.
Die in Werl im Kernbereich vorh. Mischstruktur von Wohnen
und Gewerbe wird filir richtig gehalten und ist zu intensi-

vieren.

Verkehr

Nach dem Generalverkehrsplan wird der iberdrtliche Verkehr
auf den UmgehungsstraBen auBerhalb des Stadtkerns bewil-
tigt werden kodnnen.

Fir die ErschlieBung des Stadtkernes sieht der Verkehrspla-
ner 2 Tangenten vor. Im Westen wird dafir die StraBe "Neuer-
straBe" und im Osten die "Hedwig-Dransfeld-Strafe" in An-

spruch genommen.

Durch das Planungsziel, die SteinerstraBe als FuBgdngerzone
auszuweisen, werden die Herausnahme des KFZ-Verkehrs und
entsprechender Ersatz erforderlich. Das geplante Verkehrs-
system sieht dafilir Erschliefungsschleifen vor, die soweit
an den Geschdftsbereich (SteinerstraBe) herangefiihrt wer-
den, daB die ErschlieBung und Andienung gewdhrleistet ist.

Im Westen des Plangebietes ist der AnschluB der Erschlie-
Bungsschleife in HOhe "SchloBstraBe" unter Hinzuziehung der
"KisastraBe" und im Osten des Plangebietes in Hdhe "Mellin-
strafe" unter Inanspruchnahme des "Steinergrabens" vorge-

nommern.

Von den Erschliefungsschleifen und den ausgewiesenen Park-
fldchen aus wird der Geschéftsbereich "Steinerstrafe" durch
eine Vielzahl von Passagen und FuBwegen gut zuginglich ge-

macht.




Dem im westlichen Bereich vorhandenen und im S6stlichen Be-
reich geplanten FuBweg siidlich der Grabengrundstiicke wer-

den Offentliche Griinfldchen mit Anlagen fiir Spiel und Er-

holung zugeordnet.

Das geplante FuBwegenetz sieht die Verbindung dieser Anla-
gen und des Kindergartens sowohl mit dem Geschidftsbereich

als auch mit den Wohnquartieren vor.

Die geplante StraBenfiihrung im Bereich MehlerstraBe sieht
wegen der geringen StraBenbreiten und der Eigenart dieses
Wohngebietes ein Umfahren des Quartieres vor; so wird das
Umfunktionieren in eine SpielstraBe mdglich.

243 Bebauung

Die ausgewiesenen Baugebiete sind durch den Baubestand hin-

sichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung weitgehend vor-
gegeben.

Im Bereich SteinerstraBe ist deshalb die MK-Gebietsauswei-
sﬁng vorgesehen mit Wilirdigung des Bestandes an der Geschifts
strafe und grdferer Ausnutzung in den riickwdrtigen Grund-
stlcksbereichen.

Die lbrigen Bereiche sind als allgemeine Wohngebiete ausge-
wiesen - wobei die Bebauung am Steinergraben, an der Kisa-
straBe und im Bereich MehlerstraBe weitgehend erhalten wird.
Wegen der teilweise schlechten Bausubstanz werden hier zwar
Modernisierungs- und auch ErneuerungsmafBnahmen notwendig,
aber die flir den Betrachter so angenehme MaBstdblichkeit

soll bewahrt werden.

Eine konzentrierte Neubebauung ist im westlichen Plangebiet
auf dem Mellinschen Grundstiick n6rdlich der PlanstraBe und
im 6stlichen Plangebiet im oberen Bereich westlich des
Steinergrabens vorgesehen.




3.

Die Neuplanung sieht hier eine terassierte Bebauung mit
sehr hohem Wohnwert vor. Die ausgewiesene Geschossigkeit
wurde der vorhandenen und jeweiligen Nachbarbebauung ange-
paBt. Sie betrdgt an der SteinerstrafBe und flir die konzen-
trierten NeubaumaBnahmen max. 4 Geschosse. In den {ibrigen
Bereichen sind 2 - 3 Geschosse festgesetzt.

Wesentliches Gestaltungselement sind die Satteldidcher, die
mit einer Dachneigung von 32 Grad bis 48 Grad festgelegt
wurden.

Kosten

Nach der Kosten- und Finanzierungsiibersicht gem. § 38 StBaurG
belaufen sich die Kosten der Sanierung (OrdnungsmaBnahmen) auf
insgesamt 25.107.000,-- DM. Von diesem Betrag werden
4.947.000,-- DM durch Verkaufserldse, Ausqleichsbetrége, Bei-
trdge Dritter u.Z. gedeckt, so daB ein unrentierlicher Aufwand
von 20.160.000,-- DM verbleibt.

Zur Finanzierung dieser Kosten erwartet die Stadt Zuschiisse
des Bundes in H8he von 6.720.000,-- DM (33 1/% %) und des Lan-

des in Hohe von 8.4cc.oc00,-- DM (41 2/3 %). Der Eigenanteil

der Stadt betrdgt somit 5.040.000,-- DM. Bisher sind Bundes- und
Landeszuschilsse in H6he von rd. 6.200.000,-- DM bewilligt wor-
den.

Im Haushaltsplan 1975 der Stadt Werl ist der Gesamtausgabenbe-

bedarf mit 20.300.000,-- DM nachgewiesen. Der Ausgabeansatz fiir
das Rechnungsjahr 1975 belduft sich auf 2.200.000,-- DM mit
einem Eigenanteil der Stadt Werl von 555.000,-- DM.

Der Investitionsplan sieht filir die Jahre 1976 - 1978 Ausgaben

in Hdhe von 6.400.000,-- DM vor. Die fiir die nachfolgenden
Jahre entstehenden Ausgaben werden nach Bedarf in den Haushalts-
plan bzw. Investitionsplan eingesetzt. Die Kosten der BaumafB-
nahmen im Sanierungsgebiet sind mit 41.775.000,-- DM veran-
schlagt.




4. OrdnungsmaBnahmen

Bodenordnerische Mafnahmen werden auf der Grundlage des
Stddtebaufdrderungsgesetzes und des Bundesbaugesetzes durch-
gefiihrt.

Werl, den 13. November 1975

mr(,x,ml,sef s

(Karhausen)
Dipl.-Ing./Bauass.
Techn. Beigeordneter




I

Nuchtrag zur Begrnidung zum Bebauungsplan Werl Nr. 1Y ~Sanlieluny

Innenstadt 1 -.

Erlduterung der Abwejchungen des Beb.-

Planes 19 (San.-Plan) vom verkehrstech-

nischen Entwurf des Generalverkehrs-

planes.

(Blatt 38 des Generalverkehrsplanes

von Dipl.-Ing. Claus Christoffers)

Abweichungen sind gegeben an folgenden

Stellen:

I)

LT

III)

Iv)

V)

vI)

VII)

Linienfilhrung und Ausstattung der
Westtangente (NeuerstraBe -

Wickeder Strafie)
Lage und Linienfitlhrung der Spange
(Verbindung NeuerstraBe - Kdamper-

strafe)

Funktion der MchlerstraBe/Petexr-

strafle

Funktion der KisastraBe/Neuergraben

Lingye der Fuflgéngerzone Stelner-

strage

Knotenpurkt Steinerstrafe/Scester

Strage

RUckwirtige Andienungsstralen west-

lich und 8stlich parallel zur




Fufigdngerzone Steinerstrafe

VIII) Verbindung der Innenstadttangente

2u

(Hedwig-Dransfeld~Strafe) mit dem
Grabenring (Steinergraben) und der

rickwirtigen Andienungsstrase

I

Die Stragenfiihrung der Neuerstrade miiBte

nach bBetelligung der Triger &ffentl. Be-

lange am Verfahren von folgenden Zwands-

punkten ausgehen:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

geéchﬁt:tes Baudenkmal Neuerstr. 10
geschitztes Baudenkmal Neuerstr. 20
Lrsatz des Gebdudes Neuerstr. 16
durch ein Giebelhaus gleicher Trauf-
und Firsthbhe zur Sicherung der
Ensemblewirkung ’

geschitztes Bandenkiwmal Neuerstr., 12
erhaltenswerter Bereich Neuerstr. 4, 6,
8, Wickeder Stx. 1 und Neuergraben 21
und folgende Quellen: Stellungnahme
des Landeskonservators vom 22.1.1975
Naturdenkmal Ecke NeuerstraBe = Am
alten Schlosg

Quelle: Liste der HNaturdenkmale des

" Kreisesc Soest vom 1. April 1959




7) Begrenzung des fSrml. festgesetzton
San.-Gebietes durch Ratsbeschluf vom
11.4.72 und Genehmigung durch den RP
vom 06.07.72. Die Inanspruchnahme ist
nux aufgrund einer privatrechtlichen
Vereinbarung méglich. Einverstindnis-
erl:lirung des Eigentiimers wird im Ge-

nehmigungsverfahren mit vorgelegt.

Zu IT

Die StraBenfiiirung der Spange mufte nach

Beteillilgung der Triger df£fentlicher Be-

lange von folgenden Zwangspunkten aus-

gehen:

1) geschiltztes Baudenkmal Neuerstr. 12

2) erhaltenswerter Bereich Neuerstr. 4,6,%8

3) erhaltenswerter Bereich Mehlerstr. 2o,
22 und 12, 14, 16

4) erhaltenswerter Bereich Tltelstr. 1o,

11, 12 und 1, 3, 5, 7, 9 u. 9a

Zu IIT
Die Kennzeichnung der MehlerstrafBe und
PeterstraBe als erhaltenswerter Bereich
(siehe Schreiben des Landegkonservators
vom 22.1.1975 ), die geringen zur Ver-
figung stehenden StraBenbreiten und durch
Gle sonst sich ergebende lidufung von drei
parallelen Strafen mit ibron Elnmiindungen
auf enystem Raum filhrten zux verlicgenden

Ausweigung.




Zu 1V
Der GVP sah an dieser Stelle zwei Ein-
bahnstraBen in gegenliufiger Richtung vor.
Um den Verkehr auf der Innenstadttangente
NeuerstraBe fllissig gestaiten zu k&nnen,
ist die Anzahl der Einmiindungen so gering
wie moglich gehalten worden, Daraus re-
sultiert die Ausweilsung der KisastraBe
als Cinbahnstrafle in West-Ost=Richtung
und ces Neuergrabens als in gleicher
Richtung befahrbarer Wohnweg. Die L3sung
berilicksichtigt ¢leichermaBen eine aus-
reichende Breite von durchgehend 5,5 m
fir die Kisastrafe also auch die Respek-
tierung der einmaligen hdhenversetzten
DoppelstraBensituation (siehe Schreiban

des Landeskonservators vom 28.10.1974 ),

Zu V

Die Verteilung des von Sﬂdeﬁ in die
Innenstadt einflieBenden Verkehrs ist an
der Kreuzung Stelnerstrafe/Kédmperstrase/
Steinergraben leichter moglich als 8o m
velter ndrdlich im Bereich Spange/Kurze
StraBe. Der Geschdftsbesatz am Ende derx
SteinerstraBe, ihre Auswelsung als E-Be-
relch und die Klassifizierung der Hduser

Nr. 39/3%a und 47 als geschiitztes Bau-




denkmal waren zusitzliche Griinde flr di

Welterfllhrung der FuBgingerzone.

Zu VI
Die Soester StraBe soll nach dem Entwur:
des Beb.-Planes Nr. 38 ab Einmiindung
Hedwig-Dransfeld-StraBe als B 1 in sidl.
Richtung direkt mit Knoten Steinerstrafe
Hellweg/Waltringer Weg/lieheimer Strafe
verknlpft werden. Ihre WeiterfUhrung in
westlicher Richtung soll entgegen dem
Beb.-Plan-Entwurf 38 nicht als Stich-
strafic enden, sondern mit der Kénper-
strafe und dem Steinergraben verxniipft
bleiben. Die SteinerstragSe sildilich der
Soester Strafe soll nur noch Quell- und

Zlelverkehr aufnehmnen.

Zu VII

Der GVI und besonders der aus ihm ent-
wickelte und vom RP verworfene “lausbach”
San.-Plan sah Ostlich und westlich der
FuSgdngerzone Steinerstrafe eine Reihe
von Parkplétzen vor. Im Interesse ciner
guten Erreichbarkeit der Parkpliitze sind
diese durch die riickwdrtigen Andienungs-
straBen miteinander verbunden worden.
Auficrdem dienén die AndienungsstrafBen
éner sauberen Trennung von ErschlieBungs-

und Zuliefererverkehr auf der einen und




FuBgdngerverkehr auf der anderen Seite.

Zu VIII

Der slidbstliche Quadrant der Innenstadt
soll nicht nur an zwei Stellen mit der
Tangente verknilipft werden. Deshalb ist
eine dritte Verbindung, wie schon im
Entwurf des Beb.~Planes 38 mit dem

Dez. 53 besprochen, als echte Kreuzung

mit der MellinstraBe hergestellt worden.

Aufgestellt:
Werl, den 27.2.1976

- Baudezernat -
Karhausen/Vesthaus




SANIERUNGSPLAN / ANDERUNGEN

Bebauungsplan Nr. 19
Sanierung Innenstadt 1
Rechtskraft: 05.12.1976

1. Anderung gem. § 13 BauGB

(textl. Anderung)

Neufestsetzung der Wohnnutzung - ,,In MK-Gebieten sind zul&ssig:
7. Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses*

genehmigt: 06.01.1981 BZR Arnsberg

2. Anderung gem. § 13 BauGB
Rechtskraft: 17.02.1981

3. Anderung gem. § 13 BauGB

In Verbindung mit der 1. Anderung gem. § 13 BauGB des Bebauungsplanes Nr. 54
»Kirchplatz*

Rechtskraft: 13.11.1995

3. Anderung gem. § 10 BauGB
Rechtskraft: 29.12.1982

4. Anderung gem. § 10 BauGB
Rechtskraft 08.10.1982

5. Anderung gem. § 10 BauGB
Rechtskraft 26.08.1986

6. Anderung gem. § 10 BauGB

(6. And. Pkt. 5 beinhaltet auch eine GeltungsbereichsvergréBerung durch die Verbreiterung
der Verkehrsflache ,,Am Rykenberg*)

Rechtskraft: 13.01.1985



7. Anderung gem. § 10 BauGB
Rechtskraft: 23.04.2987

8. Anderung gem. § 10 BauGB
(textl. Anderung)

Ausschluss von Vergnugungsstatten
Anderungsbeschluss: 17.12.21987
Aufhebungsbeschluss: 19.03.1992
Keine Rechtskraft

9. Anderung gem. § 10 BauGB

Neufestsetzung (Ful’gédngerzone) der Flache im sudlichen Teil der SteinerstraRe zwischen
Kurze Stral3e und Steinergraben / K&mperstralie

Anderungsbeschluss: 02.04.2084

Aufhebungsbeschluss: 17.05.1990

Keine Rechtskraft

10. Anderung gem. § 10 BauGB
Rechtskraft 11.07.2004

11. Anderung gem. § 10 BauGB
Rechtskraft: 07.12.2005

12. Anderung gem. § 10 BauGB
(textl. Anderung)

Ausschluss von Vergnugungsstatten
Anderungsbeschluss: 14.05.2009

Verkleinerung des Geltungsbereiches

Bebauungsplan Nr. 19 Sanierung Innenstadt I:

Gebietsverkleinerung durch Uberlagerung des Bebauungsplanes Nr. 99
»Einkauf- und Dienstleistungszentrum Wulf-Hefe* (Rechtskraft 18.02.2008)
an der sudliche Plangebietsgrenze / Bereich Steinerstralie



Sanierungssatzung

Satzung uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes: 21.07.1972

1. Erganzungssatzung zur Anderung der Sanierungssatzung vom 20.02.1979
(2 Erweiterungsflachen westlich der Steinerstra3e)

Satzung uber die Aufhebung der Sanierungssatzung vom 21.07.1972 und 20.02.1979 trat
durch offentliche Bekanntmachung im Werler Anzeiger am 03.03.2001 in Kraft.

September 2011

Nachtrag: Erganzung der vorstehenden Auflistung/Erfassung von September 2011 —

Anderungen zum Sanierungsplan

1. Der Spielplatz / Mehlerstrasse wird zu einem Begegnungsort / Treffpunkt umgewidmet und
mit Sitzgelegenheiten ausgestattet. Dartiber hinaus erfolgt eine Raseneinsaat. Der Ausschuss
fir Jugend, Familie und Soziales stimmte der Umwidmung in seiner Sitzung am 19.

November 2011 zu.

2. Verkleinerung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 19 ,,Sanierung Innenstadt
I durch Uberlagerung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,,Hedwig Dransfeld Strale I1“.
Rechtskraft seit dem 28. Mérz 2013.

Anmerkung: Die vorgenannten Anderungen sind im Gesamtiibersichtsplan/Anderungen,
sowie im Ubersichtsplan-Anderungsbeschliisse/Aufhebungsbeschliisse jeweils von September
2011/We dargestellt.

Die Nachtrage/Erganzungen sind in Anlageplénen dargestellt und dem o.g.
Gesamtiibersichtsplan/Anderungen zugeordnet.

Dez. 2015
Westhaus
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1. Anderung gem. § 13 BauGB

(textl. Anderung)
Neufestsetzung der Wohnnutzung -

»~In MK-Gebieten sind zuldssig:
7. Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses"
genehmigt: 06.01.1981 BZR Arnsberg
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3. Anderung gem. § 13 BauGB

In Verbindung mit der 1. Anderung gem. § 13 BauGB
des Bebauungsplanes Nr.54 ,Kirchplatz"
Rechtskraft: 13.11.1995

BEB. PLAN NR.19
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Begriindung

zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 "Kirchplatz" gem.
§ 13 BauGB

und zur 3. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 Sanierung Innen-
stadt I gem. § 13 BauGB

Der Planungsausschufl der Stadt Werl beschlo8 in seiner Sitzung am 1. Dezem-
ber 1994 die Einleitung des 1. vereinfachten Anderungsverfahrens gem. § 13
BauGB fiir den seit dem 26. Marz 1985 rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 54
"Kirchplatz". In o.g. Sitzung (gleiche BeschluBSvorlage) wurde ebenfalls die
Einleitung der 3. vereinfachten Anderung gem. § 13 BauGB fiir den Bebauungs-
plan Nr. 19 Sanierung Innenstadt I, rechtskrdaftig seit dem 4. Dezember 1976,
beschlossen.

Den rechtskraftigen Bebauungspldnen liegen stddtebauliche OrdnungsmaBSnahmen
in verkehrlicher Hinsicht sowie die Sicherung des Baubestandes und der st&d-
tebaulichen Erweiterungsmafnahmen zugrunde, soweit sie zum damaligen Zeit-
punkt zukunftsorientiert abschdtzbar waren. Eine weitere wesentliche Zielset-
zung war der AusschluB von Vergniigungsstdtten. Der Bebauungsplan Nr. 54 ist
dariiber hinaus im wesentlichen als Folgeplanung zum Bebauungsplan Nr. 19 zu
sehen, welcher die rickwdrtigen Verkehrsfldchen (Mischfldchen) zur Erschlie-
Bung der Wohn- und Geschdftshduser, der 6ffentlichen Einrichtungen und der
Parkfldchen westlich der SteinerstraBe (FuBgdngerzone) festsetzt.

Die Stein'sche Buchhandlung beabsichtigt Umbau- und ErweiterungsmaSnahmen an
dem Gebdude SteinerstraBe 10 vorzunehmen. Die beantragte Baugenehmigung kann
nach den derzeitigen rechtskrdftigen Bebauungspldnen nur im Wege einer vom
nérdlichen Nachbarn (Eigentiimergemeinschaft) zugestimmten Befreiung von den
Festsetzungen der Bebauungspldne erteilt werden.

In Schriftverkehren und Gesprdchen mit der Verwaltung im Zuge des bisherigen
Baugenehnmigungsverfahrens legte der Nachbar Zurwonne als Miteigentiimer sei-
nes der Liegenschaft Stein ndrdlich gelegenes Grundstiick dar, daB8 er einer
Befreiung von den Festsetzungen der Bebauungspldne fiir das Vorhaben Stein
nicht zustimmt. Der Nachbar Zurwonne betreibt im ErdgeschoB des Geb&dudes
SteinerstraBe 8 ein Geschdft mit Bastler- und Kiinstlerbedarf. Die ablehnende
Haltung zum Bauvorhaben Stein wird u. a. begriindet, daB durch die geplante
Erweiterung der Buchhandlung das erhaltenswiirdige Gebdude SteinerstraBe 8 in
der unteren Hdlfte vdllig verdeckt werde. Es wird weiter vorgebracht, daB8
die Tageslichtversorgung der Geschdftsrdume im Bereich der Gasse (Siidseite)
stark eingeschrdnkt wird. Im weiteren wird auf die Gestaltungssatzung der
Stadt Werl hingewiesen, da eine Beeintrachtigung des Ortsbildes befiirchtet
wird. Dargestellt wird ferner, daB die jetzige Gasse (Verbindung FuBgdngerzo-
ne/Kirchplatz) durch die BaumaBnahme eingeengt wird.

Eine Baugenehmigung kann jedoch nur auf einer planungsrechtlichen Grundlage
erteilt werden. Planungsziel der Anderungsverfahren ist es, diese Vorausset-
zungen zu schaffen. Im Zuge des Anderungsverfahrens ist eine Konfliktl&sung
im Rahmen der Abwdgung zwischen den privaten und 6ffentlichen Belangen aufzu-
zeigen.
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Durch die geplante UmbaumaBnahme werden die Grundziige der Planung nicht be-
rihrt, so da8 bei der Durchfilhrung des Anderungsverfahrens gem. § 13 BauGB
verfahren wird. Die Anderung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54
umfalt die Erweiterung der {iberbaubaren Fldche, die Neufestsetzung der An-
zahl der Vollgeschosse im Bereich der Steinerstrafe bisher max. III + I Dach-
geschoB, geplant min. II max. III sowie im rickwdrtigen Bereich bisher 1I,
geplant max. III. Die Festsetzung einer maximalen Zweigeschossigkeit ist fiir
den siidlichen Bereich weiterhin beibehalten worden. Die Neufestsetzung der
Art und des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt auf der Grundlage der z. Z.
giiltigen BauNVO.

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung nach § 16 BauO NW wird
die Geschoffldchenzahl (GFZ) in dem MK II - Gebiet nicht bestimmt. Die Ober-
grenze, § 17 BauNVO - GFZ = 3,0 - wird bei der in dem MK-Gebiet zuldssigen
maximalen Zweigeschossigkeit nicht iberschritten.

Durch die Erweiterung der iiberbaubaren Flache im Bereich der Steinerstrafe
wird ein geringfiigiger Flachenanteil aus dem Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 19 in Anspruch genommen. Die Festsetzung der iiberbaubaren Fldche
vollzieht sich auf einer "vergrabenen StraBenparzelle" im Eigentum von Stein
und ist im vorgenannten Bebauungsplan als FuB3gédngerzone (fuBldufiger Be-
reich) ausgewiesen. Hieraus leitet sich das Erfordernis der Einbeziehung des
Bebauungsplanes Nr. 19 Sanierung Innenstadt I in den Anderungsbereich ab.
Der Fldchenanteil der vergrabenen StraBenparzelle, welcher fiir das Bauvorha-
ben in Anspruch genommen wird, ist unter Beriicksichtigung, bezogen auf den
Umgestaltungsaufwand (SteinerstraBe/FuBgdngerzone), zu ermitteln und von dem
Eigentiimer (Stein) auf das Treuhandkonto zu erstatten. Dariiber hinaus wiirde
diese Fldache dann in die Fldche miteinbezogen, fiir die der Eigentiimer den
Ausgleichsbetrag fiir den sanierungsbedingten Mehrwert erbringen muf.

Die betrieblichen Erweiterungsabsichten sind innerhalb der z.Z. ausgewiese-
nen iiberbaubaren Fldchen nicht realisierbar. Durch die Innenstadtlage der
Buchhandlung sind Ausweitungen an dieser Stelle nur begrenzt méglich. Daher
wird von dem Besitzer eine Ausnutzung der eigenen Liegenschaft angestrebt.
Die Erweiterung dient der Eigenentwicklung des Geschdftes in einem MK-Gebiet
(Kerngebiet). Durch die Plandnderung scoll ein regelnder Eingriff durch beste-
hendes Planungsrecht in die freie Marktwirtschaft vermieden werden.

Die nachbarschiitzenden bauordnungsrechtlichen Belange, wie z.B. Abstandsflda-
chen gem. § 6 Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NW) zu dem Grundstiick
Zurwonne werden eingehalten. Die Erweiterung im norddstlichen Bereich 1dst
Abstandsfldchen aus, welche auf dem benachbarten Kirchengrundstiick liegen.
Diese sollen durch Baulasten gesichert werden.

Durch die geplante Neufestsetzung der iliberbaubaren Fldchen wird die Steiner-
strafe als FuBgdngerzone in ihrer Funktion und in ihrem duBeren Erscheinungs-
bild nicht beeintrdchtigt. Die Fassade des jetzigen Gebdudes tritt gegeniiber
des 1973 abgebrochenen Gebdudes (Bauflucht = Ostgrenze der Parzelle 741) zu-
riick. Durch die geplante UmbaumafSnahme soll die zukinftige Fassade etwa bis
zur Vorderkante der jetzigen Betonkragplatte vortreten. Dieses Wiederheraus-
treten aus der jetzigen Grundflucht der SteinerstraBe ist jedoch fiir den Ge-
samtzug der SteinerstraBe nicht atypisch. Es entspricht in etwa der Gebdude-
vorderkante des vormaligen Gebdudes. Die an der Nordfassade befindliche
Betonkragplatte wird abgerissen. Im Zuge der NeubaumafSnahme werden hier zwei
Erker vorgebaut. Das Lichtraumprofil der Gasse (Verbindung FuBgdngerzone/
Kirchplatz) war durch das vormalige Geb&ude (Abbruch 1973) eingeschrankt, da
es bis zur Nordgrenze der Liegenschaft Stein reichte. Hinsichtlich der Sicht-
beziehungen zum Kirchplatz werden Beeintrdchtigungen nicht gesehen.
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Von den Hauptnutzungsarten des MK-Gebietes (Kerngebiet) gem. § 7 BauNVO wer-
den Vergniigqungsstatten gem. § 7 (2) 2 BauNV0O ausgeschlossen. Der AnschluB
derartiger Betriebe begriindet sich in der vorhersehbaren negativen Auswir-
kung auf die Umgebung.

Die Neuansiedlung von Vergniigungsstitten wiirde diesen Bereich, der im Rahmen
der Stadtplanung durch stddtebauliche MaBnahmen und durch private Initiati-
ven aufgewertet wurde, in Frage stellen. Des weiteren befindet sich der Gel-
tungsbereich der Anderung an einem Schulweg und in der Nihe von Kirchen
(Wallfahrtskirche, Propsteikirche). Ferner wiirde die fiir die Innenstadt im
Rahmen der Stadtermeuerung erlassene Denkmalbereichs- und Gestaltungssatzung
unterlaufen, da der Bestand des Stadtbildes nicht mehr gesichert ist. Die
Méglichkeit der Unterbringung von Vergniigungsstdtten ist an anderer geeigne-
terer Stelle im Stadtgebiet méglich.

Aus vorgenannten Griinden werden Vergniigungsstitten gem. § 1 (5) BauNVO in
Verbindung mit § 1 (9) BauNVO ausgeschlossen.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, daB die gem. § 7 (2) 5 BauNVO allgemein
zuldssigen Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhiusern und Grofgaragen in
dem MK-Gebiet ausgeschlossen werden. Der Ausschluf begriindet sich in der feh-
lenden verkehrlichen Erreichbarkeit (FuBgidngerzone). Zudem wiirde das Bestre-
ben der weitestgehenden Herausnahme des flieBenden Verkehrs aus der Innen-
stadt unterlaufen. Aus gleichem Grund werden auch die sonst ausnahmsweise zu-
ldassigen Tankstellen gem. § 3 (1) BauNVO, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fal-
len ausgeschlossen und zwar auf der Grundlage des § 1 (6) BauNVO.

Die durch den Neubau der Garagen nicht zu ersetzenden Stellpldtze sowie die
durch die Erweiterung erforderlichen Stellpldtze werden abgeldst oder durch
Baulast an anderer Stelle gesichert.

Die durch die ErweiterungsmaBnahmen in Anspruch genommenen Flichen sind auch
heute schon versiegelt, ausgleichende MaBSnahmen im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind daher nicht zu erbringen. Im nordwestlichen Bereich der
Buchhandlung befinden sich auf dem Kirchplatz groBSkronige Laubbiume (Lin-
den). Im Zuge der BaumaBnahme sind Sicherungsvorkehrungen zum Erhalt der Biu-
me zu treffen. Dieses trifft besonders fiir den Baum an der nordwestlichen Ge-
bdudeecke zu, da fiir diesen Bereich eine Unterkellerung im Rahmen der BaumaB-
nahme vorgesehen ist.

Denkmalpflegerische Belange werden durch diesen Bebauungsplan nicht beriihrt.
Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkméler (kultur- und/oder naturgeschichtli-
che Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Grdben, Einzelfunde aber auch Verinderun-
gen und Verfdrbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spal-
ten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmdlern ist
der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde und/oder dem Westf. Museum fiir Archio-
logie/Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761-1261 FAX
02761-2466), unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstitte mindestens
drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§ 15 und 16 Denkmal-
schutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigege-
ben wird.

Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu
bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten
in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

Ver- und Entsorgungseinrichtungen befinden sich in den angrenzenden 6ffentli-
chen Verkehrsfldchen.



- & -

In der Aufstellung "Erfassung von Altlasten im Kreis Soest" ist der Planbe-
reich nicht aufgefiihrt; fiir einen Altlastenverdacht bestehen z.Z. keine Hin-
weise.

Werl, im Juni 1995
I1I/61-We

Der Stadtdirektor
I. V.
—

Vs W LR S Sy B e ea =

(Rottmann)
Bauass. Dipl.-Ing.
Techn. Beigeordneter
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BAUMASSENDARSTELLUNG M. 1/500
NEUER GRABEN - KISASTRASSE WERL,IM AUG.1985-61/WE

Isometrische Voruntersuchung zur 3. Anderung Punkt 6 des Sanierungsplanes.
Gebaut wurde auf der Grundlage der 7. Anderung des Sanierungsplanes.
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Begriindung

zur 3. ﬁnderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Sanierung Innenstadt I"

Der Rat der Stadt Werl hat in seiner Sitzung am 21. Juli 1981 die 3.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Sanierung Innenstadt I" be-
schlossen. Ziel des Bebauungsplanes ist eine Anderung der Verkehrs-
flachen, eine Neugestaltung der Parkfldchen, eine Umlegung &ffentlicher
Griinfldchen, eine teilweise Neuordnung von {Uberbaubaren Flichen und der
Erhalt einiger zum Abbruch gekennzeichneter Geb&ude.

Im einzelnen sind folgende Anderungen vorgesehen:

3.1 Die riickwdrtige AndienungsstraBe wird im Bereich der nérdlichen
SteinerstraBe weiter nach Osten verlegt. Dadurch bleibt die Fiihrung
der Gesellengasse bis zum Gebaude Gesellengasse 4 mit einer beidsei-
tigen Bebauung erhalten. Durch die Verlegung der Andienungsstrafge
wird die Ausweisung einer neuen liberbaubaren Fliche hinter den Ge-

bduden SteinerstraBe 21 und 23 moglich.

Das bisher auf dem Grundstiick Gesellengasse 1 vorgesehene Parkdeck
entfdllt. Das zum Abbruch vorgesehene Gebiude Gesellengasse 1 bleibt
erhalten. Auf diesem Grundstiick sind Stellplatzflichen mit Wendem&g-
lichkeit vorgesehen, die gleichzeitig die Andienung der Grundstiicke
an der SteinerstraBe und der Erweiterungsflidche der Sparkasse
sicherstellen. Fiir das Sanierungsgebiet ist unter Beriicksichtigung
der Anderungen ein neuer Stellplatznachweis erarbeitet worden.

Die im Plan neu vorgesehene Erweiterung der iiberbaubaren Fl&iche der
Sparkasse nach Siiden ist eingeschossig. Der geplante Verbindungsgang
von dieser Fldche nach Osten zum Baudenkmal soll ,in transparenter

Bauweise erfolgen.

Der erhaltenswerte Bereich (D) findet im Siiden durch eine vorhandene
Bruchstelnmauer seinen AbschluB. Die Begrenzung nach Osten und
Westen und teilwelse nach Norden ist durch eine geplante Einfriedi-
gungsmauer vorgesehen. Innerhalb dieser Fliche sind die erhaltens-
werten Bdume gekennzeichnet. Das vorhandene Fachwerkhaus am Kletter-
poth wird in der Denkmalschutzliste gefiihrt. Es soll drei Garagen

aufnehmen.
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Die &ffentlichen Parkplitze 8stlich der Sparkasse werden aufgegeben
und durch Gemeinschaftsstellplitze ersetzt. Diese und die Gemein-
schaftsstellplédtze Sstlich des Baudenkmals werden zur Deckung des
Eigenbedarfs der Sparkasse benbtigt.

Die neugeplante Verkehrsfiihrung im Bereich EngelhardstraBe/Kletter-
poth/Steinergraben resultiert aus dem Erhalt des Gebiudes Steiner-
graben 25, der Erweiterung der (iberbaubaren Fliche und der Umgestal-
tung des &ffentlichen Parkplatzes. Es ist beabsichtigt, den Fahrver-
kehr {iber den StraBenabschnitt Steinergraben von der Engelhardstrafe
bis zur Einmiindung in die Strage Kletterpoth in Einbahnrichtung von
Nord nach Siid flieBen zu lassen, ferner soll die StraBe Kletterpoth
teilweise in Richtung Norden als EinbahnstrafBe ausgerichtet werden.
Die EngelhardstraBe wird vom Kletterpoth bis zum Steinergraben in
beiden Richtungen und vom Kletterpoth in Richtung SteinerstraBe als

EinbahnstraBe zu befahren sein.

Die Umgestaltung des Parkplatzes zwischen der.SponnierstraBe und der
Gesellengasse ergibt sich aus der gednderten StraBenfilhrung der
riickwdrtigen AndienungsstraBe und aus der Darstellung der erhaltens-

werten Baume.

Der vorgesehene Durchstich vom Steinergraben zur Hedwig-Dransfeld-
StraBe mit Verlegung der MellinstraBe im Einmiindungsbereich wird im
Interesse einer Kosteneinsparung aufgegeben. Statt dessen soll eine
schleifenfdrmige StraBe die Verbindung herstellen. Hierdurch wird
das zum Abbruch vorgesehene Gebiude Hedwig-Dransfeld-StraBe 52 er-
halten und die Verlegung der MellinstraBe nicht erforderlich. Durch
eine neue Kopfbebauung wird die geschlossene Grabensituation ge-
wahrt. Der historische FuBweg "D&rgang" wird nicht aufgegeben. Der
Abstand zwischen der MellinstraBe und der neuen Einmiindung betr&gt
ca. 70 m, so daB verkehrstechnische Beeintrdchtigungen nicht zu er-

warten sind.

Die beabsichtigte Begradigung der Kurzen StraBe soll aufgegeben wer-
den. Die jetzige Ausweisung der Verkehrsfliche sichert den vorhande-

nen Verlauf der StraBe ab.



3.4 Dieser Anderungsbereich sieht aus. athdtobaulichcn Grlinden eine Redu

zierung ‘der Geschossigkeit von vier auf drei Geschosse vor. Die Ge-
schoBflachenzahl 80ll jedoch bei der dreigeschossigen Bebauung von
1,0 auf 1,5 und bei der Zweigeschossigkeit von 0,8 auf 1,1 angehobe
wcrden. Die-e Anhebung ist damit zu begriinden, da8 auf dem Grund-

- stick Sozial- insbesondere Altenwohnungen errichtet werden sollen.

Das Grundstlick liegt innerhalb des alten Stadtkerns und bietet sich
aufgrund seiner zentralen Lage wegen der N&he zur FuBgingerzone mit
ihren Einkaufsmbglichkeiten und wegen der guten Erreichbarkeit der
Infrastruktureinrichtungen flir eine verdichtete Bebauung an. Der in
der Nachbarschaft vorhandene Geb&udebestand weist erheblich hdhere
GRZ und GFZ aus. Offentliche Belange stehen der Ausweisung nicht
entgegen. Vor Durchfithrung der Sanierung waren die zur Bebauung an-
stehenden ebenso wird die Grundstlicke in der Nachbarschaft mit er-
heblich hdheren GRZ und GFZ bebaut.

Die Uiberbaubare Fliche wird geteilt. Die im rechtskriftigen Bebau-
ungsplan dargestellte private Tiefgarage wird durch ebenerdige
Stellplitze ersetzt. Dieser Verzicht wird dadurch erforderlich, das
die Bauvorhaben von zwei verschiedenen Bauherren und zeitlich nach-
einander durchgefiihrt werden sollen.

Der &ffentliche Kinderspielplatz wird aufgegeben. Auf dieser Fliche
80ll der nach der Bauordnung erforderliche Kleinkinderspielplatz
erticbtet werden. Die Darstellung dea.Naturdenkmnla erfolgt an
seinem Standort.

Die neue VerbindungsstraSe wird geringfligig nach Siiden verschoben.
Dadurch entfillt die Arkadierung des Gebiudes TiitelstraBe Nr. 10.
Wegen der schlechten Bausubstanz ist der Abbruch des Geb&iudes Meh-
lerstraBe Nr. 18 vorgesehen. Fiir dieses Grundstiick wird eine neue

iberbaubare Fl&che festgesetzt.

Der rechtskréftige Bebauungsplan sieht die Verbreiterung der Kisa-
strafe unter Zuriicknahme der Stiitzmauer vor. Daher ist die Gebdude-
seite zwischen KisastraBe und dem hShergelegenen Neuergraben zum
Abbruch gekennzeichnet. Die Anderung sieht die Beibehaltung des Mau-
erverlaufes .vor sowie der noch nicht abgerissenen Geb&ude Kisastrage
3 und 5. Des weiteren soll die iiberbaubare Fliche nach Osten hin
erweitert werden. Aus stédtebaulichen Griinden wird die Grundfléchen-
zahl mit 1,0 und die GeschoBflichenzahl mit 2,0 bei einer Zweige-
schossigkeit festgesetzt. Der Neuergraben soll in einer Richtung und
die Kisastrafe teilweise in beiden Richtungen befahrbar sein. Die



vorhandene Baumreihe wird in &stlicher Richtung durch neu anzupflan-
zende Biume ergdnzt.

Aufgestellt:
werl, im Januar 1982

Der Stadtdirektor
I. V.

T s B

( Rottmann)
Techn. Beigeordneterzé
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RECHTSKRAFTIGE ANDERUNGEN

4. Anderung gem. § 10 BauGB

Rechtskraft 08.10.1982

BEB. PLAN NR.19
SAN-INNENSTADT I






Begriindung

zur 4. Anderung des Beb.-Planes Nr. 19 "Sanierung Innenstadt 1"

Der rechtskridftige Bebauungsplan Nr. 19 sieht fiir das Eckgrundstiick
Steinergraben/Steinerstrafe eine MK-Ausweisung vor. Ein weiterer Teil

des Grundstiickes soll mit einem 3-geschossigen Parkhaus bebaut werden.

Der Rat der Stadt Werl hat in seiner Sitzung am 21.07.1981 beschlossen,
den Bebauungsplan in der Weise zu dndern, dad die bisher fiir die Errich-
tung des Parkhauses vorgesehene Flidche im Keller- und ErdgeschoBSbereich
ebenfalls eine MK-Ausweisung erhidlt. Das Parkhaus sollte oberhalb dieser
MK-Nutzung efrichtet werden. Eine Anderung der im Beb.-Plan vorgesehe-
nen 3-geschossigen Bebauung sowie der festgesetzten GRZ 1,0 und GFZ 3,0

war nicht vorgesehen.

Das Parkhaus kann in absehbarer Zeit aus finanziellen Griinden nicht rea-
lisiert werden. Um die Bauabsichten des Bauherren an dieser Stelle nicht
noch linger zu blockieren, ist es erforderlich, den Bebauungsplan in der
Weise zu dndern, daB das Parkhaus nicht mehr dargestellt wird. Fiir den
Bereich des ehemaligen Parkhauses wird nunmehr eine MK-Ausweisung fest-
gesetzt, die im einzelnen wie folgt genutzt werden soll:

Keller- und ErdgeschoB fiir eine gewerbliche Nutzung, auf der Decke des
Erdgeschosses werden Gemeinschaftsstellplédtze untergebracht, im 2. Ober-
geschoB8 und im Dachgeschof entsteht eine Wohnnutzung. Die GRZ 1,0 bleibt
bestehen: die GFZ wird von 3,0 auf 2,2 reduziert. Zugelassen werden 3
Vollgeschosse. Im vorderen Bereich des Grundstiickes zur Steinerstrafe
hin ist eine geringfiigige Verschiebung der Baugrenzen nach Siiden vorge-

sehen.

Das Grundstiick liegt am siidlichen Ende der vorgesehenen FuBgdngerzone
Steinerstrafe. Um die Attraktivitdt der StraBe zu erhdhen, ist die Er-

richtung eines gr&Beren Kaufhauses an dieser Stelle sinnvoll.

Die Wohnbauentwicklung Werls liegt im Siiden der Stadt. Dieser Bereich
ist schon heute mit Liden zur Deckung des t&dglichen Bedarfes unterver-
sorgt. Die durch die geplante Anderung ermoglichte Erweiterung der ge-
werblichen Nutzung wird erheblich dazu beitragen, die schon vorhandenen
und - nach Durchfiihrung weiter Wohnbebaung - noch steigenden Versor-

gungsliicken zu schlieBen.
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Der Bau des Parkhauses scheitert an den fehlenden Mitteln. Fiir das Sa-
nierungsgebiet ist inzwischen ein neuer Stellplatznachweis erarbeitet,
der sowohl mit dem Verkehrsdezernat als auch mit dem Stddtebaudezernat
beim Regierungspridsidenten in Arnsberg abgestimmt ist. Es ergibt sich
unter Beriicksichtigung eines Parkplatzes am Rande des Sanierungsgebietes
ein Stellplatzfehlbedarf von 26 Plitzen. Dieser Fehlbedarf kann bei der
Anzahl von insgesamt 830 im Sanierungsgebiet zu erstellenden Parkpldtzen
und Gemeinschaftsstellpldtzen hingenommen werden. Die fiir die im Ande-
rungsbereich vorgesehene gewerbliche Nutzung erforderlichen Stellplatze

konnen auf dem eigenen Grundstiick untergebracht werden.

Die ErschlieBung des Grundstiicks ist gesichert. Nach dem rechtskrifti-
gen Bebauungsplan ist der Ausbau der StrafBe Steinergraben so vorge-
sehen, daBf die Anlieferung des Kaufhauses problemlos erfolgen kann.

Die im KellergeschoB geplanten Gemeinschaftsanlagen sind iiber die Stei-
nerstraBe zu erreichen.

Aufgestellt, Werl im Sept. 1981
Der Stadtdirektor
I.V.

it S

(Rottmann)
Techn.Beigeordneter




UBERSICHTSPLAN
RECHTSKRAFTIGE ANDERUNGEN

5. Anderung gem. § 10 BauGB

Rechtskraft 26.08.1986

BEB. PLAN NR.19
SAN-INNENSTADT I
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zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Sanierung Innenstadt I"

Die Bebauungsplaninderung hat die Verlegung einer ErschlieBungsanlage und die
Erweiterung einer Ulberbaubaren Fliache zum Ziel.

In seiner Sitzung am 14.05.1985 hat der Rat den BeschluB zur 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 19 gefafit. Im einzelnen sind folgende Anderungen vorge-
sehen:

5.1

5.2

Der riickwidrtige Andienungsanger fiir den ndrdlichen Teil der Steinerstrafie
(geplante FuBgéngerzone) wird auf die Westseite des Gebaudes Gesellengasse
1 verlegt. Die Voraussetzungen filir die jetzt vorgesehene, glinstigere Tras-
senfliihrung wurde durch den Kauf von Parzellen im Bereich der Gesellengasse
ermdglicht. Durch die Aufgabe der bisherigen Trasse auf der Ostseite und der
dort vorgesehenen Stellplétze entsteht zwischen dem Solitdrgebdude Gesel-
lengasse 1 und dem Ostlich gelegenen Baudenkmal eine zusammenhangende nicht
iberbaubare Fliche. Dieser Freiraum erhdlt durch den zu erhaltenden Baumbe-
stand parkdhnlichen Charakter. Gemeinschaftsstellplédtze kdnnen jedoch auf
den einzelnen Grundstiicken nachgewiesen und untergebracht werden.

Die ErschlieBungsanlage wird als Mischfldche ausgebaut und mit einer Wen-
deanlage versehen. Durch die Trassenverlegung wird ein besserer AnschluB der
anzudienenden Grundstiicke erreicht. Die fuBlaufige Verbindung zur geplanten
FuBgangerzone wird beibehalten.

Der Anderungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Norden: eine Grurndstiickstiefe silidl. Engelhardstrale

Osten: einer Linie im Abstand von 6,00 m von der Ostgrenze der
Parzelle 945 und 946 der Flur 38

Siiden: Silidgrenze der Verkehrsfldche "Gesellengasse"

Westen: eine Grurdstlickstiefe Ostl. Steinerstrafie

Im Geltungsbereich dieses Anderungspunktes wird die iberbaubare Flache nach
Norden erweitert. Die Erweiterung begriindet sich in der Moglichkeit weitere
vorhandene Hauser zu erhalten oder Neubauten in Kernstadtlage zu errichten.

Der Sanierungsplan umnfaBt einen Teil der historischen Innenstadt. Dieses
Gebiet war vor Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung iiberwiegend bebaut.
Da Neu-, Durch- und UmbaumaBnahmen nur unter schwierigen Umstanden durchzu-
filhren sind und den heutigen Bediirfnissen der Bauherren w:.dersprechen. ist
eine Uberschreitung der Hochstwerte des § 17 (1) BauNVO 1977 im Anderungs-
bereich erforderlich. In diesem Gebiet wird filir das WA-Gebiet eine Grund-
flichenzahl von 0,6 und eine GeschoBfldchenzahl von 1,4 bei zweigeschossiger
Bauweise festgesetzt. Die Uberschreitung der zulassn;en GRZ und GFZ ist
dariiber hinaus im Interesse des Stadtbildes gegeben. Offentliche Belange
werden nicht beeintrachtigt. Die Anforderung an gesundes Wohnen und Arbeiten
bleibt auf den zur Verfiigung stehenden Fl&chen gewahrt. Die Belange des
Verkehrs werden nicht beriihrt, die liberbaubare Flache liegt an vorhandenen
dffentlichen Verkehrsfldchen.

Als ausgleichende MaBnahme ist die im Rahmen der 6. Anderung festgesetzte
Griinflache zwischen Sponnierstrafe und Kurze StraBe nordostlich dieses
Anderungsbereiches anzusehen.

Die Verkehrsfliche der "Kurze StraBe" wird als Mischflache festgesetzt.

o 2



= 9 =

Der Anderungsbereich wird wie folgt begrenzt:
Norden: Nordgrenze der Parzelle 629, Flur 38
Osten: Ostgrenze der Parzelle 560, Flur 38

Siden: Sldgrenze der "Kurze Strafe"
Westen: Sponnierstrafie

Aufgestellt:

Werl, im Juni 1985 - 61/We

Der Stadtdirektor
I - v.

g >
é// & -_—__&:‘—— e b i e

(Rottmann)
Techn. Beigeordneter



UBERSICHTSPLAN
RECHTSKRAFTIGE ANDERUNGEN

6. Anderung gem. § 10 BauGB

(6. And. Pkt. 5 beinhaltet auch eine

GeltungsbereichsvergréBerung durch die
Verbreiterung der Verkehrsflache

,Am Rykenberg" nach Norden.)
Rechtskraft: 13.01.1985

BEB. PLAN NR.19
SAN-INNENSTADT I
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Begriindung

zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Sanierung
Innenstadt I"

Der Rat der Stadt Werl hat in seiner- Sitzung am 23.03.1982
die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Sanierung
Innenstadt I" beschlossen. Ziel des Bebauungsplanes ist
eine Anderung der Verkehrsfiihrung, eine Anhebung der Ge-
schossigkeit, eine teilweise Neuordnung von iiberbaubaren
Fldchen, sowie die Anhebung der GRZ und der GFZ in Teil-
bereichen.

Im einzelnen sind folgende Anderungen vorgesehen:

6.1 Die iiberbaubare Fliche zwishen SponierstraBe und Kurze
StraBe soll nach Osten und Siiden erweitert werden. Hier-
durch wird die M8glichkeit einer straBenbegleitenden
Bebauung zum Steinergraben geschaffen, welche fiir die ge-
samte Grabensituation typisch ist.

6.2 Die HBherzonung der Geschossigkeit des Gebiudes Steiner-
straBe 37 im riickwdrtigen Bereich auf zwei Vollgeschosse
mit Satteldach soll den StraBenraum Sponierstrafe glie-
dern, und somit eine Unterbrechung der geplanten Ein-
geschossigkeit westlich der ErschliefBungsstraBe dar-
stellen.

6.3 Durch die vorherrschende Kleinparzelligkeit im Bereich
der @fben sind in vielen F#llen BauordnungsmagBnahmen
nur unter schwierigen Umstdnden durchzufiihren. Daher
soll aus stddtebaulichen Griinden die GRZ von 0,4 auf 0,7
und die GRZ von 0,8 auf 1,6 angehoben werden. Das Herauf-

setzen der Ausnutzungsziffern erstreckt sich auf den HuBeren

Rand des Neuergrabens und des Steinergrabens.

6.4 Auf die Anbaumdglichkeit an das vorhandene Wohngebdude
KisastraBe 17 wird verzichtet. Durch die Teilung der iiber-
baubaren Fldchen ist es sinnvoll den FuBweg nicht mehr,
wie geplant Ostlich des bestehenden Hauses Nr. 17 zu
fiihren, sondern westlich. Unter Aufgabe des FuBweges
im Bereich der &6ffentlichen Stellpl&dtze wird die Zufahrt
zum Parkplatz verlegt. Dadurch wird die PeterstraBe
ganz dem FuBweg gewidmet.

6.5 Der geplante AnschluB der westlichen AndienungsstraBe
an die KdmperstraBe wird aufgegeben. Aus topografischen
Grinden, und aus Griinden der Entschiddigung soll die
neue ErschlieBungsstraBe weiter nach Norden verlegt
werden. Der Trassenverlauf soll auf der StraBe Am
Rykenberg erfolgen. Durch Versetzen der Mauer nach
Norden wird der erforderliche Regelquerschnitt erreicht.
Dieses hat zur Folge, daB das Plangebiet eine gering-
fligige Erweiterung rach Norden erfihrt, um die StraBe
planerisch abzusichern.



Im Siiden endet die riickwdrtige ErschlieBungsstrafe

in einem Wendehammer mit Parkm&glichkeit. Der weitere
Verlauf der StraBe in Richtung Norden wird durch den
in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 54
abgesichert.

Die Verlegung der StraBe macht eine Umverteilung ' der
iUberbaubaren Fldchen erforderlich. Im Bereich der Kam-
perstraBe wird dadurch eine straBenbegleitende Be-
bauung erreicht.

Der Erhalt der Baumassen des Gebdudes KdmperstraBe 2
schafft das Erfordernis, das Gebdude Kdmperstrapge 5
zum Abbruch zu kennzeichnen. Es soll duarch eine neue
Kopfbebauung, welche dem geplanten StraBenniveau an-
gepaBt ist ersetzt werden.

Aufgestellt:
Werl, im April 1982
61-Westhaus

Der Stadtdirektor
i. VI

M —

(Rottmann)
Techn. Beigeordneter




Erganzender Bericht zur Begriindung des Beb.-Planes Nr. 19
Sanierung Innenstadt I -~ 6. Anderung - der Stadt Werl

hier: Uberschreitung der Hochstwerte des § 17 (1) BauNVO 1977

Der Geltungsbereich des Sanierungsplanes umfaBt einen Teil der
historischen Innenstadt. Dieses Gebiet war vor Inkrafttreten der
Baunutzungsverordnung iiberwiegend bebaut. Aus der vorgegebenen
Situation der Kleinparzelligkeit sind Neu-, und Durch- und Umbau-
maBnahmen nur unter sehr schwierigen Umstanden durchzufiihren und
wiirden den Bediirfnissen der Bauherren widersprechen. Die Anhebung
der GRZ und der GFZ ist dariiber hinaus im Interesse der Gestaltung
des Stadtbildes erforderlich. Offentliche Belange werden nicht
beeintrachtigt, da die Anforderung an gesundes Wohnen und Arbei-
ten auf den zur Verfiigung stehenden Flachen gewahrt bleibt. Die
Verdichtung der Bausubstanz in den Gebieten ist auch wegen der
Kernstadtlage erwiinscht.

Die Belange des Verkehrs werden durch diese MaBnahme nicht be-
rithrt. Samtliche iiberbaubaren Flachen liegen an vorhandenen
Straflen, welche im Zuge der Sanierung einen entsprechenden Aus-
baustandard, in Anlehnung an die erforderliche Aufnahmekapazitat
erhalten.

In Bereichen mit iiberwiegend geschlossener Bauweise oder Trauf-
gassen wird den Belangen des ruhenden Verkehrs auch dadurch
Rechnung getragen, daR Stellplatze auch auf den iliberbaubaren
Flsdchen innerhalb von GebZuden untergebracht werden.

Im Rahmen der Sanierungsplanung und -durchfihrung sind susglei-
chende MaBnahmen getroffen worden. Im Bereich zwischen Kurze
StraBe und SponnierstraBe ist eine Griinflache: Zweckbestimmung
Kinderspielplatz mit starker Durchgriinung und Aufenthaltszone
fiir Erwachsene vorgesehen. Eine weitere offentliche Griinfl&dche
als Parkanlage wird im Bereich SteinerstrafBle angelegt, sowie
eine Parkanlage in Verbindung mit Kinderspielplatz zwischen
Neuergraben und Gartenweg.

Aufgestellt:
Werl, im Okt. 1984/We/Bii

Der Stadtdirektor
I. v.

e

(Rottmann)
Techn. Beigeordneter




UBERSICHTSPLAN
RECHTSKRAFTIGE ANDERUNGEN

7. Anderung gem. § 10 BauGB

Rechtskraft: 23.04.1987

BEB. PLAN NR.19
SAN-INNENSTADT I
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Begriindung

zur 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Sanierung Innenstadt I"

Der Rat der Stadt Werl hat in seiner Sitzung am 29, 10. 1985

die 7. Enderung des Bebauungsplanes Nr. 19 beschlossen. Ziel-
setzung ist die Beibehaltung der Einmiindung des Neuergraben in
die SteinerstraBe, sowie die Erweiterung der {iberbaubaren Fl&che
zwischen Neuergraben und KisastraBe nach Osten,

Der Neuergraben ist ein Teil des mittelalterlichen StraBenringes,
welcher den historischen Innenstadtkern im Stiden begrenzt. Zur
parallel verlaufenden KisastraBe wird ein HShenversatz durch eine
Mauer gesichert, an deren Ende sich eine inselartige Bebauung be-
findet. Diese stddtebaulich besondere Situation prédgt den Kreuzungs-
bereich SteinerstraBe. Von dieser eingeschobenen Hiuserzeile sind die
Gebdude Nr. 1, 3 und 5 noch erhalten.

Der Sanierungsplan verzichtete aus damaliger Sicht zugunsten einer
Verkehrsflihrung auf die Bebauung. Bei den im Zuge der Sanierungs-
durchfiihrung abgingigen Geb&uden, standen die Modernisierungskosten
in keinem Verhdltnis zum Aufwand.

Im Rahmen der 3. Anderung, wurden die Hiuser Nr. 3 und Nr. 5 durch
eine iliberbaubare Fliche, welche nach Osten hin eine Verléngerung
der Gebdudezeile zul#Bt, abgesichert,

Gleichzeitig wurde der Neuergraben durch Abknicken zusammen mit der
Kisastrafe an die KdmperstraBe angebunden, Hierdurch wurde eine nach
alten Katasterpldnen belegbare Bebauung beriicksichtigt, jedoch nicht
die StraBenfithrung.

Verkehrstechnische Untersuchungen haben ergeben, das der Knotenpunkt
auch unter Wiirdigung der gewachsenen, der ParallelstraBen begleitenden
Bebauung funktionsfdhig ist.

Um diese stddtebaulich, bemerkenswerte Eigenart wieder herzustellen,
ist im Zuge der Verkehrsumplanung auch die iiberbaubare Fliche erweitert
worden., Die hochbauliche Anforderung an die neuzuerstellenden Gebdude
sind eine schlichte Bauform mit steilen Satteld&ichern.

Eine Realisierung der Bebauung ldB8t sich nur durch Uberschreitung der
Hochstwerte des § 17 (1) BauNVO 1977 erreichen, da das Gebiet vor
Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung bebaut war. Aus der vorge-
gebenen Situation der Kleinparzelligkeit sind Neu-, Durch- und Um-
baumagnahmen nur unter sehr schwierigen Umst&nden durchzufiihren und
wlirden den Bediirfnissen der Bauherren widersprechen. Die Anhebung

der GRZ von 0,4 auf 1,0 und der GFZ von 0,8 auf 2,0 ist dariiber
ninaus im Interesse der Gestaltung des Stadtbildes erforderlich.
Offentliche Belange werden nicht beeintrichtigt, da die Anforderungen
an gesundes Wohnen und Arbeiten auf den zur Verfiigung stehenden Fl&chen
gewahrt bleibt. Die Verdichtung ist auch wegen der Kernstadtlage er-
wiinscht.



I e

Die Belange des Verkehrs werden durch diese MaBSnahme nicht
berlihrt. S&mtliche {iberbaubaren Flichen liegen an vorhandenen
StraBen welche im Zuge der Sanierung einen entsprechenden Aus-
baustandard erhalten. Erforderliche Stellplédtze sind abzul&sen.
Darilber hinaus befindet sich fiir diesen Bereich ein 8ffentlicher
Parkplatz an der KisastraBe.

Der Anderungsbereich wird wie folgt begrenzt:
Norden: Flur 38, Parz. 156 tlw. und 157, siidl. Kdmperstrage
Osten: westlich SteinerstraBe

Stiden: sSlldgrenze Neuergraben
Westen: Flur 38, Parz. 162 teilw., 164, 87 tlw., 157 und 158

Aufgestellt:

Werl, Im Dezember 1985 - 61 We.

Der Stadtdirektor
L * A

i i

(Rottmann)
Techn. Beigeordneter
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Begriindung zur 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 “Sanierung Innenstadt I

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Sanierung Innenstadt I, rechtskriftig seit
06.12.1976 erfasst den sid-dstlichen Teil der Kemnstadt / Altstadt von Werl. Die Festsetzungen im
Bebauungsplangebiet sind ausgerichtet auf den Erhalt des Altstadtgrundrisses mit Ausrichtung auf
die Anforderung eines funktionsfahigen Stadtgefiges. Zur weiteren Sicherung des Zieles dieser
Vorgaben, wurde unter Einbeziehung der nordwestlichen Innenstadt am 17.09.1988 durch den Rat
der Stadt Werl eine Denkmalschutzbereichssatzung erlassen.

Der Denkmalbereich der Werler Altstadt wird begrenzt durch den Gartenweg, die StralRe Am alten
Schloss, den Kurflrstenring, Schlossgassenpfad, Mithlenweg, die Erbsélzerstrale, Bollergasse,
Grafenstrale, Hedwig-Dransfeld-Stra3e sowie durch die riicckwértigen Parzellengrenzen der Hiuser
des Melstergrabens und des Steinergrabens. Dieser Bereich wird umschlossen vom Verlauf des
mittelalterlichen Stadtrandes. Die Stadtmauer verlief mit vorgelagertem Graben im Bereich der &u-
Reren GrabenstraBenbebauung.

Mit Schreiben vom 10.11.1999 steliten die Eheleute Kréllken einen Antrag auf Vorbescheid zur Er-
richtung eines Einfamilienwohnhauses auf der Parzelle 294 der Flur 42, Gemarkung Werl. Mit
Schreiben vom 07.12.1999 wurde der Antrag auf Vorbescheid zuriickgezogen und gleichzeitig die
Anderung des Bebauungsplanes beantragt.

Die Flachen nérdlich des Gartenweges liegen innerhalb der Denkmalbereichssatzung - Altstadt
Werl -, Auszug aus der Satzung § 3/3.1.1 letzter Absatz:

.Die Grenze des Denkmalbereichs folgt dem mittelalterlichen Stadtrand, der besonders in den ge-
bogen verlaufenden GrabenstraBen noch heute deutlich spiirbar ist. Das Grabengelidnde zwischen
Grabenstraenbebauung und Bollergasse, Friedhofsweg, Gartenweg und Schlossgassenpfad wird
heute groBenteils als Gartenland oder unbebaute Hoffidichen genutzt. Auch diese bandférmigen
Freiflachen sind geschitzte Teile des historischen Stadtgrundrisses.”

Der Bebauungsplan Nr. 19 ,Sanierung Innenstadt I" setzt fiir die Parzelle 294 der Flur 42, Gemar-
kung Werl, eine Griinfliche (Parkanlage / Spielplatz) und einen FuBweg fest. Diese Ausweisung /
Festsetzung einer Parkaniage trifft ebenfalls fur die dstlich anschlieBenden Parzellen 38, 41 (tiw.)
und 46 (stadt. Parz.) zu.

Das geplante Geb&ude sidlich der zum Abbruch gekennzeichneten Scheune zu platzieren, wurde
durch eingetragenes Nutzungsrecht ausgeschlossen. Gegeniiber der beantragten/geplanten Ge-
baudestellung wurde im Zuge der Verfahrensaufnahme darauf hingewirkt, das Gebdude weiter nach
Westen zu verlegen, um so eine bessere Einbindung der baulichen Anlage in die Baufluchtbezie-
hung der vorhandenen Bebauung ,Am Kreuzkamp® zu erreichen.

Der Planungsausschuss beschloss auf der vorbeschriebenen Entwurfsgrundiage am 22.02.2000 die
10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Sanierung Innenstadt I gem. § 2 (1) BauGBi. V. m. § 2
(4) BauGB und gab den Anderungsentwurf zur frithzeitigen Birgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB
und zur Anhérung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB frei. Die vorgezogene Bur-
gerbeteiligung fand am 16.05.2000 statt. Die Trager dffentlicher Belange wurden beteiligt.

Nach Durchfilhrung der o. g. einleitenden Verfahrensabschnitte wurden, da der Anderungsbereich
innerhalb der Denkmalbereichssatzung liegt und Anregungen und Bedenken vorgebracht wurden,
diese dem Rat in seiner Sitzung am 20.06.2000 vorgelegt. Der Rat beschloss auf Empfehlung des
Planungsausschusses (Sitzung am 13.06.2000) mehrheitlich eine Ausnahme von der Denkmalbe-
reichssatzung (Neubau eines Wohnhauses in einer nach der Denkmalbereichssatzung freizuhalten-
den Freiflache) zuzulassen und das Planverfahren weiter zu fiihren.



Die erste &ffentliche Auslegung erfolgte daraufhin in der Zeit vom 21. Sept. bis 31. Okt. 2000. Be-
denken und Anregungen (Westf. Amt fir Denkmalpflege und Neuer Heimat- und Geschichtsverein)
fuhrten zu emeuten Diskussionen und Einschéatzungen mit dem Ergebnis, das Verfahren auf der
Grundiage des im Entwurf dargelegten Anderungszieles nicht weiter zu fithren.

Die Grundstiickseigentimerin hielt aufgrund der familidren Situation an der Antragsstellung auf Er-
richtung eines Wohngebaudes weiterhin fest. Die {iberarbeitete Entwurfsfassung sieht nun zur Er-
richtung des geplanten Wohngeb&udes die Festsetzung einer iiberbaubaren Fliche im westlichen
Teil der Parzelle 294 vor, und zwar iberlagernd auf der Grundfldche der vorhandenen Scheune /
Remise. Die Festsetzung der liberbaubaren Fléche (Einzelfestsetzung) erfolgte in einem ange-
messenen Grenzabstand (Freiraum) zu den Nachbargrundstiicken mit Wohnnutzung. Die privat-
rechtlichen Regelungen, welche bislang der Emichtung eines Wohnhauses bei Abbruch der
Scheune / Remise entgegen standen, sind nach Darlegung der Grundstiickseigentiimerin ausge-
raumt.

Durch die Neufestsetzung der iiberbaubaren Flache erfolgt weiterhin ein Eingriff in die Schutzziele
des rechtskréftigen Sanierungsplanes, weicher an dieser Stelle eine Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage zum Erhalt des Wall-Grabenbereichs am Gartenweg festsetzte.

Die im Sanierungsplan festgesetzte Griinfiaiche mit der Zweckbestimmung: Parkanlage erfasst die
Parzellen 294, 38, 41 (teilw.) und 46 mit einer GroRe von insgesamt ca. 2.750 gm. Diese Fliche
reduziert sich um ca. 700 gm durch die Umsetzung des Vorhabens einschlieBlich des Grund-
stiicksanteils, welcher als nicht liberbaubar festgesetzt ist. Die Reduzierung der festgesetzten
Grunflache liegt an der Grenze des noch Vertretbaren und ist identisch mit der heutigen Situation.
Ein Erwerb zur Nutzung als Grinflache steht nicht in Aussicht. Der groBkronige Obstbaum im Si-
den des Grundstiickes ist zum Erhalt festgesetzt. Die weiteren vorhandenen Obstbdume stehen in
der neu festgesetzten privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung: Nutz- und Obstgarten.

Im Zuge des emeuten Offenlegungsbeschiusses erfolgt unter Einbeziehung der Parzelle 38 eine
Erweiterung des Anderungsbereiches. Der dstliche Teil der Parzelle 294 und die Parzelle 38 wer-
den derzeit als Nutz- und Obstgarten bewirtschaftet. Die Nutzungsart wird unter dem Oberbegriff
private Griinflache im Bebauungsplan festgesetzt und zwar unter Aufgabe der Festsetzung: Park-
anlage. Hierdurch wird der Freiraum realer abgesichert und die historische Nutzung fortgeschrie-
ben. Die Anlegung einer Parkanlage ist nach jetziger Einschatzung auszuschlieRen. Die Beibe-
haltung der Festsetzung: Parkanlage auf der Parzelle 41 (tiw.) und 46 (stadtisch) werden wegen
ihrer Lage / Ausrichtung zur Innenstadt beibehalten.

Die Emichtung des Wohnhauses erfolgt auf einer Fldche, die derzeitig mit einer Scheune/Remise
bebaut ist. Diese bauliche Anlage wird zum Zwecke des Wohnhausneubaues abgebrochen. Im
rechtskraftigen Sanierungsplan ist die Scheune nach § 10 Abs. 1 und 2 StBauFG zum Abbruch
gekennzeichnet. Ein Abbruchgebot entfillt durch die Neufestsetzung / Uberlagerung der iiberbau-
baren Fliche / Wohngebaude. In Abwégung der derzeitigen und kiinftigen Situation in diesem Be-
reich ist einzustellen, dass das Neubauvorhaben einem ,Ersatzbau” gleichgesetzt werden kann.
Die ErschlieBung des Wohngebaudes erfolgt von der Wickeder Strae aus Uiber den Gartenweg.
Uber diese Anbindung erfoigte u. a. auch die Bewirtschaftung der aufgegebenen landwirtschaftii-
chen Hofstelle Junker, Neuergraben Nr. 18.

Der Gartenweg verbleibt somit in seiner urspriinglichen Parzellierung unberihrt und dokumentiert
weiterhin durch seinen parallelen Verlauf zu den StralRenziigen Neuergraben / Kisastrale den
mittelalterfichen Stadtrand. Die Einfligbarkeit des eingeschossigen Wohnhauses mit Satteldach
beziglich der H6henentwicklung in Bezug auf die nahere Umgebung wird durch Festsetzung einer
maximalen Trauf- und FirsthGhe geregelt.



Im Bebauungsplan ist ein FuBweg als Verbindung vom Neuergraben zur Parzelle 294 (Parkanla-
ge/Kinderspielplatz) festgesetzt. Grundflache fur den Bau des FuBweges wird von den Eigentimem
nicht zur Verfligung gestellt. Aus diesem Grund erfolgt die Aufhebung der Kenntlichmachung von
baulichen Anlagen (Garagen und Wirtschaftsgebdude), welche nach dem Stadtebauférderungsge-
setz zum Abriss vorgesehen waren. Die Erreichbarkeit des geplanten Spielplatzes aus dem sudli-
chen Sanierungsgebiet ist somit nicht herbei zu fithren. Neueinschatzungen fihrten zu dem Ergeb-
nis, dass fur den sidlichen Bereich ausreichende Spielmdglichkeiten auf dffentlichen Kinderspiel-
platzen, z. B. Mehlerstrale, gegeben sind.

Infolge der Aufgabe des FuBweges wird anstelle der Verkehrsfliche / FuBweg eine iiberbaubare
Flache festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GFZ) von 0,7 und die Geschossflachenzahl (GFZ) von
1,6 werden entsprechend der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Sanierung Innenstadt I,
rechtskraftig seit dem 13.01.1985, lbemommen. Die Anhebung des MaRes der baulichen Nutzung
erfoigte aufgrund der vorherrschenden Kleinparzelligkeit, da in den meisten Fallen Bauordnungs-
maRnahmen nur unter schwierigen Umstinden durchzufilhren waren und sind. Das Heraufsetzen
der Ausnutzungsziffern von 0,4 auf 0,7 (GRZ) und der GFZ von 0,8 auf 1,6 erstreckt sich im Rah-
men der o. g. 6. Anderung auf die Bauflichen des duBeren Randes des Neuergrabens und des
Steinergrabens.

In Anpassung an den Gebietscharakter wird fir das Vorhaben eine allgemeine Wohngebietsfliche
(WA) festgesetzt. Die Uberbaubare Fliche, begrenzt durch Baugrenzen, wird als Einzelfliche, ab-
gestelit auf die geplante BaumaRnahme, ausgewiesen. Hierdurch soll der Grad der Verdichtung und
Versiegelung so gering wie moglich gehalten werden. Dieses Ziel entspricht auch der Festsetzung
der abgeminderten GRZ (Grundflachenzahl) von 0,3 - zuldssig nach § 17 BauNVO = 0,4 -.

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO, wird die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) nicht bestimmt. Die Obergrenze, § 17 BauNVO - GFZ - = 1,2 wird bei der im WA-
Gebiet zulassigen Eingeschossigkeit nicht Gberschritten.

Die Dachneigung wird wie im Ubrigen Sanierungsgebiet mit 40° - 48° festgesetzt. Als Dachform wird
nur ein Satteldach zugelassen. Entsprechend § 6 der Gestaltungssatzung flr die Altstadt Werl sind
Steildacher nur mit naturroten Hohl- oder Falzziegel oder mit Kunststeinpfannen gleicher farblicher
Erscheinung einzudecken. Engobierte (glasierte) Dachziegel sind unzulassig.

Die Bauflachenfestsetzung erfolgt auf der Grundlage des § 4 BauNVO - Allgemeines Wohngebiet.
Aufgrund der Lage des geplanten Bauvorhabens, der Einfigung und der Nutzbarkeit des Objektes,
wird in Anlehnung an die Antragstellung nur ein Wohngeb&ude zugelassen.

Die weiteren Hauptnutzungsarten des § 4 (2) Nr. 2 BauNVO werden gem. § 1 (5) BauNVO ausge-
schlossen. Gleiches gilt fir die Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO, welche gem. § 1 (6) Nr. 1 nicht
zuldssig sind. Die Mdglichkeit der ausgeschlossenen Nutzungsarten besteht jedoch in den Gbrigen
angrenzenden Gebieten und im Stadtgebiet auf den Flachen, welche nach § 34 BauGB zu beurtei-
len sind.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind Eingriffe in den Naturhaushalt im Bebauungsplan durch
ausgleichende MaBnahmen zu regein. Die durchgefilhrte Eingriffsbilanzierung (Febr. 2001/61-
Schw.) ist Bestandteil dieser Begriindung und schlieBt mit einem ausgeglichenen Ergebnis ab.

Planungs- und bauordnungsrechtliche Voraussetzung zur Durchfitlhrung des Vorhabens ist die An-
derung des Bebauungsplanes mit der Zielsetzung der Verkleinerung der Grinfliche und deren
Neufestsetzung, der Darstellung einer Uberbaubaren und nichtiilberbaubaren Flache, der Aufgabe
des Kinderspielplatzes und der Aufgabe des FuBweges. Die durch diese Anderung entstehenden
Kosten werden entsprechend den gesetzlichen Moglichkeiten dem Antragsteller Ubertragen.



Bei der Aufstellung ,Erfassung von Altlasten im Kreis Soest" ist der Anderungsbereich nicht aufge-
fuhrt; far einen Altlastenverdacht bestehen z.Z. keine Hinweise.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.
h. Mauem, alte Graben, Einzelfunde aber auch Verdanderungen und Verfarbungen in der natlirichen
Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen
Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmélem ist der
Gemeinde als Untere Denkmalbehorde und/oder dem Westf. Museum fiir Archéologie / Amt fir Bo-
dendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761-93750 FAX 02761-2466) unverziglich anzuzei-
gen und die Entdeckungsstétte mindestens drei Werktage in unveréndertem Zustand zu erhalten (§
15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben
wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, aus-
zuwerten und fiir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4
DSchG NW).

Werl, im Mérz 2001
Planungsamt/ We

s

Der Biurgermeister
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: Bebauungsplan Nr. 19

. ,Sanierung Innenstadt I

10. Anderung

Eingriffsbilanzierung
A. Ausgangszustand des Untersuchungsraumes

Werl im Februar 2001  61-Schw
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11. Anderung gem. § 10 BauGB

Rechtskraft: 07.12.2005
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11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19
der Stadt Werl "Sanierung Innenstadt | "

Anderungsentwurf

im August 2004 - 61 - We/Ha
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Begriindung mit Umweltbericht zur 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 w~Sanierung
Innenstadt I

Bestandsbeschreibung:

Der Anderungsbereich liegt im siidlichen Innenstadtbereich, éstlich der KamperstraBe. Die Fla-
che erfasst die Parzellen 534, 549, 605 und 606 der Flur 38, welche sich im Treuhandvermogen
der LEG befinden. Die Parzelle 550 der Flur 38 ist in stadtischem Besitz.

Im Bebauungsplan Nr. 19 ,Innenstadt I 6. Anderung, Pkt. 5, rechtsverbindlich seit dem 17. Janu-
ar 1985, ist diese Flache als WA-Gebiet (allgemeines Wohngebiet) und ein Teilbereich als Ver-
kehrsflache gem. § 9 (11) BauGB festgesetzt.

Die Erstfassung des Sanierungsplanes sah an dieser Stelle, ausgehend von der KdmperstraBe,
eine rickwartige AndienungsstraBe fir den Geschaftsbesatz westlich der SteinerstraBe vor. Im
Zuge der 6. Anderung, Pkt. 5 des Sanierungsplanes wurde dieser Stadtteilbereich planungsrecht-
lich neu geordnet, da die Verfugbarkeit der Grundflachen fir die Anlegung der AndienungsstraBe
nicht gegeben war.

Die Neuplanung / Ausbau der rickwartigen Andienung / SteinerstraBe erfolgte Gber die verbrei-
terte StraBe ,Am Rykenberg“ mit abzweigenden ErschlieBungsflachen nach Norden und Siiden.
Auf der Grundlage der Neuplanung wurde im Zuge des Verkehrsflachenausbaues die Treppen-
anlage als fuBlaufige Verbindung zur KamperstraBe erstellt.

Die Flache (jetziger Anderungsbereich) welche urspriinglich als Anbindung der Andienungsstra-
Be an die KamperstraBe vorgesehen war, wurde als (iberbaubare Flache (allgemeines Wohnge-
biet) festgesetzt. Diese Festsetzung sollte eine straBenbegleitende Bebauung im StraBenverlauf
der KamperstraBe ermdglichen. Die Flache wurde jedoch weiterhin als Parkplatz genutzt. Eine
Bebauung vollzog sich an dieser Stelle nicht.

Anderungsanlass:

Im Rahmen der abschlieBenden SanierungsmaBnahme Werl — Innenstadt |, soll in Kiirze die U-
bertragung der Grundstiicksflachen aus dem Treuhandvermégen (LEG) an die Stadt Werl erfol-
gen. Die Ubertragung der Grundstiicke erfolgt insoweit kostenlos, als es sich um 6ffentliche Ver-
kehrs- und Grunflachen handelt.

Nach der Festsetzung (allgemeines Wohngebiet) im Bebauungsplan, ist das Grundstiick nach
den sanierungsrechtlichen Vorgaben zu reprivatisieren und der Kaufpreiserlos ist zur Finanzie-
rung der Sanlerungsmaﬁnahme einzusetzen. Sofern eine Prlvat|5|erung nicht erfolgt, muss die
Stadt bei der Ubernahme in das Liegenschaftsvermégen einen Wertausgleich vornehmen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Soest hat im Bereich KamperstraBe ei-
nen Bodenwert i. H. von rd. 130 Euro/gm ermittelt. Fur das insgesamt 368 gm groBe Grundstiick
musste die Stadt Werl somit rd. 47.840 Euro aufbringen.

Anderungsziel:

Die SanierungsmaBnahmen im Umfeld des Anderungsbereiches sind abgeschlossen. Auf Grund
der sich hieraus entwickelten altstadtgerechten, stadtebaulichen Gesamtsituation (rickwartige
Andienung, Grinsandsteinmauer, Treppenanlage, platzartige Aufweitung der KdmperstraBe mit
Grananlagen und der umgebenden Bebauung, kann auf die derzeitige Festsetzung einer Gber-
baubaren Flache verzichtet werden. Durch die Neufestsetzung von Stellplatzen als Verkehrsfla-
che gem. § 9 (11) BauGB mit der besonderen Zweckbestimmung: 6ffentliche Parkflache mit



Treppen-, Grinanlage und FuBwegen, wird gleichzeitig das Parkplatzangebot in der stdlichen
Innenstadt planungsrechtlich abgesichert. Ein Teilbereich der KamperstraBe (Birgersteig) wird
als &ffentliche Verkehrsflache gem. § 9 (11) BauGB mit in den Geltungsbereich einbezogen, da-
mit die Flachen aus dem Treuhandvermdgen durch diese Plananderung vollstandig erfasst wer-
den.

Umweltbericht:

Im Zuge eines Parkplatzausbaues verbleiben die jetzigen Griinanlagen mit Baumbestand in ihrer
vorhandenen Flachenbelegung erhalten. Die Platzbefestigung (Asphalt) wird entfernt und durch
wasserdurchlassige Materialien mindestens im Stellflichenbereich ersetzt. Durch diesen Riick-
bau unter Beibehaltung der Grinanlagen, erfolgt eine nachhaltige dkologische Verbesserung
gegenuber der z. Zt. rechtsverbindlich festgesetzten tiberbaubaren Flache. Durch diese 11. An-
derung des Sanierungsplanes werden keine ausgleichenden MaBnahmen im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes ausgeldst.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sind keine erheblichen Auswirkungen auf Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima sowie das Wirkungsgeflige zwischen ihnen zu erwarten. Glei-
ches gilt fir umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesundheit sowie auf Kul-
tur- und Sachguter. Von einer erheblichen Verénderung des Umweltzustandes bei Durchflihrung
der Bebauungsplananderung ist nicht auszugehen.

Ebenso sind keine entsorgungsrelevanten Regelungen (Abwasser, Abfall) mit der Anderung des
Bebauungsplanes verbunden.

Bei der vorliegenden Bebauungsplananderung handelt es sich um eine Planung, bei der sich die
vorhandenen Nutzungen nur unwesentlich andern, womit keine erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt zu erwarten sind und ein Uberwachungsbedarf somit nicht gegeben ist.

Auf Grund der GrdBe des Plangebietes (Anderungsbereich), der derzeitigen Planfestsetzungen
und Nutzung sowie der Zielsetzung der Bebauungsplananderung, wird eine Umweltvertraglich-
keitspriifung nach den EU-Richtlinien nicht erforderlich.

In der Aufstellung ,Erfassung von Altlasten im Kreis Soest* ist der Anderungsbereich nicht aufge-
fihrt; flr einen Altlastenverdacht bestehen zur Zeit keine Hinweise.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde,
d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natir-
lichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und / oder
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Boden-
denkmalern ist der Gemeinde als Untere Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe

(Tel.: 02761-93750 FAX 02761-2466) unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte min-
destens 3 Werktage in unveréndertem 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 fir wissen-
schaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DschG NW).

Werl, im August 2004
Fachbereich lll / 61-We

gez. Grossmann

Der Burgermeister



11.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Sanierung Innenstadt I"

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB

Uber die Art und Weise der Beriicksichtigung der

- Umweltbelange _

- Ergebnisse der Offentlichkeits- u. Behérdenbeteiligung
- Gepriften anderweitigen Planungsmoglichkeiten

Allgemein

Die seit dem 17. Januar 1985 rechtsverbindliche Fassung der 6. Anderung, Pkt. 5 des Bebauungs-
planes Nr. 19 ,Sanierungsplan — Innenstadt |" war die Grundlage zur Neuordnung der riickwértigen
Andienung des westlichen Bereiches der stidlichen SteinerstraBe (FuBgangerzone). Im Zuge der
damaligen Neufestsetzungen wurde der Anderungsberelch als allgemeines Wohngebiet (WA-
Gebiet) festgesetzt. Diese Festsetzung sollte eine weitere straBenbegleitende Bebauung im Ver-
lauf des sidlichen Teils der KédmperstraBe ermdglichen. Eine Bebauung vollzog sich an dieser
Stelle nicht. Die Grundstiicksflachen des Anderungsbereiches (Parzellen 534, 549, 605 und 606
der Flur 38, Gemarkung Werl), gelegen zwischen der KdmperstraBe und der Griinsandsteinmauer
(Huneke) mit Treppenanlage wird zur Zeit als Parkplatz genutzt.

Ziel der Bebauungsplananderung

Auf Grund der durchgefihrten SanierungsmaBnahmen in diesem Stadtteilbereich hat sich eine
altstadtgerechte stadtebauliche Gesamtsituation unter Nutzung des Anderungsbereiches als
Parkplatz, entwickelt. Ziel der 0.g. Bebauungsplananderung ist, die derzeitig festgesetzte iiber-
baubare Flache im Anderungsgebiet aufzuheben und durch die Festsetzung: Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung 6ffentliche Parkflache mit Treppe, Griinanlagen und FuBwe-
gen — neu festzusetzen, um so das Parkplatzangebot im siidlichen Bereich der Innenstadt pla-
nungsrechtlich abzusichern.

Verfahrensablauf

In seiner Sitzung am 09.11.2004 beschloss der Planungsausschuss der Stadt Werl die Einleitung
des Verfahrens.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB {iber die Planungen sowie die
voraussichtlichen Auswirkungen fand im Rahmen einer offentlichen Auslegung in der Abt. Pla-
nung/Stadtentwicklung/Umwelt im Rathaus der Stadt Werl in der Zeit vom 03.01.2005 bis einschl.
04.02.2005 statt. Anregungen wurden von Birgern nicht vorgebracht.

Im gleichen Zeitraum wurde die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager éffentlicher
Belange gem. § 4 (1) i.V.m. § 3 (1) BauGB durchgefiihrt. In diesem Verfahrensschritt wurden u.a.
Anregungen zum Erhalt der Laubbaume vorgebracht. Diese im Plan vorgesehene MaBnahme [(Griin-
anlagen mit Baumbestand (Laubgehdlze) verbleiben in ihrer jetzigen Flachenbelegung und sind bei
einem Parkplatzausbau zu erhalten. Des Weiteren sind wahrend einer BaumaBnahme Vorkehrungen
zum Schutz der Laubgehdlze zu treffen.] war Beschlussinhalt des Planungsausschusses vom
08.03.2005.

In der Zeit vom 09.05.2005 bis einschl. 10.06.2005 erfolgte die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2)
und § 4 (2) BauGB. Im Rahmen dieses Verfahrensschrittes wurden keine Anregungen vorgebracht.

Beurteilung der Umweltbelange

- Die mit der Anderung des Bebauungsplanes gednderten festgesetzten Nutzungen stellen ge-
mé&n Bundesnaturschutzgesetz (BnatSchG) und Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (LG
NW) keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar.



11.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Sanierung Innenstadt I"

Beurteilung der Ergebnisse der Offentlichkeits- u. Behérdenbeteiligung
- Im Rahmen des Verfahrens vorgebrachte Anregungen (Kreis Soest zum Erhalt der Laubbdume)
wurden ber{icksichtigt.

Beurteilung der gepriiften anderweitigen Planungsmaglichkeiten

- Auf Grund der durchgeflhrten SanierungsmaBnahmen in diesem Staditteilbereich [(rickwartige
ErschlieBung / SteinerstraBe mit Bau der Stiitzmauer (Griinsandstein) und Treppenanlage, Aus-
bau der Verkehrsflachen (mit Griinanlagen)] hat sich eine altstadtgerechte stadtebauliche Ge-
samtsituation entwickelt, welche die planungsrechtliche Festsetzung des Parkplatzes an dieser
Stelle rechtfertigt. Das vorhandene Defizit an 6ffentlichen Stellplatzen im sidl. Innenstadtbereich
wird somit vermindert .

Im Zuge der Sanierungsdurchfilhrung wurde das Umfeld des Anderungsbreiches entsprechend den
Festsetzungen des Sanierungsplanes bebaut und gestaltet. Flachen- und Festsetzungsalternativen
zeichneten sich im Rahmen der verfahrensvorgeschalteten Untersuchungs- und Entwurfsbearbei-
tung nicht ab.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass bei Realisierung des Parkplatzausbaues die jetzigen
Grunanlagen mit Baumbestand in ihrer vorhandenen Flachenbelegung erhalten bleiben. Die Platzbe-
festigung (Asphalt) wird entfernt und durch wasserdurchlassige Materialien mindestens im Stellfl&-
chenbereich ersetzt. Durch diesen Rickbau unter Beibehaltung der Griinanlagen, erfolgt eine nach-
haltige 6kologische Verbesserung gegeniber der z. Zt. rechtsverbindlich festgesetzten tiberbauba-
ren Flache. Durch diese 11. Anderung des Sanierungsplanes werden keine ausgleichenden Ma B-
nahmen im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ausgeldst.

Die Bebauungsplananderung wurde vom Rat der Stadt Werl am 30.06.2005 als Satzung beschlos-
sen und wird mit der offentlichen Bekanntmachung rechtskraftig.

Werl, im Nov. 2005
FB Ill / Abt. 61/Av

gez. Pépse)



Anderungen des Sanierungsplanes

Ubersichtsplan

- Anderungen 8 + 9 + 12 ( keine Rechtskraft )

Ubersichtsplan
- formlich festgelegtes Sanierungsgebiet / Satzung
- 1. Ergédnzungssatzung

GeltungsbereichsvergréBerung
Verkleinerung des Geltungsbereiches
rechtskriftige Anderungen gem. § 10 und § 13 BauGB

Sanierungsplan der
mit allen rechtskriftigen Anderungen —s/w

Sanierungsplan
mit allen rechtskréftigen Anderungen und Darstellung der festgesetzten
Verkehrsflachen / farbig

Sanierungsplan
mit Abgrenzung der einzelnen Anderungen / farbig

Sanierungsplan
mit allen rechtskriftigen Anderungen / farbig
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Dez. 2015/We

Nachtrag: Ergénzung des Ubersichtsplanes von September 2011 /
Anderungen zum Bebauungsplan Nr. 19 , Sanierung Innenstadt*

Spielplatz / Mehlerstrasse
Spielplatzbedarfsplan / Ergebnis:

Der Spielplatz / Mehlerstrasse wird zu einem Begegnungsort / Treff-
punkt umgewidmet und mit Sitzgelegenheiten ausgestattet. Dariiber
hinaus erfolgt eine Raseneinsaat. Der Ausschuss fiir Jugend, Familie
und Soziales stimmte der Umwidmung in seiner Sitzung am

19. November 2011 zu.



Auszug / Dokumentation 2011:
Rechtskriftiger Sanierungsplan mit allen rechtskriftigen Anderungen



O
: : e
5 0
; il a
_ 8.0| =
Kirchplatz ; Vi
j
\ =121 2)
- _ s 12,
[ - ,‘ 1_.‘ R N 5 ' - 4
I S, " A\D,9 = .90
RN = ta= NI [T K]
i 35 - 7
/
’/
/

S-piejsue

Nachtrag: Erganzung des Ubersichtsplanes von September 2011/
Anderungen zum Bebauungsplan Nr. 19 , Sanierung Innenstadt I*

- Verkleinerung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 19, Sanierung Innenstadt I durch Uberlagerung des
Bebauungsplanes Nr. 115 ,,Hedwig Dransfeld Strasse I1°.
Rechtskraft seit dem 28. Mérz 2013.

Dez. 2015/We
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Sanierungsplan September 2011
mit allen rechtskraftigen Anderungen



BEBAUUNGSPLAN NR. 19
»OANIERUNG INNENSTADT I“
DER
STADT WERL

STADT WERL

BEB. PLAN NR.!SA

SAN-INNENSTADT I
==:ANDERUNG M.1/500

Sanierungsplan September 2011
mit allen rechtskraftigen Anderungen

Darstellung der festgesetzten Verkehrsflichen
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BEBAUUUNGSPLAN NR. 19 SANIERUNG
INNENSTADT | DER STADT WERL
DOKUMENTATION 2011:

ANDERUNGEN DES SANIERUNGSPLANES

Im Zuge der Umsetzung der planungsrechtlichen Festsetzungen wurden in einigen Bereichen
des Bebauungsplanes Anderungen erforderlich
(s. Erlauterungen — Anderungen des Sanierungsplanes -).

Die nachfolgenden Erl&uterungen, Beschreibungen und Darstellungen beziehen sich auf die
Dokumentation 2011/We-Plangrundlage: rechtskraftige Bebauungsplanfassung vom
05.12.1976 mit Eintragung/Einzeichnung samtlicher rechtskraftiger Anderungen.

Durch die Festsetzung der SteinerstralRe als Ful’gangerzone (fullaufiger Bereich) wurden
rickwartige, verkehrliche Andienungsflachen erforderlich. Im 6stlichen Teil des
Sanierungsgebietes ist dieses die Sponnierstralie. Im westlichen Teil des Sanierungsgebietes
ist dieses eine Mischflache vom Treppenaufgang der Kdmperstral3e bis zur Stralle ,,Am
Rykenberg“. Ab Rykenberg setzt sich diese Mischflache im Beb.-Plan Nr. 54 , Kirchplatz* bis

sudlich der Propsteikirche fort.

Verkehrsflachen/ostlicher Teil des Sanierungsgebietes

Die Engelhardtstral3e, der Kletterpoth und der Steinergraben blieben in ihren Funktionen
erhalten und somit auch die historische Bauflache ,,Kletterpoth“ in Insellage. Die rdumliche
Fassung von Engelhardtstrale und Kletterpoth sind die Bruchsteinmauern im Norden und im
Stiden sowie die Westfassade des Arkadenhauses. Die stdliche Mauer umschlief3t im weiteren
Verlauf das Grundstiick des ehemaligen Burgmannshauses und ist zugleich in einem
Teilabschnitt die nordlich Begrenzung der Gesellengasse. Die Gesellengasse ist
planungsrechtlich abgesichert, unter Aufgabe des 6stlichen Teils zugunsten einer
stral’enbegleitenden Neubebauung am Steinergraben.

Vor der Sanierung war der DArgang mit dem nordlichen Teil der Friedhofsgasse die einzige
Anbindung vom Steinergraben aus zur Hedwig Dransfeld Stral3e und zwar zwischen
Engelhardtstrale und der Soester Stral3e.



Eine weitere Erschlielungsflache war im damaligen 6stlichen Stadtgebiet die Kurze StralRe
mit ihren Anschlissen (Gabelungen) an den Steinergraben. Diese Verkehrsflache wurde
ebenfalls beibehalten.

Die Sponnierstralie wurde als riickwértige Andienung der SteinertraRe gebaut. Die Anbindung
der Sponnierstrale erfolgt im Osten an die Hedwig-Dransfeld-Stralie und im Siiden an den
Steinergraben. Neben der Andienungsfunktion werden auch 6ffentliche und private
Stellplétze, Griinflachen sowie alte und neue Wohnbaugrundstiicke erschlossen.

Ein tiefgreifender Abbruch war der des Gesellenhauses. Die Infrastruktureinrichtung hatte
jahrelang als unverzichtbare Veranstaltungsflache und Versammlungsort zur Verfligung
gestanden. Die Saalanlage bestand aus einem groRen Saal und drei Nebensélen einschliel3lich
einer Gaststatte. In Erinnerung an das Gesellenhaus und dem Wirken des Kolpingvereins
wurde am ehemaligen Standort des Hauses (von 1864 bis 1981) eine dreiteilige Steelengruppe
in der Grinanlage stdlich der Gesellengasse errichtet (Kolpingplatz). Als Ersatz wurde die
Stadthalle auf der Génsevohde gebaut. In einem Paralellverfahren zum. San.-Plan wurde der
Bebauungsplan Nr. 45 ,,GrafenstralRe* als planungsrechtliche Grundlage aufgestellt (weitere
Ausfuhrungen hierzu s. Begriindung zum Beb.-Plan Nr. 45 vom 25. Aug. 1977). Der
Bebauungsplan trat am 18. Mai 1979 in Kraft.

Die Sponnierstralie, von der Hedwig-Dransfeld-Stralie bis zu Kreuzung mit dem
Steinergraben verlauft s-formig. Die Grundstlicksausformung lie3 die Anlegung eines
offentlichen Parkplatzes, FuBweges und eines Spielplatzes mit Blick auf die Altstadt zu. Im
Zuge der Kreuzungsmalinahme Steinergraben/Sponnierstralie wurden Gebaude abgerissen, so
u.a. auch das Geb&ude mit dem Ddérgang. Die Neubaumalinahme berticksichtigte wieder einen
Durchgang an alter Stelle des Dorganges.

Nordlich der SponnierstraRe bis zu Gesellengasse wurde ein 6ffentlicher Parkplatz mit
Grunflache angelegt. Auf der Slidseite der Sponnierstralle wurden Wohngeb&ude errichtet und
eine weitere innerstadtische Grinflache angelegt mit einem Durchgang bis zum
Steinergraben.

Die eigentliche riickwartige ErschlieRungsflache der Sponnierstralie verlauft parallel zur
Steinerstraf3e und wird nach Norden durch eine Mischflache bis hinter der Sparkasse mit
Wendemaoglichkeit erganzt. Durchgénge von der FuBgangerzone ber die riickwartige



ErschlieBungsflache in das ostliche Sanierungsgebiet sind an verschiedenen Stellen gegeben.
Ab der Einmundungsstelle Sponnierstralie in den Steinergraben Richtung Stiden verl&uft ein,
im Zuge der Sanierung angelegter Fulweg. Dieser stellt Gber die Zuwegung zum
Kindergarten die Verbindung zur riickgebauten Soester Stral3e und dem Steinertorplatz her.

Die Friedhofsgasse wurde aufgegeben, und als Fulweg ersatzweise direkt an der sudéstlichen
Grenze der Grundstiicke des Steinergrabens neu angelegt. Dieser FuBweg verlauft fast parallel
zur ehemaligen Parzelle der Friedhofsgasse und zwar (iber den Streckenabschnitt vom
Dorgang im Norden bis zur Zuwegung Kindergarten/FuBweg zum Steinergraben im Stiden.
Im Zuge der Sanierung wurde entlang dieses Fulweges auf der Grenze zu den Grundstiicken

des Steinergrabens eine Bruchsteinmauser errichtet.

Verkehrsflachen/westlicher Teil des Sanierungsgebietes

Die KamperstraBe wird im Trassenverlauf bis auf den Bereich der Neuanbindung/T itelstral3e
erhalten. Durch die Verbreiterung der Strale Am Rykenberg wurde die Mdglichkeit der
Zufahrt zur rickwértigen Andienung der SteinerstralRe geschaffen. Nach Stiden ist dieses eine
Mischflache, welche neben der Andienung auch die Zufahrt zu den 6ffentlichen und privaten
Stellplatzen, dem Jugendzentrum, Wohnungen und weiteren Geschaftsflachen gewahrleistet.
Eine Durchlassigkeit zur FuRgangerzone ist an mehreren Stellen gegeben. Erganzt wird diese
Gesamtsituation durch eine Treppenanlage zur Kémperstra3e hin. VVor der Sanierung hatte

dieser Bereich einen Hinterhofcharakter.

Von der KémperstraRe aus wird das Parkdeck (Untergeschol?) und tber eine Aullenrampe
ebenfalls von der K&mperstrale aus das Oberdeck angefahren. Fur den Bau der Parkebenen
wurde die Topografie ausgenutzt Das Oberdeck befindet sich auf dem Niveau der
rickwartigen Andienung mit den erwéhnten Durchl&ssen zur FuBgangerzone. Im stidlichen
Teil der KdmperstraRe liegt ein weiterer 6ffentlicher Parkplatz und zwar im Bereich der

Treppenanlage.

Nordlich der Strale Am Rykenberg wird die riickwartige Andienung der Steinerstrale durch
die Festsetzung einer Mischflache im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 54 , Kirchplatz*
gesichert. Neben dieser Andienungsfunktion werden auch das Museum, die VHS, die
Pfarrkirche und das Pfarrzentrum erschlossen. Weitere Ausfiihrungen hierzu siehe
Begrindung zum Beb.-Plan Nr. 54 vom 19.01.1989. Der Geltungsbereich des



Bebauungsplanes Nr. 54 wird im Norden durch die Marktstral3e,im Osten durch die
Steinerstralle, im Stiden durch die StralRe ,,Am Rykenberg*“ sowie im Westen durch die
Schulgasse und einer Bautiefe ostlich der KdmperstraRe begrenzt. Der Bebauungsplan Nr. 54
trat am 26.03.1985 in Kraft.

Die TutelstraBe, westlich der Kdmperstralie gelegen verlief urspringlich bis zur Mehlerstralie.
Der Weiter- und Ausbau der Tutelstral3e tber die Mehlerstrae hinaus erfolgt bis zu
NeuerstraRe hin. Durch die BaumalRnahme wurde die Bebauung auf der Nordseite der
TutelstraRe bis auf das Gebaude Nr. 2/4 aufgegeben. Eine NeubaumafRnahme der Sanierung
ist in diesem Bereich die Eckbebauung TtelstraRe/Kamperstralie. Die Bebauung auf der
Sldseite der TutelstraBe wurde weitestgehend erhalten. Diese Hauserzeile schlie8t im Westen
mit einer giebelstdndigen NeubaumalRnahme im Zuge der Sanierung zwischen der
MehlerstraRe und der Tltelstrale ab. Desweiteren wurde fur die Bestandsbebauung das
urspriingliche StraRenniveau und somit auch die Hauseingangshéhen beibehalten.
Langsparkplatze wurden angelegt.

Die Mehlerstralle wurde als Verkehrsflache (Mischflache) nérdlich und stdlich der
TutelstraBe erhalten. Die Verséhnungsgasse einschliellich deren Bebauung wurde

aufgegeben und tberplant. Ebenso tberplant wurde die Parzelle des Kisa-Pfades.

Im Bereich der Verlangerung TutelstraRe / ab MehlerstraRe bis Neuer Stral3e befand sich die
Versoéhnungsgasse. Im Zuge der StraRenbaumalnahme / TltelstraRe wurde auf der
neugebildeten Sudgrenze des Grundstiicks Neuer Stralle 12 (Baudenkmal) eine
Bruchsteinmauer (hofseitig Klinker) errichtet, welche auf der Westseite / Mehlerstra3e weiter
verlauft und an die vorhandene Bruchsteinmauer / Mehlerstral3e anschlief3t. In diesen
Mauerabschnitten befinden sich zwei Hofzufahrten. Im Weiteren verlauft die Mauer mit
einem Tordurchlal’ entlang der Ostseite der Neuer Stral3e und schlie3t an das Gebaude der Nr.
12 (Baudenkmal: u.a. ehem. Vogtei u. Poststation) an. Durch den vorbeschriebenen
Mauerverlauf wird die Freiflache des Baudenkmals somit insgesamt von einer

Bruchsteinmauer umschlossen.

Im westlichen Teil der TutelstraRe und der KisastraRe erfolgte jeweils eine stralRenbegleitende
Neubebauung. An der Ostseite dieser Wohnbaugrundstiicke wurde ein 6ffentlicher FuBweg
von der Kisastral3e zu MehlerstraRe/TUtelstralRe auf der Grundlage des Sanierungsplanes



angelegt. Von diesem FuBBweg aus ist auch der Innenbereich der vorbeschriebenen

Wohnanalage zu erreichen.

Die Peterstral3e ist eine Querverbindung zwischen der KisastraRe und der Mehlerstral3e. Im
Rahmen der Umsetzung von Sanierungsmafinahmen wurde im Eckbereich
KisastraRe/Peterstralie ein offentlicher Parkplatz angelegt. Hierdurch ist das
Abstellangebot/PKW aufgrund der typischen, engstdndigen Bebauung in diesem
Stadtteilbereich erweitert worden.

Der Neuergraben und die Kisastralle wurden ebenso wie andere StralRenzuge altstadtgerecht
ausgebaut/gestaltet. Die beiden hohenversetzten Verkehrsflachen werden durch schmale
Treppenanlagen miteinander verbunden. Die Zeilenbebauung im Osten zwischen diesen
beiden StralRenzligen wurde bis auf die Hauser Kisastrale Nr. 1, 3 u. 5 erhalten. Zur
Steinerstral3e hin wurde diese H&userzeile mit einer ergdnzenden Kopfbebauung Nr. 1a
versehen (ehemaliger Standort eines Wohn- und Geschaftshauses). Diese Bebauung ist aus
stadtebaulicher Sicht auch ein Beitrag zur rdumlichen Fassung des StralRenraumes.

Verkehrsflachen/ostlicher und westlicher Teil des Sanierungsgebietes

Eine herauszustellende heute noch klar im Stadtgrundrif3 erkennbare mittelalterliche
Strallensituation im westlichen Teil ist der Verlauf der 6stlichen TutelstraRe, Mehlerstrale,
KisastraRe, Neuer Graben und dann in Blindelung mit der Kadmperstral3e zur Steinerstralie.
Auf der ostlichen Seite miindet der Steinergraben in die Steinerstrale. Die vorgenannten,
zusammengefassten bzw. zusammenlaufenden Strallenzlige werden so tber die Steinerstrafle
(und fraher durch das enemalige Steinertor/slidliche Stadttor) Richtung Stden gefuhrt. Diese
Form der StraRenbiindelung wurde gewahlt, um die damaligen Stadtein- und ausgange auf ein

Minimum zu reduzieren.

Sanierungsgebiet/sidliche Innenstadterweiterung

Ergénzende Kurzdarstellung zur Doku 2011/We: Im Anschluss an die vorbeschreibende
historische Stral3ensituation im stidlichen Sanierungsgebiet befindet sich 6stlich der
Steinerstral3e eine neu angelegt und gestaltete, platzartige Fla&che mit Aufenthalts-funktion,
der ,,Steinertorplatz“. Dieser Platz liegt im Nahbereich des ehemaligen Steinertores im
Geltungsbereich des direkt an das Sanierungsgebiet angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 99
»Einkauf- und Dienstleistungszentrum Wulf-Hefe“. Dieser Bebauungsplan sowie



vorangegangene Bauleitplanungen und stadtebaulichen Voruntersuchungen schafften die
planungs- und bauordnungsrechtlichen VVoraussetzungen fur die stadtebauliche und
verkehrliche Umgestaltung des ehemaligen Fabrikgelandes Wulf-Hefe sowie einer
Tankstellenanlage (s.a. Sanierungsgebiet: Anschluss- und Umgebungsplanung /
Festsetzungen, Umsetzungen, Satzungen und MalRnahmen). Diese sudliche
Innenstadterweiterung ist fullaufig Gber den Steinertorplatz mit der Kernstadt (San-
Gebiet/nordliche Innenstadt) Gber die FuBgangerzone SteinerstraRe und der Ful’gédngerzone
Walburgisstralle verbunden. Die sudliche Stadtein- und ausfahrt erfolgt tiber die Steinerstralie.



Sanierungsplan/Verkehrsflachenabgleich

Hinweis: Der beschriebene Abgleich von Verkehrsflachen im Geltungsbereich des
Sanierungsplanes (Dokumentation 2011/We) vor und nach der Sanierung beztiglich deren
Aufgabe, Ergédnzung, Neufestsetzung sowie Erhalt erfolgt anhand des Urkatasters von 1829,
der Aufzeichnung v. von Gagern aus dem Jahre 1840 sowie des Katasterplanes von 1970 der
Stadt Werl. Dieser Katasterplan (1970) erfasst die gesamte Innenstadt vor der Sanierung und

flgt sich so in die Abfolge der stadthistorischen Kartenwerke ein.

Dez. 2015
Westhaus



Sanierungssatzung

Abgrenzungsplan:
Satzung uUber die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes: 21.07.1972

Abgrenzungsplan:
1. Erganzungssatzung zur Anderung

der Sanierungssatzung (2 Erweiterungs-
Flachen westlich der SteinerstraBe): 20.02.1979

Satzungsaufhebungsverfahren:

Satzung uUber die Aufhebung der Sanierungssatzung
vom 21.07.1972 und 20.02.1979 trat durch offentliche
Bekanntmachung am 03.03.2001 in Kraft.
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Auszug

aus der Niederschrift {iber die Sitzung des
Rates am 22.02.2001

TOP 1/10-428: Aufhebung der Sanierungssatzung Werl-Innenstadt | vom 21.07.1972 und
der 1. Satzung zur Anderung der Satzung iiber die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes Werl-Innenstadt | vom 20.02.1979

Die als Anlage beigefiigte Satzung iiber die Aufhebung der Sanierungssatzung vom 21.07.1972

des Sanierungsgebietes Werl-Innenstadt | der Stadt Werl und der 1. Satzung zur Anderung der

Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes Werl-Innenstadt | vom

20.02.1979 wird beschlossen.

Abstimmungsergebnis: 37 Ja-Stimmen
1 Enthaltung



D(Llagt » TOP T/ 0 =428

SATZUNG

iber die Aufhebung der Sanierungssatzung vom 21.07.1972 des Sanie-
rungsgebietes Werl-Innenstadt I der Stadt Werl und der 1. Satzung
zur Anderung der Satzung tUuber die £6rmliche Festlegung des Sanie-
rungsgebietes Werl-Innenstadt I vom 20.02.1979 VOM ...uveeon-
Aufgrund des § 7 in Verbindung mit § 41 Abs. 1 Satz 2 Buchstabe g
der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der
z.Z. geltenden Fassung in Verbindung mit § 162 Baugesetzbuch (BauGB)
in der geltenden Fassung hat der Rat der Stadt Werl in seiner Sit-
ZUNG° AM: w swes oloris folgende Satzung Uber die Aufhebung der Sanierungs-
satzungen vom 21.07.1972 und 20.02.1979 beschlossen:

§ 1 - Geltungsbereich der Aufhebungssatzungen .
- Die Sanierungssatzung Werl-Innenstadt I und die 1. Satzung zur Ande-
rung der Satzung Ulber die fdérmliche Festlegung des Sanierungsgebie-
tes Werl-Innenstadt I wird aufgehoben. Die Aufhebung der Sanierungs-
satzung Werl-Innenstadt I umgrenzt das Gebiet

Nord: ca. 40 bzw. 60 m sldlich NeuerstraRe, Am Rykenberg, Engel-
hardstrafe

Ost: Hedwig-Dransfeld-Strafe, Friedhofsgasse

sud: Gartenweg

West : Neuerstrafie, teilweise eine Bautiefe westlich Neuerstrafie,

Stelnerstraﬁe von Am Rykenberg bis Engelhardstrafe.
Die Aufhebung der 1.Satzung zur Anderung der Satzung iiber die f&rm-
liche Festlegung des Sanierungsgebietes Werl-Innenstadt I umfasst
folgende Grundstilicke:
Gemarkung Werl, Flur 37, Flurstilick 525, Flur 38, Flurstilicke 230,
1200, 1201, 1199(tlw.), 466, 467.
Die genaue Umgrenzung ist aus dem beiliegenden Lageplan, der Bestand-
' teil dieser Satzung ist, ersichtlich. Mit der Aufhebung dieser Sanie-
rungssatzungen entfallen die sanierungsrechtlichen Regelungen im Sin-
ne des 3. Abschnitts "besondere sanierungsrechtliche Vorschriften"
gem. §§ 152 ff. BauGB. Die Satzung ist gem. § 162 Abs. 2 BauGB orts-
iblich bekanntzumachen.
§ 2 - Inkrafttreten
Die vorstehende Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
Bekanntmachungsanordnung:
Die vorstehende Satzung wird hiermit gem. § 162 BauGB in Verbindung
mit § 10 Abs. 3 Satz 2 - 5 BauGB 6ffentlich bekanntgemacht. Mit die-
ser Bekanntmachung tritt die Aufhebung der Sanierungssatzungen in
Kraft. Die Satzung Uber die Aufhebung der Sanierungssatzungen kann
im Rathaus, Hedwig-Dransfeld-StraBe 23, Rechts- und Umweltbiiro, Zim-
mer B 024, Erdgeschofs, wahrend der Dlenststunden von jedermann elnge-
sehen werden Es wird darauf hingewiesen, dass die Verletzung der in
§ 214 Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 in der ab 01.01.1998 geltenden Fassung des
Baugesetzbuches vom 27.08.1997 (BGBl. I S. 2141) bezeichneten Ver-
fahrens- und Formvorschriften dann unbeachtlich ist, wenn sie nicht
innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung SChrlftllCh gegen-
lber der Gemeinde geltend gemacht worden ist. Mangel der Abwiagung
sind ebenfalls unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb von 7 Jahren
seit dieser Bekanntmachung gegenuber der Gemeinde geltend gemacht
worden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften oder den Mangel der Abwagung begrinden soll, ist
darzulegen. Gemaf der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfa-
len kénnen die Verletzungen von Verfahrens- oder Formvorschriften
dieses Gesetzes beim Zustandekommen der Satzung nach Ablauf eines
Jahres seit ihrer Verkiindung nicht mehr geltend gemacht werden, es
sei denn,




- 2 -

a) eine vorgeschriebene Genehmigung fehlt oder ein vorgeschriebeneé'j
Anzeigeverfahren wurde nicht durchgefiihrt, ' it

b) diese Satzung ist nicht ordnungsgemidfl dffentlich bekanntgemacht
worden,

c) der Biirgermeister hat den Satzungsbeschluss vorher beanstandet
oder :

d) der Form- oder Verfahrensmangel ist gegeniiber der Gemeinde vorher
gerligt und dabei die verletzte Rechtsvorschrift und die Tatsache
bezeichnet worden, die den Mangel ergibt. - ‘

Werl, den

AV

(Grossmann)

Blirgermeister
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Offentliche Bekanntmachung der Stadt Wexl
FC SATZONG , ,
dber die Aufhebung der Sanierungssatzung vom 21.07.1972 des Sanie-
mgn&chiatu Werl-Innenstadt I der Stadt Werl und der 1. Satzung
zur derung der Satzung iber die férmliche Pestlegung des Sanie-
rungsgebietes Werl-Innenstadt I vom 20.02.1979 vom 01.03.2001
Aufgrund des § 7 in Verbindung mit § 41 Abs. 1 Satz 2 Buchstabe g
der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der
z.2. geltenden Fassung in Verbindung mit § 162 Baugesetzbuch (BauGB)
in der geltenden Passung hat der Rat der Stadt Werl in seiner Sit-
zung am 22.02.2001 “folgende Satzung Uber die Aufhebung der Sanie-
rungssatzungen vom 21.07.1872 und 20.02.1979 beschlossen:
§ 1 - Geltungsbereich der Aufhebungssatzungen
Die Sanierungssatzung Werl-Innenstadt I und die 1. Satzung zur Ande-
rung der Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebie-
tes Werl-Innenstadt I wird aufgehoben. Die-Aufhebung der Sanierungs-
satzung Werl-Innenstadt I umgrenzt das Gebiet

Nord: ca. 40 bzw. 60 m sddlich Neuerstrafe, Am Rykenberg, Engel-
hardstrage

ost: Hedwig-Dransfeld-StraBe, Friedhofsgasse

Std: Gartenweg .

West: NeuerstraBe, teilweise eine Bautiefe westlich Neuerstrafe,

- Steinerstrafie von Am Rykenberg bis EngelhardstraBe.
Die Aufhebung der 1.Satzung zur Anderung der Satzung Uber .die férm-
liche Festlegung des Sanierungsgebietes Werl-Innenstadt I umfasst
folgende- Grundstiicke: . PINSC i
Gemarkung Werl, Flur 37, Flurstick 525, Flur 38, Flursticke 230,
1200, 1201, 1199(tlw.), 466, 467.
Die genaue Umgrenzung ist aus dem beiliegenden Lageplan, der Bestand-
teil dieser Satzung ist, ersichtlich. Mit der Aufhebung dieser Sanie-
rungssatzungen entfallen die sanierungsrechtlichen Regelungen im Sin-
ne des 3. Abschnitts "besondere sanierungsrechtliche Vorschriften” 4
gem. §§ 152 ff. BauGB. Die Satzung ist gem. § 162 Abs. 2 BauGB orts-
iblich bekanntzumachen.

. § 2 - Inkrafttreten :

Die vorstehende Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Die vorstehende Satzung wird hiermit gem. § 162 BauGB in Verbindung
mit § 10 Abs. 3 Satz 2 - 5 BauGB Sffentlich bekanntgemacht. Mit die-
ser Bekanntmachung tritt die Aufhebung der Sanierungssatzungen in
Kraft. Die Satzung fber die Aufhebung der Sanierungssatzungen kann
im Rathaus, Hedwig-Dransfeld-StraBe 23, Rechts- und Umweltbiro, Zim-
mer B 024, Erdgeschof, wihrend der Dienststunden von jedermann einge-
‘sehen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die Verletzung der in
§ 214 Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 in der ab 01.01.1598 geltenden Fassung des
Baugesetzbuches vom 27.08.1997 .(BGBl. I 5. 2141) bezeichneten Ver-
fahrens- und Formvorschriften dann unbeachtlich ist, wenn sie nicht
innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegen-
{iber der Gemeinde geltend gemacht worden ist. Miangel der Abwidgung
sind ebenfalls unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb von 7 Jahren
peit dieser Bekanntmachung gegeniber der Gemeinde geltend gemacht
worden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften oder den Mangel der Abwigung begrinden soll, ist
darzulegen. Gemid8 der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfa-
len kénnen die Verletzungen von Verfahrens- oder Formvorschriften
dieses Gesetzes beim Zustandekommen der Satzung nach Ablauf eines
Ja?xu seit ihrer Verkiindung nicht mehr geltend gemacht werden, es
sei dénn, a3

a) eine vorgeschriebene Genehmigung fehlt oder ein vcrgeschzi-l?cnes
Anzeigeverfahren wurde nicht durchgefihrt,
b) diese Satzung ist nicht ordnungsgemaf éffentlich bekanntgemacht

worden,
¢) der Blirgermeister hat den Satzungsbeschluss vorher beanstandet

oder - .
&) der Form- oder Verfahrensmangel ist gegeniber der Gemeinde vorher
geriigt und dabei die verlectite Rechtsvorschrift und die Tatsache

bezeichnet worden, die den Mangel ergibt.
Werl, den 01.03.2001 ) Grossmann, Burgermeister

Soester Anzeiger/Werler Anzeiger, Ausgabe Nr. 53 vom 03.03.01



Anlage

Urkataster von 1829

Stadtgrundriss von 1840/41

Kataster von 1970

Isometrie / Kernstadt 1970
Satzungsgebiete/San.-Plan von 1972 und 1979

Kataster/Sanierungsgebiet von 1972
mit Darstellung von Verkehrsflachen

Luftaufnahme/Innenstadt von 1979
Mit Baustellen im Sanierungsgebiet
Luftaufnahme um 1985
Luftaufnahme 2008

Luftaufnahme

Ausziige/Werler Anzeiger:
Werl-Stiftung / 2. Januar 2013
Sanierungsplan / 24. Januar 2015

Voruntersuchung/Parken — Alter Markt/Marktstralie
Fotos: Kélbermarkt/Markt- und Kémperstralie

Sanierungsgebiet: Anschluss- und Umgebungsplanungen — Festsetzungen
und Umsetzungen / Dezember 2015

Ubersichtsplan / Bebauungsplane

Nachweise / Hinweis



Urkataster von 1829

Sfadt Werl

nach der Katasteraufnahme
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STADT WERL

Kataster von 1970

s.a.: Kataster von 1972 mit der Darstellung von
Verkehrsflachen und Satzungsgebieten von 1972 und 1979
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Luftaufnahme / Innenstadt von 1979
mit Baustellen im Sanierungsgebiet
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STADT WERL

Luftaufnahme 2008
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Von Anne Schoplick

WERL = Der Schutz der histori-
schen Altstadt stand auf der ei-
nen Seite, Wohnen und Verkehr
den modernen Bediirfnissen an-
zupassen auf der anderen. Die
Stadtkernsanierung war auch
Werls Zukunftsprojekt schlecht-
hin. 1967 wurde es mit einstim-
migen Ratsheschluss auf den
Weg gebracht. Es sollte die Hell-
wegstadt — nicht immer zum Gu-
ten — nachhaltig verandern.

Im Blick war ein 42 Hektar
grolRes Areal, so Werner
Kohn in der Stadtchronik.
Die Flache lag zwischen den
Griben, Erbsilzerstrafie,
Schlofgasse und Bahnlinie.
384 Gebaude in dem Bereich
stammten aus den Baujahren
vor 1870. Sie wiesen schwere
Mingel auf, vom fehlenden
Brandschutz ganz zu schwei-
gen.

weck der Sanierung ist

die Heilung und Bereini-
gung des Stadtkerns”, so for-
mulierte es Ingenieur Maus-
bach, neben Ingenieur Chri-
stoffers maRgeblich mit den
Planungen beauftragt. Es
ging um die Einrichtung ei-
ner Fuffgangerzone und Ver-
besserung des dortigen Ge-
werbeflichenangebotes, um
die  Erhaltung  historisch
wertvoller Bausubstanz und
Beseitigung von Verkehrspro-
blemen, um Modernisierung
des erhaltenswerten Wohn-
bestandes und die Verbesse-
rung von Wohnungsangebo-
ten, schrieb der stiadtische
Baudezernent Theo Rott-

mann damals in der Stadt-
chronilk.
laner und Sanierungsbe-
troffene allerdings hatten
unterschiedliche Zielsetzun-
gen. Nach Mausbachs Vorstel-
lungen sollte abgerissen und

neu gebaut werden. Autor
Werner Kohn dagegen siehi
die zunichst hohe Zustim-
mung in der Bevilkerung zur
Sanierung eher in der Erwar-
tung von finanziellen Mitteln
zur  Gebduderestaurierung.
Biirgerprotest erhob sich erst
nach einer stadtischen Mittei-
lung an die Betroffenen, die
das Verfiigungsrecht tiber ih-
ren Besitz einschrankte. Das
brachte den Volkszorn zum
Kochen — er war fiir viele Jah-
re (bis heute) nicht abzukiih-
len.
D ie Biirgerinitiative Sanie-
rung griindete sich 1973,
inititert von alten Werlern:
der Mediziner Dr. Herman-Jo-
sef Koch (der spitere Vorsit-
zende), Rechtsanwalt Dr. Er-
win Kegel (Stellvertreter) und
Apotheker Wendelin Leidin-
ger. Die Fronten zwischen Rat
und Bl blieben jahrelang ver-
hartet. Das éinderte sich auch
nicht, als weniger Flichen-
und mehr Objektsanierung
neue Zielrichtung wurde.
1971 nahm die Stadt Werl
die  Landesentwicklungsge-
sellschaft (LEG) mit ins Boot —
zustandig fiir den Erwerb von
Grundstiicken und den Wei-
terverkauf nach der Neuord-
nung.
D as 42 Hektar grofRe Plan-
gebiet in einem Zug zu
Jmodernisieren”, das  hiitte
allerdings die Krafte tberfor-
dert. Begonnen werden sollte
also mit einem 13 Hektar gro-
Ben Areal im stidlichen Alt-
stadtbereich. Dort  wurden
180 von 270 Hauser als ab-
bruchreif angesehen. Die Zu-
kunft sollte in Terrassenhiu-
sern liegen.
ald kam auch die ebenso
heftig diskutierte West-
tangente ins Spiel, die die
Stadtplaner als zwingend not-
wendig erachteten, wenn die

Die Innenstadt hat auch schon ge-
staltete Bereiche erhalten, da die
FuBgéngerzone SteinerstraBe Fla-
chen zum Parken und zur Andie-
nung notwendig machte. Westlich
der SteinerstraBe verschwand damit

geplante Fullgingerzone Stei-
nerstrafde realisiert werden
sollte. Diese westliche Umge-
hung des Stadtkerns war ab
Bahnhofstrale tiber Sieder-
strafRe und in einer ganz neu-
en Verbindung zwischen Kil-
bermarkt und Neuerstralie
uber die Wickeder Strafie
zum Hellweg geplant.
Widerspﬁjche betroffe-
ner Bewohner, Schu-
len und Geschiftsleute waren
lebhaft. Das Haus Krumme
StralRe Nr. 2, das unter Denk-
malschutz gestellt werden
sollte, war schlieflich die Ini-
tialzindung, die Notwendig-
keit der von Planern immer
wieder zwingend empfohle-
nen Strale zu iiberdenken.
Zumal ohnehin ein Konflikt
mit der Zielsetzung des For-
derprogramms historischer
Stadtkerne sowie eine Nor-
menkontrollklage von Stra-
Rengegnern drohte.

Ein Gutachten war schlief3-
lich eine wesentliche Ent-
scheidungsgrundlage,  dass
die politische Mehrheit fir
die Westtangente im Jahr
1990 zu brockeln begann.
Aber erst im Jahr 1998 war
die umstrittene ,Zerschnei-
dung” der Altstadt endgtiltig
vom Tisch.

Bis ins Jahr 2002 zogen
sich noch Widerspriiche
und Klagen hin, nachdem die
Abrechnung der LEG mit be-
troffenen  Grundstiickeigen-
tumern angelaufen war.

Im November 2014 lebte
das Thema Sanierung dann
nach mehrals 40 Jahren noch
einmal auf: Das Land NRW
fordert von der Stadt seiner-
zeit gezahlte Zuschiisse zur
Sanierung im sechsstelligen
Bereich zuriick.

Sie hatten einer nachtragl-
chen  Uberpriiffung nicht

standgehalten.

nienung statt Hinterhfe

ein trister ,Hinterhofcharakter”,

Die schmale StraBe Am Rykenberg

wurde erwejtert (Bild links). Die An-
dienungsstraBBe schlangelt sich heu-
te parallel zur Einkaufsmeile von
(VHS)-Platz zu (J2)}-Platz und noch

ein Stiick weiter. Ein neu angelegtes
Treppchen fuhrt im Suden schlief-
lich runter zur KamperstrafBe. Und
iiberall gibt es Durchlasse, die die
Wege zur Fulgangerzone kurz hal
ten,

Werler Anzeiger vom 24.Januar 2015



STADT WERL

1977 ist die Stadtkernsanierung in vollem Gange. Der Bereich Kalbermarkt und die geplante Westtangente sind hier in einer Zeichnung
des ehemaligen stellvertretenden Planungsamtsleiters, Manfred Westhaus, zu sehen: Die schraffierten Décher gehér(t)en zum Gebéude-
Altbestand, weiBe Dachflachen zu neuen Bauvorhaben.

Werler Anzeiger vom 24.Januar 2015
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Bebauung: Marktstral3e / Kélbermarkt / Kamperstral3e
NT. Fotos: Westhaus / Werl im Mérz 2017



SANIERUNGSGEBIET/STADTGEBIET
PLANUNUNGEN FESTSETZUNGEN
UMSETZUNGEN MASSNAHMEN



BEBAUUNGSPLAN NR.19 ,,SANIERUNG INNENSTADT I*

DER STADT WERL

Sanierungsgebiet: Anschluss- und Umgebungsplanung / Festsetzungen, Umsetzungen,
Satzungen und MalRnahmen

Sudliches Stadtgebiet

Der Bebauungsplan Nr. 99 , Einkaufs- und Dienstleistungszentrum Wulf-Hefe* schlief3t im
Suden, im Bereich der Steinerstrale direkt an das Sanierungsgebiet an. Der Bebauungsplan
Nr. 99 ist seit dem 18.02.2008 rechtskraftig. Dieser Plan sowie vorangegangene
Bauleitplanungen und stadtebaulichen Voruntersuchungen decken die planungs- und
bauordnungsrechtlichen Malinahmen fir den Bau der Wulf-Helfe-Galerie und der Wohn- und
Geschéftshguser/Discounter ab. Des Weiteren sind die Planungen / Umsetzungen die
Grundlage fir den Bau der Wulf-Hefe-StralRe (neue Verbindungsstral3e in Verlangerung der
Hedwig-Dransfeld-Stra3e). Diese Verkehrsflache (Freigabe fur den Verkehr 2012) ist mit
zwei gestalteten Kreisverkehrsplatzen und beidseitigen getrennten Geh- und Radwegen sowie
Parkbuchten ausgestattet. Die Hedwig-Dransfeld-StraRe findet ihren stralenrdumlichen
Abschluss in sudlicher Richtung durch das Wohn- und Geschéftshaus / Discounter (1994/95)
sudlich des Kreisverkehrsplatzes. Gleichzeitig ist dieses Geb&ude durch die abgewinkelte
Grundflé&che die straenbegleitende Bebauung der Wulf-Hefe-Stral3e flr diesen Bereich.
Weitere BaumafBnahmen sind in diesem Gebiet der Umbau des Friedhofsweges und die
Umgestaltung der Steinerstral3e und der Soester Stral3e. Im Zuge dieser stadtebaulichen
Neuordnung des ehemaligen Betriebs- und Fabrikgeldndes Wulf-Hefe sowie einer
Tankstellenanlage und der Stadtgartnerei wurden hier mehrere stadtgestalterische
MalRnahmen durchgefuhrt. Hervorzuheben ist hier der ,,Steinertorplatz* mit
Aufenthaltsfunktion sowie einer Bushaltestelle, dem Hansekreis und der
Bruchsteinschichtung im Verlauf der ehemaligen Stadtmauer. Die Steine wurden vor Ort bei
Bauarbeiten gehoben. Der Steinertorplatz schafft den fuRlaufigen Ubergang zwischen dem
Sanierungsgebiet und der nérdlichen Innenstadt Giber die FuRgangerzonen
(SteinerstralRe/Walburgisstraf3e) mit der studlichen Innenstadterweiterung.

Durch die umfangreichen Umgestaltungen und Neubaumal3nahmen bei dieser stdlichen
Innenstadterweiterung blieben die ehemaligen StraBenverkehrsflachen (Steinerstralie,
westlich Soester StraRe sowie der Friedhofsweg) im Stadtgrundrif? ablesbar. Das
innerstadtische Erweiterungsgebiet wird im Westen durch die Steinerstral3e, im Stiden durch



die westliche Neheimer StraRe und dem Kreisverkehrsplatz und im Osten durch die
erganzende Verkehrsflache der Wulf-Hefe-StraRe mit dem an ihrer Ostseite angrenzenden
Wohn- und Geschéftshaus / Discounter sowie Versorgungseinrichtungen (Strom/Gas)
begrenzt. Die Lage des Haupteinganges zum dstlich gelegenen Parkfriedhof wurde
beibehalten und neugestaltet. Im Zuge dieser MaRnahme ist ein PKW-Parkplatz fiir Besucher

im Eingangsbereich auf dem Friedhofsgeldande angelegt worden.

Stadtebauliche Gesamtentwicklung / siidliche Erweiterung der Innenstadt Werl:

Siehe hierzu den Beitrag von Ludger Popsel: Das ,,Wulf-Hefe-Quartier* im Wandel
(Gesamtkonzept — Wohnen - Handel - Verkehr — Fazit sowie Daten zum ,,Wulf-Hefe-
Quartier®). Erschienen in Werl gestern - heute morgen / Jahrbuch (2014) der Stadt Werl und
des Neuen Heimat- und Geschichtsvereins e.V.

Weitere innerstadtische Bebauungsplane im sidlichen Stadtgebiet:

Der Bebauungsplan Nr. 106 ,,Kreuzkamp* (stdlich des Gartenweges) ist seit dem
05. Juli 2012 rechtskréftig. Hauptplanungsziel: Festsetzung von tberbaubaren Flachen.

Der Bebauungsplan Nr. 115, Hedwig-Dransfeld-Stral3e 11*, rechtskréftig seit dem 28. Marz
2013. Der Geltungsbereich schlie8t im Siiden und im Osten an das Sanierungsgebiet an.
Hauptplanungsziel: Festsetzungen von Verkehrsflachen und Uberbaubaren Flédchen sowie

Gebietsausweisungen.

Anmerkung: Der Bebauungsplan Nr. 115 setzt durch Uberlagerung den Bebauungsplan Nr. 4
»,Hedwig Dransfeld Stral3e”, rechtskraftig seit dem 22.02.1968 auller Kraft.

Desweiteren setzt der Bebauungsplan Nr. 115 ebenfalls durch Uberlagerung eine geringfiigige
Flache im Siidosten des Sanierungsplanes auRer Kraft (s. Ubersichtsplan v. Dez. 2015/We).

Der Bebauungsplan Nr. 43b ,,Kélbermarkt“ rechtskréftig seit dem 23. April 1998 grenzt mit
seinem sudlichen Geltungsbereich an das Sanierungsgebiet an. Hauptplanungsziel:
Festsetzung von Verkehrsflachen, Gebietsausweisungen, Festsetzung von tberbaubaren
Flachen, sowie 6ffentlichen Parkflachen. Die vorherigen, jeweils rechtskraftigen
Bebauungspléne Nr. 43 und Nr. 43a ,,Westtangente* setzten planungsrechtlich eine neue
Verbindungsstralie zwischen der Neuerstrale und dem Kéalbermarkt fest. Grundlage hierzu
war der Generalverkehrsplan (Christoffers) der Stadt Werl aus dem Jahre 1970 und die



Uberarbeitete Fassung von 1982. Der Gesamtverlauf der geplanten ,,Westtangente*: Wickeder
StraRe — Neuer Stral3e — neue Verbindungsstralle — Kalbermarkt — Siederstralie. Diese
geplante verkehrliche Malinahme wurde sehr kontrovers diskutiert. Der Rat der Stadt Werl
fasste am 31. Okt. 1991 den Beschluss diese Planung aufzugeben und die Verbindungsstralie
nicht zu bauen, und zwar mit dem Abstimmungsergebnis 16:20. (NT: Werler Anzeiger v. 29.
Okt. 2016/M. Dietz ,,Die Westtangente — eine Stral3e, die polarisierte*.)

Der Bebauungsplan Nr. 54 , Kirchplatz* ist seit dem 26. Mé&rz 1985 rechtskraftig. Der
Bauleitplan steht in einem engen rdumlichen Sachverhalt zum Sanierungsplan (s.
Erlauterungsbericht zur Dokumentation 2011/We). Die nordliche Grenze wird durch die
MarktstraBBe gebildet und begrenzt gleichzeitig mit der Engelhardtstralie (San.-Gebiet) von der
Hedwig-Dransfeld-StraRRe bis zu K&lbermarkt die sudliche, tiberplante Innenstadt.

Im Ubergang zur den Erlauterungen zur bebauungsplanmaRigen Fassung der nordlichen
Innenstadt die nachfolgende Anmerkung sowie der Hinweis zum Fl&dchennutzungsplan von

1969/stadtebauliches Untersuchungsgebiet zu Sanierungsmafinahmen (Sanierungsplan).

Anmerkung: Um Doppelungen und textliche Wiederholungen zum Erarbeitungsablauf und
der Verfahrensfuhrung zur Aufstellung des Sanierungsplanes und des Flachennutzungsplanes
zu vermeiden, wird an diese Stelle auf den Beitrag von Theodor Rottmann — Stadtentwicklung
(Bereich Kernstadt) 1945 bis Anfang der 90er Jahre sowie auf den Beitrag von Werner Kohn:
Stadtkernsanierung — Birger und Rat im Ringen um den richtigen Weg, hingewiesen. Beide
Beitrége sind im Sammelband ,,Werl Geschichte einer westfalischen Stadt“ (Hrsg. Dr.

Amalie Rohrer / Dr. Hans-Jurgen Zacher) erschienen.



Flachennutzungsplan 1969/-Bebauungsplan-San.-Gebiet/Altstadt-/Auswahlkriterien

Der Rat der Stadt Werl legte 1967 zur Erarbeitung eines Sanierungsplanes fir den
Stadtkern/Altstadt eine Fl&che von ca. 42ha fest. Diese Gebietsdarstellung war auch
Gegenstand des Einleitungsbeschlusses (1967) zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes.
Der Flachennutzungsplan wurde am 22. August 1968 genehmigt und am 24. April 1969

rechtswirksam.
Der Bebauungsplan/Kernstadt (Mausbachplan) ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
worden. Der Plan wurde 1971 der Bezirksregierung zur Genehmigung vorgelegt. Im selben

Jahr wurde der Plan aus formellen Griinden zur Uberarbeitung ungenehmigt zuriickgegeben.

Auswahlkriterien: Im Zuge der weiteren Bearbeitung und Neueinschéatzung der

Sanierungsmafnahme wurde u.a. auf Grund der Vielschichtigkeit und den Anforderungen an

das Sanierungsziel eine Verkleinerung des Plangebietes als sinnvoll angesehen.

Auf der Grundlage von Auswahlkriterien (1972) wurde das stidliche Stadtgebiet/Kernstadt in
einer Grolie von nunmehr ca. 13,5 ha als umsetzbar angesehen. Die Entscheidung der
Sanierungsdurchfiihrung fiel auf diesen Innenstadtbereich, da hier die gréfi3ten stadtebaulichen
Missstande festgestellt wurden und zwar bei einer ausgeprégten historischen Stadtstruktur.

Kurzdarstellung der Planabfolge

An dieser Stelle eine Kurzdarstellung der Plane im Aufstellungsverfahren des

Sanierungsplanes:

1967 Festlegung einer Sanierungsflache/Untersuchungsgebiet im Stadtkern in einer Grofe
von ca. 42 ha

1967 Auftrag an Stadtplaner Mausbach, Essen (stddtebauliche
Voruntersuchungen/Bebauungsplan)

1967 Auftrag an Christoffers, Essen (Generalverkehrsplan)

1967 Einleitungsbeschluss (Aufstellungsbeschluss-Flachenutzungsplan)

1968 Genehmigung des Flachennutzungsplanes

1969 Rechtswirksamkeit des Flachennutzungsplanes

1971 Vorlage des Sanierungsbebauungsplanes/Mausbach bei der Bezirksregierung



1971

1972

1972
1973
1973
1974

Riickgabe des Bebauungsplanes durch die Bezirksregierung zur Uberarbeitung wegen
formeller Fehler

Auswahlkriterien: Sanierungsgebiet wird auf ca. 13,5 ha begrenzt. Geltungsbereich ist
die studliche Kernstadt

Beginn der Ordnungsmafnahmen durch die LEG (Landesentwicklungsgesellschaft)
Sanierungsrahmenplan

Beratung Uber den LEG-Plan (Fldchensanierung)

Beratung Uber den Alternativplan (Verwaltungsplan/Karhausen), welcher die
weitestgehend Bertiicksichtigung des Bestandes zum Planungsinhalt hatte. Dieser Plan
war die Grundlage/Ausgangslage fir die Weiterbearbeitung des Sanierungsplanes
durch die Stadtverwaltung Werl. Der Bebauungsplan Nr. 19 ,Sanierung Innenstadt 1
der Stadt Werl trat am 05. Dezember 1976 in Kraft.

Nordliche Innenstadt

Die Herausnahme des nordlichen Innenstadtbereiches aus der Sanierungsmafnahme erfolgte

auf Grund der vorbeschriebenen Auswahlkriterien. Die Grenze zwischen sudlichen und der

nordlichen Innenstadt im Verlauf der EngelhardtstraBe und der Marktstral3e von der Hedwig-

Dransfeld-StraRe bis zum Kéalbermarkt ist in der Ortlichkeit flieRend und nicht wahrnehmbar.

Die im Flachennutzungsplan von 1969 dargestellte und fiir Sanierungszwecke aufgegebene

nordliche Flache wurde insgesamt und dartiber hinaus mit rechtskraftigen Bebauungsplanen

belegt. Hierdurch wurde die bauliche Entwicklung gesteuert unter gleichzeitiger

Berlcksichtigung stadthistorischer Strukturen. Ferner wurde hierdurch sichergestellt, daB die

stadtebaulichen Entwicklungen dem festgesetzten Sanierungsgebiet angeglichen werden

konnten.

Bebauungspléane der ndrdlichen Innenstadt

Bebauungsplan Nr. 46a ,,Neuer Markt*
Rechtkraft: 29. Nov. 1991
Hauptplanungsziel: Bebauung des Neuen Marktes. Neugestaltung des Alten Marktes

einschlieBlich Umgestaltung der Marktstralie.



Bebauungsplan Nr. 47 , ErbsélzerstralRe/Bachstralie*

Rechtskraft: 19. Dez. 1980

Hauptplanungsziel: Riickwértige Andienung der westliche Walburgisstralie und Neuordnung
des ruhenden Verkehrs. S.a. 1. Anderung 1989 u. 2. Anderung 1997.

Anmerkung zu Beb.-Pl. Nr. 46a und Beb.-Pl. Nr. 47: Neuer Markt, Alter Markt, MarkstraRe,
Fullgéngerzone sind ebenengleich.

Bebauungsplan Nr. 67a ,,Bé&ckerstralie/Erbsélzerstralie”
Rechtskraft: 29. Mai 1997- Schlichtbebauungsplan
Hauptplanungsziel: Ausschluss von Vergnugungsstétten, Gebietsausweisungen

Bebauungsplan Nr. 67b ,,Melstergraben/Engelhardtstralie*
Rechtskraft: 28. April 1997 — Schlichtbebauungsplan
Hauptplanungszei: Ausschluss von Vergnugungsstatten, Gebietsausweisungen

Bebauungsplan Nr. 43b ,,Kélbermarkt*
Rechtskraft: 23. April 1998
Hauptplanungsziel: Festsetzung von Verkehrsflachen, Festsetzung von lberbaubaren Flachen,

Gebietsausweisungen.

Bebauungsplan Nr. 45 ,,Grafenstrale®

Rechtskraft: 18. Mai 1979

Hauptplanungsziel: planungsrechtliche Grundlage fiir den Bau der Stadthalle einschliefl3lich
der Parkflachen, Neuordnung des Grundstiickes der Stadtwerke (Freiflachen),
Festsetzung/FuR- und Radweg v. Kapellenweg bis Bahnhof. Durch die Anlegung dieses FuR-
und Radweges ist eine Verbindung vom Bahnhof zum Kapellenweg tiber die Schitzenstralie
und dem Pengelpad bis zur Soester Stral3e hergestellt worden.

Bebauungsplan Nr. 33 ,,Unterfiihrung Langenwiedenweg®

Rechtskraft: 16. Juni 1990

Hauptplanungsziel: Bau einer Unterfithrung, s.a. 1. und 2. Anderung des Beb.-Planes 33
sowie Beb.-Plan Nr. 102 ,,Bahnhofsumfeld®.



Bebauungsplan Nr. 49 , Kurpark*

Rechtskraft: 22. Mai 1981

Hauptplanungsziel: Der Bebauungsplan soll die rechtliche Nutzung/Kurpark sichern und war
Grundlage fur die Pachtverlangerung. Besitzverhéltnisse = Teilflache Stadt und Teilflache
privat (Pachtvertrag). S.a. 1. Anderung 1990 u. 2. Anderung 2000.

Durch den Erhalt der Erholungsflache ist gleichzeitig auch der Erhalt einer Ausgleichflache

fir die Innenstadt sichergestellt.

Hinweis: Fur die gesamte Innenstadt (Kernstadt) wurde im Zug des Aufstellungsverfahrens
zum Sanierungsplan ein Stellplatznachweis durch die Verwaltung gefiihrt. Das Ergebnis
schloss positiv ab und ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,,Sanierung

Innenstadt 1“.

Bebauungspléne/Satzungen

Die Werler Innenstadt und angrenzende Bereiche sind durch den Sanierungsplan und
verschiedene Bebauungspléne planungsrechtlich abgedeckt. Die Festsetzungen,
Gebietsausweisungen und Gestaltungvorschriften der einzelnen Bauleitpléne in der Kernstadt
sind auf den Erhalt der historischen Altstadt ausgerichtet. Bei der Stadt Werl liegt eine
Denkmalliste, sowie eine Denkmalbereichssatzung (1988) und eine Gestaltungssatzung
(1989) fiir den historischen Altstadtkern vor.

Fur das Sanierungsgebiet wurde 1977 eine Satzung Uber verringerte MaRe fiir Bauwiche und
Abstandsflachen erlassen. Durch die im San.-Gebiet hdufig anzutreffende Engsténdigkeit der
Hauser in Traufenstellung erfolgt diese Malinahme um den Bestand und den Gebietscharakter
zu erhalten. Gestiitzt und erganzt wird die ,, Traufensatzung® durch die 6. Anderung des
Sanierungsplanes. Im Zuge dieser Anderung (6.3) wurde die zuléssige Grundflachen- und

GeschoRflachenzahl durch Neufestsetzungen in den entsprechenden Gebieten angehoben.

Wohnumfeldprogramm
Der Rat der Stadt Werl beschloss 1984 die Durchfiihrung von Malinahmen zur

Wohnumfeldverbesserung. Dieses Altstadtprogramm bezog sich primar auf Flachen im
offentlichen Raum (Strallenflachen, Platze, Parkflachen, Griinflachen usw.). Im Zuge dieser

Baumalnahmen wurden auch Ver- und Entsorgungseinrichtungen saniert, neu gebaut oder



verlegt. Auf der Grundlage dieses Programmes konnten auch privat Sanierungs- und

Umbauarbeiten an Gebduden durchgefiihrt werden.

In Werl waren diese Malinahmen im Altstadtbereich, aulerhalb des Sanierungsgebietes
forderungsfahig z.B. MelsterstralRe, Salzstralie, Spitalgasse, Bunter-Kuh-Strale,
LiebfrauenstralRe um einige zu nennen. Durch das Umgestalten dieser 6ffentlichen Flache
blieben die Hausfluchten erhalten und somit auch der geschichtstrachtige Stralenraum.
Hervorzuheben ist die altstadtgerechte Umgestaltung des Melstergrabens von der
Walburgisstralie bis zur MelsterstraBe und der Steinergraben von der Melsterstal3e bis zu
Engelhardtstralle im Rahmen der Wohnumfeldverbesserung. Die vorbeschriebenen
Grabenabschnitte schlieen mit Steinergraben ab Engelhardtstralie im Sanierungsgebiet bis
zur Steinerstralle an und im weiteren Verlauf mit dem Neuergraben und der Kisastral3e bis zur
Wickeder Stral3e an.

Der Verlauf der Graben (Melstergraben/Steinergraben/Neuergraben mit Kisastra3e) von der
Walburgisstralie bis zur Wickeder Stral3e zeichnet sich im Osten und Stiden der Altstadt
markant und prégend im Stadtgrundri® ab. Sdmtliche Grabenabschnitte weisen eine
einheitliche Grundausstattung-/gestaltung auf, und zwar gleich ob auf der Grundlage des
Wohnumfeldprogrammes oder im Sanierungsgebiet liegend. Gleichzeitig ist es auch eine
Darlegung fiir das gelungene und tibergangslose Zusammenwirken von Stadtkernsanierung

und MalRnahmen auf der Grundlage des Wohnumfeldprogrammes.

Abschliellender Hinweis:

1987 wurde die Arbeitsgemeinschaft ,,Historische Stadtkerne in Nordrhein-Westfalen*
gegriindet. Die Stadt Werl war neben anderen Stadten Griindungsmitglied und somit
aufgenommen in das Sonderprogramm ,,Erhalt und Erneuerung historische Stadtkerne in
Nordrhein-Westfalen*,

1990 grindete sich die Arbeitsgemeinschaft ,,Historische Ortskerne in Nordrhein-Westfalen®.
2015 erfolgt der Zusammenschlul? der beiden vorgenannten Arbeitsgemeinschaften zur
Arbeitsgemeinschaft ,,Historische Stadt- und Ortskerne in Nordrhein-Westfalen®.

Dez. 2015
Westhaus
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