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| L S | I Héhe baulicher Anlagen als HéchstmaB gem. § 16 BauNVO, Bezugs-— ’ 9
| | - = ’
’ -~ , | S | A e h 857 OK 11,5m  punkt ist Oberkante Erdgeschossfertigfuboden (OKFF EG = 0,50m iiber von Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB 2. Lg hut
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E [ 2 o = = riinflichen aem. ) einische Schafsnase
: . 2
; e | | ? %.’4‘ .. . I . Zwetschen )
" ’ ,I/ III \ ng,%om COKFF EG AN ) offentliche Griinfldchen Birnen Hauszwetsche gz: e?,.’::;?;gnn
: . ”/ 3 A /| \\ Speckbirne Wangenheims Friihzwetsche 9
' 1 | IF 14.0 . ) ! \ TRL | Parkanlage Gute Graue
; I \ |
| i . ] [ Spielplatz
: ! ] S : | —— g = I 237 Artenliste B: Laubb&ume
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07 2 £y 192 1053 - 948 EJ/ Artenliste C: Laubgehdlze
] Y . . Pflanzqualitdt: Heister mind. 150 cm oder Strauch mind. 100 cm
. 08 ] 595 1097 75 77 < Sonstige Planzeichen ) Cornus mas Kornelkireche
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I;):)eo1Ploe::lsn1fi|2ﬁ?eée:niiiergg’r im OkLober§ Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist Dieser Bebauungsplanes ist am 29.08.2001| Der Entwurf dieses Bebauungsplanes mit Aufgestellt: Die Satzung dieses Bebauungsplanes ist Salix aurita Ohrweide
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Biirgermeister BUrgermeister Birgermeister Borgormeister gBu.rge:c:r?Zirw;fc;r;n H BemaBung von Abstinden der Ausfiihrung von Pultddchern betrigt die zuldssige Dachneigung 8°—-12°. i P|C|I’1C|L,ICIC|I’CIJI Dortmund
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Stadt Werl, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 92 "KONWERL - Wohngebiet Belgische StraBe"

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Planungsausschuss der Stadt Werl hat in seiner Sitzung am 29.08.2001 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 "KONWERL - Wohngebiet Belgische
StraBBe" gemill § 2 (1) BauGB beschlossen. Der Geltungsbereich wird begrenzt
von der Belgischen Strale im Norden, der Scheidinger Strae im Osten, der
Plaschkestrale im Siiden und von der Justizvollzugsanstalt im Westen.

Im Rahmen allgemeiner Truppenreduzierung wurde der ehemalige Militirstandort
"Werl - Nord / Flugplatz" im Jahr 1994 von den belgischen Streitkréften freigezo-
gen. Fiir die Stadt Werl eroffnet sich damit die Moglichkeit, neben dem Gewerbe-
park neue Wohnbauflichen auszuweisen, die eine Siedlungsentwicklung im nord-
lich Stadtbereich von Werl langfristig sicherstellen sollen.

Zur planerischen Vorbereitung wurde im Jahr 1995 ein "Ridumliches Nutzungs-
konzept" erarbeitet (Masterplan KONWERL 2010). Der Masterplan zeigt die ge-
plante Entwicklung bis zum Jahr 2010 und weist fiir den siidostlichen Teil des ehe-
maligen Militidrgeldndes ein Wohngebiet aus.

2 Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraus-

setzungen geschaffen werden fiir

- die Ausweisung eines attraktiven Wohngebietes fiir den Eigenheimbau (frei-
stehende Einfamilien- und Doppelhiduser) zur Stirkung der Eigentumsquote in
Werl,

- die Ausweisung eines eingeschrinkten Gewerbegebietes entlang der Belgi-
schen Strafle fiir die Ansiedlung nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe
(Dienstleistungen) als Pendant zum gegeniiberliegenden Gewerbegebiet und
als Ubergangsnutzung zu dem geplanten Wohngebiet,

- der Erhalt eines zweigeschossigen Kasernengebdudes und Umnutzung in ein
Hotel,

- der Erhalt der als erhaltenswert eingestuften, prigenden Biume und der umge-
benden Bruchsteinmauer,

- die Ausweisung einer vielfiltig nutzbaren Griinfldche sowie

- die Minimierung der Auswirkungen der vorgesehenen Nutzungen auf die Um-
welt und die Sicherung von Kompensationsmaf3nahmen.
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3 Stidtebauliches Konzept

Das Planungsgebiet umfasst eine Grofle von ca. 9,8 ha am nérdlichen Rand der
Stadt Werl in ca. 1,5 km Entfernung zur Stadtmitte.

Aufgabe des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines attraktiven Wohngebie-
tes fir den Eigenheimbau auf dem ehemaligen Kasernenareal. Der prigende
Baumbestand, der sich aus einer Vielzahl verschiedener Baumarten zusammen-
setzt und die das Gebiet an zwei Seiten umgebende Kalksandsteinmauer sowie die
direkte Nachbarschaft der Justizvollzugsanstalt charakterisieren das Plangebiet.
Aufgrund der bevorzugten Lage und des ortlichen Bedarfs wird das Areal als Ein-
familienhausgebiet mit Einzel- und Doppelhédusern konzipiert. Es werden circa 70
- 90 Wohneinheiten realisiert werden konnen.

Bestimmendes Charakteristikum des stiddtebaulichen Entwurfs ist die U-formige
Griinzone, die das geplante Wohngebiet umschlieft und zu einem hohen Mal} an
Wohnqualitit beitragen wird. Das ErschlieBungsnetz und die stadtrdumliche
Struktur folgen einem orthogonalen Ordnungsraster, welches sich aus dem gerad-
linigen Zuschnitt des Areals, aber auch dem ehemals rechtwinkligen Gliederungs-
zuschnitt des Kasernengeldandes ableitet.

Die ErschlieBung des neuen Quartiers erfolgt iiber zwei Anbindungspunkte im
Siidosten (Plaschkestra3e) und im Nordwesten (Belgische Stra3e). Beide Anbin-
dungen werden als HaupterschlieBungsstralen (PlanstraBen A und B) in das Ge-
biet gefiihrt und iiber untergeordnete Wohnstralen miteinander verkniipft. Somit
ist ein hohes Mal} an Durchgéngigkeit gegeben, ohne jedoch Anreize fiir quar-
tiersfremde Durchfahrtsverkehre zu schaffen.

Die Griinrdume werden zu einem individuellen Griinraum mit hoher 6kologischer
Wertigkeit, aber auch einem hohen Spiel- und Erlebniswert fiir Kinder, Jugendli-
che und Erwachsene zusammengefasst, der den Wohnbereich umgibt. Der Frei-
raum gliedert sich in zwei Bereiche mit unterschiedlichen Funktionen:

- Der ostliche, dicht mit Bdumen bestandene Teil setzt den waldartig bewachse-
nen Streifen entlang der Scheidinger Strafe fort und kniipft nordlich der Belgi-
schen Straf3e an vorhandene Baum- und Heckenstrukturen an.

Das siidliche Teilstiick entlang der Plaschkestrale wird ebenfalls diesem Griin-
bereich zugeordnet. Der vorhandene Baumbestand auf wiesenihnlichem Grund
wird erhalten und ergénzt.

- Der westliche Griinbereich wird in seinem Bestand als grof3e Fliche mit vitaler
Spontanvegetation, Streuobstbiumen und altem Laubbaumbestand erhalten
und ergéinzt. Der Griinraum schafft gleichzeitig einen Puffer zur benachbarten
Justizvollzugsanstalt mit der hohen Mauer.
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Innerhalb des Wohnquartiers werden die erhaltenswerten grolen Baumbestinde
als quartiersbezogene Griinbereiche erhalten und tragen damit wesentlich zu ei-
nem individuellen Erscheinungsbild dieses neuen Wohnquartiers bei.

4 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
4.1 Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Das geplante Wohngebiet und das Gewerbegebiet stellen gemill Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) und Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (LG NW)
einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der kompensationsfihig ist. Als Ein-
griff gelten alle Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen, wel-
che die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
oder nachhaltig beeintrichtigen konnen. Rechtsgrundlage hierzu sind § 8
BNatSchG (1993) und §§ 4 - 6 LG NW (1993 / 1994) sowie § 1a BauGB.

Als Bewertungsgrundlage fiir die Eingriffsbilanzierung wurde die Arbeitshilfe fiir
die Bauleitplanung des Landes NRW, Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft, herangezogen.1

In der zusammenfassenden Bewertung der Ist-Situation aller Landschaftsbestand-
teile ist festzustellen, dass das Plangebiet durch die ehemals militirische Nutzung
stark anthropogen iiberformt ist, so dass das Gebiet nur eine allgemeine Bedeutung
fiir den Arten- und Biotopschutz hat. Von Bedeutung ist jedoch der teils wertvolle
Baumbestand aus Laub- und Nadelbdumen sowie élterer Obstbaumbestand.

Mit der Schaffung des Planungsrechts durch diesen Bebauungsplan werden Ein-
griffe in die vorhandene naturrdumliche Situation des Plangebietes ausgelost:

- Der Anteil an versiegelten und befestigten Flichen wird sich gegeniiber der Ist-
Situation von ca. 22% auf ca. 35% der Gesamtflidche erhohen. Auf diesen Fla-
chen verliert der Boden seine potentiellen natiirlichen Funktionen als Lebens-
raum fiir Tiere und Pflanzen sowie seine Regulationsfunktion im Naturhaus-
halt. Der natiirliche Bodenbildungsprozess wird unterbrochen.

Durch die Versiegelung wird der Oberfldchenabfluss erhoht und damit die
Grundwasserneubildungsrate weiter vermindert.

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 92 "KONWERL - Wohngebiet Belgische StraBe",
Oktober 2001, Griinkonzept - Landschaftsarchitekten BDLA, Christa und Klaus Deppe, Coesfeld
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- Klima und Luft
Die derzeitige Struktur des Plangebietes wird durch den Bebauungsplan nur
unwesentlich verdndert. Eine nachhaltige Beeintrichtigung ist nicht zu erwarten.

- Biotop- und Artenausstattung
Im Zuge der Herstellung der ErschlieBungsanlagen und der Herrichtung der
Baufelder ist mit dem Verlust von etwa 45 Bdumen im Plangebiet zu rechnen.

- Landschaftsbild und Erholung
Mit der Umwandlung des ehemaligen Kasernenareals in ein Wohngebiet und
ein Gewerbegebiet und unter weitestgehender Schonung des Baumbestandes
und damit des Gebietscharakters ist eine nachhaltige Beeintridchtigung nicht zu
erwarten.
Im Zuge der Ansiedlung wird das Gebiet erstmals fiir die Offentlichkeit zu-
ginglich werden.

Aufgrund der vorbeschriebenen Eingriffe ergibt sich in der Gegeniiberstellung des
Ausgangszustandes und der Planung folgende Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung:

A. Ausgangszustand des Untersuc hungsraumes, Stand 1995
1 2 3 4 5 6 7 8
Teifl. |Code Bio to ptyp Fiche | Grund- [Gesamt- |Gesamt| Enzel-
Nr. (m?) wert |komektur-| wert |[flichen-
faktor wert
1.1 Gebédude, Mauem 8.538 0 1,0 0,0 0
1.1 ||Asphalt, Pflaster 13.427 0 1,0 0,0 0
1.3 | |Bainingsplatz 2.223 1,0 1,0 1,0 2223
1.6 Gleisbereic he, auler Betrieb 1.725 7 0,6 4,2 7.245
4.3 Griinflic he n, inte nsiv mit Ge hé lzanteil 42.403 2 1,3 2,6] 110.248
5.1 Grinlandbrachen 11.878 4 1,0 4,0 47.512
8.2 Nadelbdume 674 8 0,7 5,6 3.774
8.2 Iaubb&dume 9.770 8 1,0 8,0 78.160
8.2 Iaubbidume, ethaltenswert 4.184 8 1,0 8,01 33.472
8.2 Iaubbdume, zu erhalten 3.378 8 1,0 8,0 27.024
Grofe desBeareitungsgebietes: 98.200
Gesamtflichenwert A: 309.658
Code‘ 1.6: Aburertung, da derBewuchseineriiblic hen Bxa|che ents|pn'c ht und keine standort-
typisc he Vegetation eines Magerstandortes entwic keltist
Code‘4.3: Au‘f\‘zvertung aufgrund dergroBflic higen Ausbi]d|ung und derGeholzanteile,
sowie dereinsetze nden Sukze ssive ntwic klung
Code‘ 8.2: Ab‘s‘c hlag, da nic ht heimisch (Nadelgeholze)
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B. Zustand des Untersuchungsraumes gem. den Festsetzungen des Bebauungsphnes
1 2 3 4 5 6 7 8
Fachen-|[Code Bio to ptyp Fiche [Grund- | Gesamt- | Gesamt| Enzel
Nr. %| m?2 wert | komektur wert |flichen-
faktor wert
| offe ntliche Frsc hlie Bung
1.1 Versiegelte Fiachen 6.779 0 1,0 0,0 0
8.2 Biume,vothanden 456 8 1,0 8,0 3.648
8.2 | |Biume, neu 300 6 1,0 6,0 1.800
11 offe ntliche Grinfléiche
4.5 Grinanlagen,Spielplatz 1.801 3 1,0 3,0 5.403
8.2 Biume, vothanden 2.737 8 1,0 8,0 21.896
8.2 | |Biume, neu 240 6 1,0 6,0 1.440
m Griunfli c he
4.9 Wie se mit Biumen, neu 11.611 5 1,0 5,0 58.055
3.6 Stre uo b stwie se 9.575 7 1,0 7,0 67.025
8.2 Biume,vorthanden 3.523 8 1,0 8,0 28.184
8.2 Biume,vorth. Nadelbdume) 173 8 0,7 5,6 969
3.3 Saumbereich 885 7 1,0 7,0 6.195
v Wohnen
1.1 ||Gebdude, GRZ0,4 15.600 0 1,0 0,0 0
4.1 Garten 21.476 2 1,0 2,0 42.952
8.2 Biume,vorthanden 1.924 8 1,0 8,0 15.392
v Die nstle istung, Biiros
1.1 Gebédude, Versie gelung 7.290 0 1,0 0,0 0
4.3 Auflenanlagen 2421 2 1,0 2,0 4.842
8.1 ||AuBenanlage m. Pflanzfe stse tzg. 2.494 6 0,8 4.8 11.971
8.2 Biume,vothanden 937 8 1,0 8,0 7.496
Stellplatzanlage
1.2 Stellplatzanlage 3.401 0,5 1,0 0,5 1.701
8.2 Biume, vothanden 79 8 1,0 8,0 632
8.2 | |Biume, neu 750 6 1,0 6,0 4.500
VI Hotel:
1.1 Gebidude, Versiegelung 30% 1.384 0 1,0 0,0 0
4.3 Aullenanlage 1.861 2 1,0 2,0 3.722
8.1 Auflenanlage m. Pflanzfe stse tzg. 0 6 0,8 4,8 0
8.2 Biume,vothanden 955 8 1,0 8,0 7.640
Gr1oBe desBearbeitungsgebietes 98.200
Gesamtflichenwert B: 295.463
|
C. Gesamtbilanz (Gesamtflichenwert B- Gesamtflichenwert A) /. 14.195
[ [ [ ] [ [
5
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Der Eingriff kann somit innerhalb des Plangebietes durch die nachfolgend be-
schriebenen Kompensationsma3nahmen zu ca. 95% ausgeglichen werden.

4.2 KompensationsmaB3nahmen

Die stiddtebauliche Konzeption des Bebauungsplanes hat eine weitestgehende
Schonung und Sicherung der erhaltenswerten Biotope zum Ziel:

tiberwiegender Erhalt des Baumbestandes als prigende und charakterbildende
Vegetationselemente des neuen Wohngebietes.

Konzentration der neuen Wohnbaufldchen im Zentrum des ehemaligen Militér-
standortes, um damit einen zusammenhingenden Griinraum zu erhalten, der
das Wohngebiet einrahmt ("Griines U").

Schaffung von o6ffentlichen Griinflichen im "Inneren" des Wohngebietes (im
Zusammenhang mit dem Erhalt des Baumbestandes) als wohnungsnahe Auf-
enthalts- und Spielbereiche (insbesondere fiir Kleinkinder).

Zur Sicherstellung dieses Ziels werden insgesamt ca. 2,95 ha (30%) des Plange-
bietes als 6ffentliche Griinfldche bzw. als Flidche fiir Mafnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Im Einzelnen erhélt der Bebauungsplan folgende kompensatorische Festsetzun-
gen:

Entwicklung einer Streuobstwiese im westlichen Planbereich zwischen JVA
(Mauer) und der westlichen Baugebietszeile mit der Anpflanzung von insge-
samt 47 hochstimmigen orts- bzw. regionaltypischen Obstbdumen. Dieser Be-
reich wird fulldufig nicht erschlossen.

Entwicklung einer standortgerechten, kriuterreichen Wiesenfldche auf der Ost-
seite des Plangebietes mit der Anpflanzung von 58 hochstdimmigen Laubbéu-
men sowie dem Erhalt vorhandener Baumbestinde.

Ergénzung vorhandener Baumbestinde durch 8 hochstimmige Laubbdume im
Bereich der Griinfliche zwischen Plaschkestrale und der siidlichen Bauge-
bietszeile.

Im Bereich der beiden ErschlieBungsstralen sind mindestens 10 hochstammige
Laubbédume zu pflanzen.

Im Bereich des Gewerbegebietes an der Belgischen Strale werden fiir die
Stellplatzflichen Baumpflanzungen (1 hochstimmiger Laubbaum /5 Stellplitze)
festgesetzt. Weiterhin wird fiir die Gewerbegrundstiicke bestimmt, dass 20%
der Grundstiicksfldche zu gestalten sind.
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- Die groBkronigen Baumbestinde werden durch Festsetzung eines Erhaltungs-
gebotes gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB i.V.m. der Festsetzung einer 6ffentlichen
Griinfldche dauerhaft gesichert.

Im Hinblick auf die Beachtung der umweltschiitzenden Belange gem. § 1a BauGB
ist daher zusammenfassend festzustellen:

Das neue Quartier ist stddtebaulich so konzipiert, dass der erhaltenswerte Baum-
bestand weitgehend einbezogen wird und dadurch sowohl zu einer "unverwech-
selbaren Identitit" des neuen Wohngebietes, als auch zu einem schonenden Um-
gang mit den biotischen und abiotischen Landschaftsbestandteilen beitragen wird.

Durch die Konzentration der neuen Wohnbauflidchen im Zentrum des ehemaligen
Militirstandortes entsteht ein zusammenhingender, iiberwiegend extensiv gestal-
teter Griinraum, der das zukiinftige Wohngebiet einrahmt (Griines U). Offentliche
Griinfldchen im "Inneren" des Quartiers bilden im Zusammenhang mit dem Erhalt
des Baumbestandes wohnungsnahe Aufenthalts- und Spielbereiche.

Die extensiven Griinfldchen, die sich aus dem Bestand heraus ergeben, werden zu
Streuobstwiesen und Wiesen mit eingestreuten bodenstindigen Laubbidumen wei-
terentwickelt. Insgesamt ist mit dem Verlust von etwa 45 erhaltenswerten Bdumen
im Plangebiet zu rechnen. Gemessen am Gesamtbestand werden ca. 80% des
Baumbestandes gesichert. Den beseitigten Bdumen stehen im Bereich der Griin-
flachen die Festsetzungen von ca. 80 Laubbaumanpflanzungen gegeniiber.

Mit der Umsetzung der Ausgleichsmallnahmen im Plangebiet wird eine Kompen-
sationsrate von 97% erreicht. Das ermittelte Defizit wird im Zuge des Aufbaus ei-
nes Ausgleichsflachenpools im Stadtwald kompensiert. Die Stadt Werl wird die
erforderlichen Kompensationsmaffinahmen im Stadtwald durchfiihren. Durch den
Abschluss eines stiddtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Werl und dem
Grundstiickseigentiimer wird die Umsetzung der erforderlichen Kompensations-
malBnahmen gesichert.

5 Inhalt des Bebauungsplanes
5.1 Réumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 92 "KONWERL - Wohngebiet
Belgische Strale" wird begrenzt von der Belgischen Strale im Norden, der Schei-
dinger Strafe im Osten, der Plaschkestral3e im Siiden und von der Justizvollzugs-
anstalt im Westen.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nimmt folgende Flurstiicke ganz oder
teilweise in Anspruch: Gemarkung Werl, Flur 31, Flurstiick 1200, 1201, 1202,
1204, 1205, 1207, 1208, 1255, 1256.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des stiddtebaulichen Konzeptes, welches ein Wohngebiet mit circa
70 - 90 Wohneinheiten sowie entlang der Belgischen StraBe einen Dienstleis-
tungsstandort vorsieht, wird der Planbereich als allgemeines Wohngebiet (WA)
sowie als eingeschrinktes Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die gemdl § 4 (3) Baunutzungsverordnung
(BauNVO) genannten, ausnahmsweise zuléssigen, nicht storenden Gewerbebe-
triebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Diese Nutzungen sind ausgeschlossen, da es aus stadtwirtschaftlichen und 6kolo-
gischen Griinden unverniinftig wére, Baufldchen in Wohnbaugebieten fiir fldchen-
intensive Nutzungen zur Verfiigung zu stellen; dariiber hinaus wiirden sie dem
Ziel eines ruhigen Wohnquartiers entgegenstehen. In anderen Bereichen der Stadt
stehen ausreichend Flichen an geeigneten Standorten fiir die ausgeschlossenen
Nutzungen zur Verfiigung.

Das nordlich gelegene Gewerbegebiet GE® wird als eingeschriinktes Gewerbege-
biet festgesetzt. Damit sind in dem GE° nur nicht wesentlich stérende Gewerbebe-
triebe zuldssig. Zur Sicherung dieses Zieles wird festgesetzt, dass auf der Grund-
lage der Abstandsliste NW vom 02.04.1998 keine Betriebsarten der Abstandsliste
zuldssig sind. Trotz der Beschriankung auf nicht wesentlich storende Gewerbebe-
triebe entspricht das geplante Gewerbegebiet seiner allgemeinen Zweckbestim-
mung nach dem Typus eines Gewerbegebiets i.S. der Baunutzungsverordnung.
Von einem Mischgebiet unterscheidet es sich dadurch, dass eine allgemeine
Wohnnutzung hier nicht zuléssig ist; Wohnungen fiir Betriebspersonal i.S. des § 8
Abs. 3, Nr. 1 BauNVO sind jedoch gem. § 1 (6) Nr. 2 BauNVO allgemein zuléssig.

Der zuléssige Storgrad der in dem eingeschrinkten Gewerbegebiet zulédssigen Be-
triebe entspricht dem eines Mischgebietes, so dass Nutzungskonflikte mit dem
angrenzenden Wohngebiet ausgeschlossen werden konnen.
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5.3 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird gem. § 16 Abs. 3 BauNVO iiber die Grund-
flaichenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anla-
gen bestimmt.

Fiir die allgemeinen Wohngebiete wird die GRZ fiir die Plangebietsteile mit zu-
lassiger Einzel- und/oder Doppelhausbebauung mit 0,4 entsprechend der Ober-
grenze gem. § 17 BauNVO festgesetzt, um eine flichen- und kostensparende
Grundstiicksausnutzung zu gewihrleisten. Fiir die Plangebietsteile mit festgesetz-
ter alleiniger Zuldssigkeit von Einzelhdusern wird die GRZ auf 0,3 unter das
Hochstmall der BauNVO herabgesetzt, da hier mit groBeren Grundstiicksfldchen
pro Haus zu rechnen ist. Diese verminderte GRZ ist stiddtebauliches Ziel, um eine
Anpassung an die stddtebauliche Dichte der Umgebungsbebauung siidlich Plasch-
kestraB3e und 6stlich Scheidinger Strale zu gewéhrleisten.

Auch fiir das Gewerbegebiet an der Belgischen Stralle werden gegeniiber dem zu-
lassigen Hochstmall der GRZ von 0,8 niedrigere Dichtewerte der Grundstiicks-
iberbauung festgesetzt.

Fiir das Gewerbegebiet westlich der Planstrae A wird lediglich eine GRZ von 0,6
festgesetzt. Diese deutlich reduzierte GRZ begriindet sich in der Beriicksichtigung
des Baumbestandes auf diesen Grundstiicksflichen, der die Bebauungsmoglich-
keiten einschrénkt.

Fiir das Gewerbegebiet Ostlich der Planstrae A wird die GRZ entsprechend dem
angestrebten Charakter eines dienstleistungsorientierten Gewerbegebietes eben-
falls reduziert und mit 0,6 festgesetzt. Hiermit wird ein vertrdgliches Dichtever-
hiltnis zu dem siidlich anschlieBenden Wohngebiet (GRZ 0,3 bis 0,4) hergestellt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir die allgemeinen Wohngebiete einheitlich auf
2 Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt. Es erfolgt jedoch eine stidtebauli-
che Differenzierung im Hinblick auf die Hohenentwicklung der einzelnen Baufel-
der. In den Baufeldern mit Einzel- und Doppelhausbebauung, die jeweils siidlich
der PlanstraBen C, D, E und F sowie Ostlich der Planstrae B liegen, wird die
Traufthohe auf max. 6.00 m iiber Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss (OKFF)
festgelegt. Hierbei wird bestimmt, dass OKFF max. 0,50 m iiber der Gradiente der
zugehorigen ErschlieBungsstrale liegt. In diesen Bereichen sind somit 2 Vollge-
schosse im aufsteigenden Mauerwerk moglich. Hingegen wird fiir die Bereiche
mit alleiniger Einzelhausbebauung auf den jeweiligen siidlichen Baufeldern sowie
dem Baufeld westlich der Planstrale A eine maximale Traufhohe von 3,60 m
festgelegt. Somit kann hier das 2. Vollgeschoss nur im Dachraum realisiert werden.
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Mit dieser Differenzierung in zwei Bereiche unterschiedlicher Traufhdhe sollen
einerseits die unterschiedlichen Wohnbediirfnisse und Wohnformen beachtet wer-
den, andererseits wird jedoch einem ungeordneten Stadtbild des Nebeneinanders
stark unterschiedlicher Gebdudehohen Einhalt geboten.

Mit diesen Festsetzungen zur Geschossigkeit und Gebidude- bzw. Traufhohe wird
ein stiddtebaulicher Ordnungsrahmen festgelegt, der den Bauherren und Architek-
ten ein hohes Mal} an baugestalterischen Freiheiten einrdumt.

Fiir das Gewerbegebiet siidlich der Belgischen Stralle wird die Geschossigkeit und
Hohe baulicher Anlagen ebenfalls differenziert festgesetzt. Stidtebauliches Ziel
ist die Schaffung einer stadtrdumlich wirksamen Baukante entlang der Belgischen
StraBe. Dementsprechend wird fiir eine Bautiefe von 12 m entlang der Belgischen
StraBe und beidseitig der Planstrale A die Zweigeschossigkeit als Mindestmal3
festgesetzt; das Hochstmall wird auf drei Vollgeschosse festgelegt. Zur Vermei-
dung nicht in das stidtebauliche Gesamtgefiige passender Gebdudehohen wird die
Hohe baulicher Anlagen auf max. 11,50 m iiber OKFF festgesetzt.

In den riickwértigen Grundstiicksbereichen wird das Hochstmal3 auf zwei Vollge-
schosse und eine max. Hohe baulicher Anlage von 9,75 m iiber OKFF festgelegt,
so dass eine Harmonisierung mit den Bauhohen des siidlich anschlieBenden
Wohngebietes gegeben ist.

Fiir das Gewerbegebiet westlich der PlanstraBe A wird auf die Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen aufgrund der Bestandssituation (Hotel in einem ehemali-
gen Kasernengebidude) verzichtet. Hier beschrinken sich die Festsetzungen auf
die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal3 (II-I1T).

5.4 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliache

Fiir die Gewerbegebiete siidlich der Belgischen Strae wird die offene Bauweise
festgesetzt, so dass Gebidudekorper unter Einhaltung der seitlichen Grenzabstinde
bis 50 m Linge zuléssig sind.

Fiir die allgemeinen Wohngebiete wird, entsprechend dem stddtebaulichen Ziel
eines Einfamilienhausgebietes, ebenfalls die offene Bauweise festgesetzt. Hierbei
erfolgt eine Differenzierung in Bereiche mit ausschlieBlicher Zuldssigkeit von
Einzelhdusern und Bereiche mit Zuléssigkeit von Einzel- und Doppelhédusern. Die
Doppelhausbebauung bietet sich insbesondere fiir Grundstiicke mit Norderschlie-
Bung an, da hier sowohl der Gartenbereich als auch das Gebidude eine optimale
Besonnung erhalten. Auf Grundstiicken mit SiiderschlieBung sowie fiir die beiden
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Bauzeilen westlich der Planstrale A und siidlich der Planstrae G hingegen wird
ausschlieBlich die Einzelhausbebauung zugelassen.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen werden ausschlielich durch Baugrenzen
definiert. Fiir die Festsetzung von Baulinien besteht kein stiddtebaulich begriindba-
res Erfordernis.

Die iiberbaubaren Fldchen definieren eindeutig ablesbare Baufelder, die dem or-
thogonalen StraBenraster folgen. Die festgesetzten Bautiefen belassen den Bauher-
ren und Architekten einen hinreichenden Gestaltungsspielraum bei der Gebidude-
anordnung auf dem Grundstiick.

5.5 Infrastruktur und Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf

Aufgrund der innenstadtnahen Lage ist die Erreichbarkeit von kulturellen Einrich-
tungen sowie von Einrichtungen fiir den mittel- und lingerfristigen Bedarf gege-
ben. Die Versorgung mit Giitern des tédglichen Bedarfs ist in zumutbarer Entfer-
nung vorhanden.

Die infrastrukturelle Versorgung im nordlichen Stadtgebiet von Werl mit Schulen,
Kindergirten und kirchlichen Einrichtungen ist derzeit gesichert. Innerhalb des
Gebietes dieses Bebauungsplanes besteht daher keine Notwendigkeit zur Festset-
zung von Flichen fiir den Gemeinbedarf.

5.6 Verkehr und ErschlieBung

PKW-Anbindung / Stellplitze

Die innere ErschlieBung des Gebietes fiir den motorisierten Verkehr erfolgt von
der Belgischen Strae und der Plaschkestrafle tiber zwei HaupterschlieBungsstra-
fen mit einem Gesamtquerschnitt von insgesamt 7,0 m. Nach dem Trennungs-
prinzip werden ein einseitiger, 1,50 m breiter Gehweg und auf der gegeniiberlie-
genden Seite Offentliche Stellplitze als Léngsparkplidtze mit einer Breite von
2,0 m angeordnet. Damit verbleibt fiir den motorisierten Verkehr eine Straen-
breite von 3,50 m. Von den beiden HaupterschlieBungsstralen ausgehend, er-
schlieBen verkehrsberuhigte Wohnstraen die inneren Wohnquartiere. Die Wohn-
straBen erhalten eine Breite von 5,0 m und sind als Mischverkehrsflichen konzi-
piert.
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Parkplitze

Offentliche Parkplitze sind entlang der beiden HaupterschlieBungsstraBen als
Lingsparkstinde zwischen den Biumen vorgesehen. Um dies zu gewihrleisten,
werden die straenseitigen Grundstiicksgrenzen Ostlich zur PlanstraBe A und
westlich zur Planstrale B mit einem Zu- und Abfahrtsverbot belegt, so dass die
offentlichen Parkstinde hier nicht mit privaten Grundstiickszufahrten kollidieren
konnen. Die betroffenen Grundstiicke konnen problemlos von Norden oder Siiden
iber die Wohnstralen C - G erschlossen werden.

Weitere offentliche Parkplitze sind jeweils am siidlichen bzw. nordlichen Ende
der PlanstraBen A und B im Bereich der platzartigen Aufweitungen in Form von
Senkrechtaufstellungen vorgesehen.

Weitere Parkplitze werden im Rahmen der Ausbauplanung fiir die Wohnstralen
beriicksichtigt, so dass insgesamt ein ausreichendes Angebot Offentlicher Park-
plétze im Plangebiet vorhanden ist.

OPNV

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist iiber eine
Stadtbuslinie in die Innenstadt gewihrleistet. In kurzer fuBliaufiger Entfernung be-
findet sich jeweils eine Haltestelle in der PlaschkestraBe und in der Belgischen
Strafle.

FuBwege

Das Wohngebiet wird im Siiden und Osten durch FuBwegefiihrungen innerhalb
der festgesetzten Griin- und Freiflichen an die Plaschkestrae und Scheidinger
StraBe angebunden. Innerhalb des Wohngebietes werden die gebietsinternen 6f-
fentlichen Griinfldchen tiber kurze FuBwege an das Verkehrswegenetz angebun-
den, so dass insgesamt ein hohes Mal} an Durchgiingigkeit innerhalb des Plange-
biets erreicht wird.

5.7 Offentliche Griinfldchen

Die Flidchen mit den wertvollen Baumbestinden werden im Innern des Plangebie-
tes als offentliche Griinflidchen festgesetzt, um den Baumbestand dauerhaft zu si-
chern. Diese Flidchen dienen den Bewohnern gleichzeitig als gemeinschaftlicher
Treffpunkt und den Kindern als wohnungsnahe Spielfliche.
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Siidlich der Planstrale D wird die ca. 550 m? grofie offentliche Griinfldche als
Kleinkinderspielplatz (< 6 Jahre) festgesetzt.

Ein Spielplatz der Kategorie B (> 6 Jahre) wird als offentliche Griinfldche im Os-
ten des Wohngebietes an der Scheidinger Strale auf einer Fldche von ca. 1.200 m?
festgesetzt. Dieser Spielplatz ist in den durchgehenden ostlichen Griinzug einge-
bunden und fuBldufig gut erreichbar.

Die offentlichen Griinflichen mit dem charakteristischen Baumbestand und die
aufgezeigten Spielbereiche werden insgesamt einen wichtigen Beitrag zur Attrak-
tivitdt und Wohnqualitit dieses Wohngebietes leisten.

5.8 Begriinungs- und Ausgleichsma3nahmen

Gemil §§ 1 und 2 Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (LG NW) sind in ei-
nem landschaftspflegerischen Begleitplan alle MaBBnahmen aufzuzeigen, welche
zur Erhaltung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes und zur Minderung oder
Unterlassung von Beeintrachtigungen moglich oder erforderlich sind. Im land-
schaftspflegerischen Begleitplan wird der Eingriff in Natur und Landschaft be-
wertet.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden bauliche Mallnahmen er-
moglicht, die einen Eingriff in Natur und Landschaft darstellen. Gemall § la
BauGB sind die Empfehlungen des landschaftspflegerischen Begleitplanes in die
Abwigung nach § 1 (6) BauGB einzubeziehen und danach zu entscheiden, ob die-
se in den Festlegungskatalog aufgenommen werden.

Die detaillierte Beschreibung der Eingriffsbewertung und der daraus resultieren-
den Malinahmen ist dem landschaftspflegerischen Begleitplan zu entnehmen.

Die MafBnahmen zur Umsetzung der genannten Ziele sind tiber

- Offentliche Griinflichen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB,

- Flidchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB und

- Bindungen fiir die Erhaltung von Bdumen gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB

in den Festsetzungskatalog des Bebauungsplanes integriert.
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5.9 Immissionsschutz

Fiir das Bebauungsplangebiet wurde ein Gutachten iiber Immissionen durch Lirm
und Licht vom RWTUV in Essen® erarbeitet. Die auf den Planungsbereich ein-
wirkenden, potentiellen Larmimmissionen der Scheidinger Strafle, der geplanten
und bestehenden gewerblichen Nutzungen sowie die Lichtimmissionen der an-
grenzenden JVA sind ermittelt worden. Danach ergibt sich folgende Beurteilung
der Immissionssituation:

- Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55/45 dB (A) tags/nachts fiir WA-
Gebiete - Schallschutz im Stiddtebau - werden aufgrund der prognostizierten
Verkehrsbelastung der Scheidinger Strae (DTV = 8.459 Kfz/24 h) an der Ost-
seite der geplanten Bauzeile Ostlich der Planstrale B um bis zu 11 dB (A) im
ungiinstigsten Fall tags/nachts liberschritten.

Auf der lirmabgewandten Westseite hingegen konnen die Orientierungswerte
eingehalten werden.

Ebenso konnen die Orientierungswerte an den geplanten Geb#duden in der
"zweiten Reihe", also westlich der Planstrale B eingehalten werden, bzw. die
Uberschreitung ist mit 1 bis 2 dB (A) als geringfiigig einzustufen.

Die Orientierungswerte fiir Gewerbegebiete von 65/55 dB (A) tags/nachts kon-
nen eingehalten werden.

- Aufgrund der einschrinkenden Festsetzung des Gewerbegebietes siidlich der
Belgischen Strafle auf nicht wesentlich storende Betriebsarten, die keiner Ab-
standsklasse des Abstandserlasses zugewiesen sind und der bereits im Bebau-
ungsplan Nr. 82 Gewerbepark "KonWerl II" getroffenen immissionsbegren-
zenden Festsetzungen fiir das Gewerbegebiet nordlich der Belgischen Straf3e,
sind keine auf das Wohngebiet einwirkenden Gewerbeimmissionen zu erwar-
ten. Dies gilt auch fiir die von den festgesetzten Stellplatzflichen ausgehenden
Liarmimmissionen, die die Orientierungswerte von 55/40 dB (A) tags/nachts
nicht tiberschreiten.

Aufgrund der aufgezeigten Immissionseinwirkungen der Scheidinger Strafle wer-
den im Bebauungsplan immissionsschiitzende Festsetzungen getroffen:

- Die iiberbaubare Grundstiicksflache (Baufeld) wird an die Ostliche Grenze der
Baugebietszeile geschoben, so dass der Freiraum der Wohngrundstiicke im
Westen liegt und somit auf der schallabgeschirmten Seite. Nach den Ergebnis-
sen des Gutachtens werden die Orientierungswerte im Freiraum westlich der
Gebiudezeile eingehalten.

- Auf der der Scheidinger Strale zugewandten Ostseite der Bauzeile werden fiir
passive SchallschutzmaBBnahmen Festsetzungen im Hinblick auf den Einbau
von Schallschutzfenstern getroffen. Erforderlich ist der Einbau von Fenstern
der Schallschutzklasse 3 mit schallgedimpften Liiftungseinrichtungen fiir
Wohn- und Schlafrdume.

2 RWTUV: Gutachten zu "Gerausch- und Lichtimmissionen im geplanten Wohngebiet "Belgische StraBe in Werl nach

Realisierung der geplanten Bebauung", Essen 20.08.2001
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Diese passiven Immissionsschutzfestsetzungen sind das Ergebnis nachfolgender
Abwigung. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden im Baugebietsteil
zwischen Scheidinger Stralle und Planstrae B sowohl tags als auch nachts deut-
lich iiberschritten. Somit ist zunéchst die grundsitzliche Planungsentscheidung zu
treffen, ob im ldrmbelasteten Bereich auf die Wohngebietsfestsetzung verzichtet
werden kann. Diese Option des Verzichts einer Wohnnutzung wurde ausgeschlos-
sen, da auch andere potentielle Wohnungsbaustandorte im Stadtgebiet von Immis-
sionen betroffen sind, so dass die Herstellung immissionsvertriaglicher Nutzungs-
zuordnungen nur iiber die Schaffung ausreichend grofer Abstinde zwischen
Lirmquelle und schutzbediirftiger Nutzung keine realistische Option darstellt.

Untersucht wurde auch die Moglichkeit der Schaffung aktiver SchutzmafB3nahmen
durch den Aufbau eines Schallschirms parallel zur Scheidinger Strale in Form ei-
nes Walles oder einer Wand. Nach Angaben des Gutachters® wiire hierzu die Er-
richtung einer mindestens 4,0 m hohen Schallschutzwand iiber dem Straenniveau
der Scheidinger Strafe erforderlich. Dies wiirde in der konkreten ortlichen Situa-
tion einen erheblichen Eingriff in das intakte Orts- und Landschaftsbild und die
okologisch hochwertige Freiraumsituation westlich der Scheidinger Strafle bedeu-
ten. Die Situation ist gepridgt durch einen dichten Bewuchs und die durchgéngige
Natursteinmauer entlang der Scheidinger Strafle, die eine gestalterische Einheit
darstellen. Der Erhalt dieser Situation ist wichtiges Ziel des stiddtebaulichen Ent-
wurfs und triagt wesentlich zur Identitit und Wohnqualitit dieses Wohnquartiers
bei. Die Errichtung eines technischen Bauwerks in Form einer Schallschutzwand
oder eines Walles wiirde diese erhaltenswerte Situation zerstéren. Unter Beach-
tung dieser Abwégungsaspekte stellen somit aktive Schallschutzma3nahmen hier
keine stiddtebaulich akzeptable Losung dar.

Die alleinige Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen fiir das von Schall-
immissionen betroffene Ostliche Teilgebiet ist vertretbar, da bereits durch die Stel-
lung der Baukorper auf dem Grundstiick eine weitreichende Minderung der
Liarmbelastung bewirkt wird. Die Anordnung der Gebidude im Osten der Bau-
grundstiicke fiihrt zu einer wirksamen Schallabschirmung der Westseite der Ge-
bidude und der im Westen gelegenen Freirdume. Hier werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 sowohl tags als auch nachts insgesamt eingehalten, im Be-
reich unmittelbar an der Westwand (Terrasse) sogar deutlich unterschritten. Hier-
bei wurde seitens des Gutachters die offene Bauweise mit den "Liicken" des seit-
lichen Grenzabstandes beriicksichtigt.

Auf die Festsetzung schallschiitzender Grundrisse wurde aufgrund der dargelegten
effektiven Pegelminderung zumindest auf der Westseite der Gebdude verzichtet,
da hiermit ein starker Eingriff in die Baufreiheit des jeweiligen Grundstiickseigen-
tiimers ausgelost wiirde und unbefriedigende Grundrisslosungen die Folge wéren.

8 Schreiben des RWTUV vom 10.12.2001
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In der Gesamtabwigung der aufgezeigten verschiedenen Belange wird daher der
schallminimierenden Gebdudestellung auf dem Grundstiick in Verbindung mit passi-
ven SchallschutzmaBBnahmen (Fenster der Schallschutzklasse III auf der der Schei-
dinger Strale zugewandten Seite) der Vorrang eingerdumt, da hiermit die Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhiltnisse erreicht werden.

Weitergehende Festsetzungen zum Immissionsschutz sind fiir das Plangebiet nicht
erforderlich.

Fiir die Baugebietszeile westlich der PlanstraBe B konnen Uberschreitungen der
Orientierungswerte dann eintreten, wenn die Ostliche Baugebietszeile noch nicht
realisiert worden ist. Um hier einen ausreichenden Schallschutz auch fiir den Zeit-
raum sicherzustellen, in dem noch nicht die gesamte Bebauung 6stlich der Plan-
stralle B realisiert worden ist, wird hier der Hinweis gegeben, auf der der Schei-
dinger StraBe zugewandten Gebidudeseite Fenster der Schallschutzklasse 2 einzu-
bauen. Da die heutzutage aus Griinden der Energieeinsparung notwendigen Fens-
ter in aller Regel den Anforderungen der Schallschutzklasse 2 entsprechen, kann
fiir diesen Planbereich auf eine Festsetzung verzichtet werden.

Die Untersuchungen zu den von den Beleuchtungsanlagen der JVA ausgehenden
Blendwirkungen haben eine mogliche Beeintrichtigung des Baufeldes westlich
der Planstral3e A aufgezeigt.

Auf der Grundlage des oben angegebenen Gutachtens des RWTUV (siehe oben
FuBnote 2) sind daher Verdnderungen an der Beleuchtungsanlage der JVA vorge-
nommen worden (Austausch von Leuchten; Optimierung der Stellung bzw. der
Neigungswinkel der Leuchten auf dem Dach der JVA). In einer erneuten Untersu-
chung hat der RWTUV die Wirksamkeit dieser durchgefiihrten MaBnahmen
messtechnisch bestimmt*. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass nunmehr keine unzu-
lassigen Uberschreitungen der empfohlenen Richtwerte des Lichterlasses fiir die
Aufhellung und Blendwirkung mehr festzustellen sind.

5.10 Altlasten

Aufgrund des potentiellen Altlastenverdachts bei Konversionsfldchen beauftragte
die GWS Werl das Institut fiir Wasser- und Bodenschutz - Baugrundinstitut der
DMT-Gesellschaft fiir Forschung und Priifung mbH, mit einer umfangreichen Alt-
lastenuntersuchung’.

4

RWTUV: Messung der Lichtimmissionen im geplanten Wohngebiet "Belgische StraBe" in Werl, Essen 22.05.2002
DMT-Gesellschaft fiir Forschung und Priifung: "Gefahrdungsabschatzung Werl-Nord / Flugplatz", Essen 1995

5
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Die "Gefdhrdungsabschitzung Werl-Nord/Flugplatz" wurde im Mérz 1995 abge-
schlossen. Zuvor wurde durch die GfD-Ingenieur- und Beratungsgesellschaft
mbH, Dortmund, eine multitemporale Recherche durchgefiihrt.

Die Auswertung der chemischen Untersuchung von Boden-, Bodenluft- und
Grundwasserproben ergab bis auf wenige Ausnahmen keine Hinweise auf nut-
zungsbedingte Kontaminationen des Untergrundes durch die iiberpriiften Schad-
stoffe und Schadstoffgruppen. Fiir vier Bereiche im Untersuchungsgebiet sind ge-
ringfiigige Einschrinkungen der Nutzungsmoglichkeiten ermittelt worden. Diese
Fldachen befinden sich jedoch alle auflerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes Nr. 92.

Auch im Kataster iiber Altablagerungen/Altstandorte des Kreises Soest ist im o0.g.
Plangebiet auler dem unter Reg.-Nr. 644134132 erfassten ehemaligen Flugplatz
keine weitere Altlastenverdachtsflidche registriert.

Aus Vorsorgegriinden wird in den Bebauungsplan der textliche Hinweis aufge-
nommen, dass bei Auffilligkeiten im Rahmen von Bodenarbeiten ein Fachbiiro zur
Begleitung hinzugezogen wird. Sofern entsprechend lokale Verunreinigungen fest-
gestellt werden, sind dann die notwendigen Sicherungsmafnahmen vorzunehmen.

Zusitzlich werden im Rahmen der Baugenehmigung seitens der zustindigen Be-
horden entsprechende Hinweise erteilt.

Ein Erfordernis zur Kennzeichnung von Flichen, deren Boden erheblich mit um-
weltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, besteht im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes nicht.

5.11 Ver- und Entsorgung

Energieversorgung

Die technische Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie ist durch
Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz gewéhrleistet. Zur Versorgung des
Gebietes mit elektrischer Energie wird die Aufstellung einer 10 kV-
Ortsnetzstation erforderlich. Hierfiir ist im Bebauungsplan eine ca. 80 m? grof3e
Versorgungsfliche im Nordwesten des Plangebietes, die von der Planstrale A aus
angefahren werden kann, festgesetzt. Die Standortfestlegung erfolgte in Abstim-
mung mit dem zustindigen Versorgungstriger, den Stadtwerken Werl.
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Entwisserung

Das Plangebiet ist im Abwasserbeseitigungskonzept der Stadt Werl in den drei
Abwasserpldnen KonWerl 2010, Werl-Ost und Werl-West enthalten. Eine Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers ist laut hydrologischem Gutach-
ten” nicht mdglich. Ein natiirlicher Vorfluter ist in der Nihe nicht vorhanden. Un-
ter diesen Voraussetzungen wurde das folgende Entwisserungsverfahren gewihlt:

Der nordliche Teil des Plangebietes entlang der Belgischen Strafle wird auf einer
Breite von ca. 30 m im modifizierten Mischsystem angeschlossen. Der iibrige Teil
des Plangebietes wird jeweils zur Hilfte an die Netze Werl-Ost und Werl-West im
klassischen Mischsystem angeschlossen. Die Abwassernetze sind hydraulisch in
der Lage, das anfallende Niederschlagswasser aufzunehmen und abzuleiten.

5.12 Baugestaltung

Mit den Festsetzungen zur baulichen Hohenentwicklung des Plangebiets mittels
max. Trauthohenbestimmung (W A-Gebiet) bzw. max. Oberkante baulicher Anla-
gen (GE-Gebiet) wurden bereits wesentliche stidtebauliche Gestaltungsfestlegun-
gen getroffen. Diese Hohenfestlegungen werden erginzt durch baugestalterische
Festsetzungen gem. § 86 BauONW. Die Dachlandschaft stellt ein maflgebliches
stadtebauliches Gestaltungselement dar. Im Bebauungsplan werden daher die
Hauptfirstrichtung, also die Stellung des Gebidudes auf dem Grundstiick, die zu-
lassigen Dachformen und die Dachneigungen festgesetzt.

Die Hauptfirstrichtung wird fiir zusammengehorige Baufelder jeweils einheitlich
festgelegt. Hierbei erfolgt ein Wechsel zwischen trauf- und giebelstindiger Be-
bauung entlang den StraBenrdumen, wobei die Himmelsrichtung des Gebidudes
auf dem Grundstiick besondere Beachtung findet. Durch die festgesetzte Gebiu-
destellung ergeben sich Orientierungen der Freirdume jeweils nach Siiden oder
Westen. Mit der baufeldweisen Festsetzung einer trauf- und giebelstindigen Be-
bauung wird das Stadtbild abwechslungsreich gestaltet, eine "Chaotisierung" des
StraBenraumes durch stéindig wechselnde Gebdudestellungen innerhalb einer Bau-
zeile wird jedoch vermieden.

Der Harmonisierung des Stadtbildes dienen auch die Festsetzungen zu den zulis-
sigen Dachformen und Dachneigungen.

®  BRG: "Hydrogeologisches Gutachten KonWerl, Belgische StraBe®, Frondenberg 21.08.2001
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Die getroffenen baugestalterischen Festsetzungen bilden einen stddtebaulichen
Ordnungsrahmen, in welchem Bauherrschaft und Architekt ein groBziigiger Gestal-
tungsspielraum verbleiben.

6  Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmadler (kultur- und/oder naturgeschichtli-
cher Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Griben, Einzelfunde aber auch Verinderung
und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten,
aber auch Zeugnisse tierischer und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtli-
cher zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmélern ist der Ge-
meinde als Untere Denkmalbehorde und/oder dem Westf. Museum fiir Archéolo-
gie, Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe (( :02761 / 937 542 -

02761 /24 66) unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstiitte mindestens
drei Werktage in unverindertem Zustand zu erhalten (§ 15 und 16 Denkmal-
schutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehorden freigegeben
wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal
zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in
Besitz zu nehmen (§ 16 (4) DSchG NW).

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine in die
Denkmalliste eingetragenen Baudenkmale.

7  Abstimmung des Bebauungsplanes mit iibergeordneten Planungen
7.1 Landes- und Gebietsentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan NRW (Teil A) ordnet die Stadt Werl als Mittelzent-
rum mit 50.000 bis 100.000 Einwohnern im Einzugsbereich in die zentralortliche
Gliederung ein. Mit den Oberzentren Dortmund und Kassel ist Werl durch die
A 44, eine groBraumige Achse von europdischer Bedeutung, sowie durch eine
Schienenstrecke verbunden.

Uber die Schienenstrecke Soest-Dortmund ist die Stadt Werl durch die City-Bahn
im 30-Minuten-Takt in jede Richtung an Dortmund und Soest angebunden. Zu-
sétzlich ist durch die iiberregionale Achse der A 445 eine gute Erreichbarkeit des
Erholungsbereiches "Sauerland" gegeben.
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Stadt Werl, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 92 "KONWERL - Wohngebiet Belgische StraBe"

Der Gebietsentwicklungsplan aus dem Jahr 1996 stellt das Plangebiet als Wohn-
siedlungsbereich dar.

Im Rahmen der 59. Anderung des Flichennutzungsplanes teilte die Bezirkspla-
nungsbehdrde Arnsberg mit, dass die Planung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung angepasst ist.

7.2 Flidchennutzungsplan der Stadt Werl

Der Flichennutzungsplan der Stadt Werl stellt den gesamten Planbereich als
Wohnbaufliche dar. Eine parallele Anderung des Flichennutzungsplanes im nord-
lichen Teilbereich zu einer gewerblichen Baufliche ist erforderlich.

7.3 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet: 3,90 ha 39,8 %
eingeschrinktes Gewerbegebiet: 2,10 ha 21,4 %
Verkehrsfliache: 0,85 ha 8,7 %
offentliche Grinflache: 0,85 ha 8,7 %
Fldachen z'um Schutz, zur Pflege und 2.10 ha 214 %
zur Entwicklung der Landschaft

Gesamtflache: 9,8 ha 100 %

Dortmund, Dezember 2002

Planquadrat Dortmund

Biiro fiir Raumplanung, Stidtebau + Architektur
Gutenbergstrale 34, 44139 Dortmund

( 0231/557114-0-° 0231/557114-99
E-Mail: planquadrat.dortmund @t-online.de
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