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TEIL A: BEGRUNDUNG
. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 107 ,Sondergebiet Budberger
Stralde” liegt westlich des Werler Stadtzentrums im Stadtteil Buderich und in einer Entfer-
nung von ca. 2 km ndrdlich der Budericher BundesstraBe (B1). Das Plangebiet liegt nord-
westlich des Bldericher Siedlungsbereichs und 6stlich des Ortsteils Holtum. Weiterhin liegt
der Planbereich stdlich der Bahnstrecke von Soest Gber Werl nach Unna. Es umfasst den
Ostlich an das Mébelhaus grenzenden Bereich bis zur Budberger Stral3e.

=

 esl1ale
6 Kunibese, | ‘__\1'0\"7'

s="
! Ao
arty

Abbildung 1: Lage des Plangebietes (© Bezirksregierung Kéin, Abteilung GEObasis.nrw)
Die Abbildung 2 zeigt den ca. 1 ha groBen Geltungsbereich des Plangebietes.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans umfasst auf der Gemarkung West-
blderich, Flur 001, die Flurstiicke 187, 473, 482 sowie teilweise die Flurstlicke 192, 193, 340,
349, 350, 476, 477, 480, 484 und 497. Im Norden verlduft die Plangebietsgrenze sudlich durch
die Flursticke 193, 192, 350 und 484. Im Osten verlauft die Grenze entlang der westlichen
Grenze des Flurstlicks 497. Die sudliche Begrenzung des Plangebiets erfolgt entlang der nérd-
lichen Flursticksgrenze des Flurstiicks 331. Im Westen verlauft die Plangebietsgrenze durch
die Flurstiicke 349, 476, 477 und 480.
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Abbildung 2: Geltungsbereich der 2. Anderung
Il. Anlass der Planung und Entwicklungsziele

1. Anlass der Planung

Nach der SchlielBung des Budericher Lebensmittelmarkts ,nah & gut Franz Poggel“ im Sep-
tember 2012 ist es erklarter Wille der Stadt Werl, im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept
einen nachhaltigen und zukunftsfahigen Nahversorger im heute unterversorgten Nahversor-
gungsschwerpunkt Blderich anzusiedeln. Dazu wurde 2018 der Bebauungsplan Nr.107 ge-
andert, um im Sondergebiet Budberger StraBe einen Lebensmittelmarkt anzusiedeln. Dieser
Standort erschien fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts in Bliderich unter Einbeziehung
Holtums und Budbergs sinnvoll, um auch zuklnftig wieder eine umfassende Lebensmittelver-
sorgung fur die Bevélkerung dieser westlichen Ortsteile sicherzustellen. Das Einzelhandels-
konzept empfiehlt zur Weiterentwicklung des Nahversorgungsschwerpunktes Buderich die An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes mit max. 1.500 m? Verkaufsflache.

Nach vergeblichen Vermarktungsbemuhungen hat der Grundeigentimer im Oktober 2020 der
Stadt Werl mitgeteilt, das Planungsziel nicht mehr weiterzuverfolgen. Bereits seit Jahren war
bekannt, dass ein drtlicher Betreiber von Lebensmittelmarkten ein Interesse an einem anderen
Standort in Blderich bekundet hatte. Daraufhin beauftragte die Stadt Werl 2021 einen Einzel-
handelsgutachter mit einer Studie zu prufen, ob ein Standort an der Bidericher BundesstralBe
/ Ecke Kuhweg geeignet ist fir einen Vollsortimenter mit 1.500 m? Verkaufsflache. Die Poten-
zialstudie kam zu dem Ergebnis, dass der Standort fir die Nahversorgung im Werler Westen
realistisch ist und daher empfohlen wird.
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Mit der Planung des neuen Nahversorgungsstandorts wird zugleich die Aufgabe des vorlie-
genden Planungsgebietes des bisher praferierten Standorts an der Budberger StraBe verbun-
den.

2. Entwicklungsziele

Entwicklungsziel ist die Aufhebung des derzeitigen Sondergebietes flir einen Lebensmittel-
markt mit 1.500 m? Verkaufsflache, um einen geplanten Lebensmittelmarkt an der Blidericher
BundesstraBBe zu ermdglichen. Weiterflihrend soll die Flache das angrenzende SO (gem. § 11
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) mit der Zweckbestimmung: GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb - M6-
belhaus — sowie dessen Baufeld erweitern, um dem anséassigen Betrieb Entwicklungsmdglich-
keiten zu geben ohne dabei die max. Verkaufsflache zu erhdhen, und die Flache stadtebaulich
einzugliedern.

lll. Planungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regionalplanung
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Abbildung 3: Ausschnitt Regionalplan

Im Regionalplan Amsberg — Raumlicher Teilabschnitt Kreis Soest, Hochsauerlandkreis wird
die Flache als Allgemeiner Siedlungsbereich mit der zweckgebundenen Nutzung (ASB-Z)
GroBflachiger Einzelhandel — Mdbelhaus festgelegt. Hier gibt Ziel 14 vor: ,Der Mébelstandort
in Werl-Buderich ist innerhalb des dargestellten ASB flir zweckgebundene Nutzungen mit der
Zweckbindung Mébelhaus in seinem Bestand zu sichern. Eine Erweiterung ist lediglich fir das
Kernsortiment Mdbel in stadt- und regionalvertraglichem Umfang zuléssig.“ Die Anderung ist
somit im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.
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2. Flachennutzungsplan

Abbildung 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Werl wird das Plangebiet als Sondergebiet Nahversorgung
dargestellt, er ist deshalb zu dndern. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Werl findet gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren statt.

3. Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Landschaftsplan VI ,Werl“ und ist in der Festsetzungs- sowie in der
Entwicklungskarte als Siedlungsflache festgesetzt.

4. Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 107 - 1. Anderung -, welcher hier
noch ein Sonstiges Sondergebiet fir einen Lebensmittelmarkt mit 1.500 m? Verkaufsflache
festsetzt. Weil hier das Planungsziel aufgegeben wurde, wird der bestehende Bebauungsplan
geandert.

Mit dem Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 werden die entgegenste-
henden Festsetzungen des flr dieses Plangebiet bisher mafBgeblichen Bebauungsplans Nr.
107 - 1. Anderung — im Anderungsbereich der 2. Anderung aufgehoben.
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Bebauungsplan Nr. 107 ,Sondergebiet Budberger Strake* -2. Anderung- Begriindung + Umweltbericht

IV. Bestandsbeschreibung

1. Stadtebauliche Situation

Die groBvolumige Bebauung des Gewerbe- und Industriegebiets Bliderich hebt sich deutlich
von der Uberwiegend durch Flachen fir die Landwirtschaft gepragten Umgebung des Plan-
gebiets ab. Neben den Hochspannungsleitungen, die die Freiflachen nérdlich des Plange-
biets zerschneiden, ist als auffalligstes bauliches Element im Gewerbe- bzw. Industriegebiet
Blderich das ca. 16 m hohe und weithin sichtbare Hauptgebaude der Fa. Mébel Turflon zu
nennen. Aus nordwestlicher Richtung ergibt sich durch das nach Norden ansteigende Ge-
lande eine uneingeschrankte Sicht auf das Mdbelhaus. Das ebenfalls etwa 16 m hohe Hoch-
regallager der Fa. Mébel Turflon nérdlich des Mdbelhaupthauses bildet aufgrund der farbli-
chen Gestaltung und Gebaudehdhe mit dem Hauptgebaude ein bauliches Ensemble. An-
pflanzungen auf dem Grundstiick des Hochregallagers beschréanken die Sicht auf das Lager
von Nordwesten. Ostlich des Mébelhauses wurde in den vergangenen Jahren plangeman
die Parkplatzflachen des Mdbelhauses angelegt, die vom Kreisverkehr aus erschlossen
werden, der den Anschluss der K 18 n an die Budberger Stral3e bildet.

Folgende Nutzungen gliedern das Plangebiet:

. Das Mdébelhaus Turflon mit neuer Stellplatzanlage und ErschlieBung erstreckt sich tGber
den gréBten Teil des Plangebiets

o Im nérdlichen Teilbereich liegt eine Flache flir die Landwirtschaft nérdlich des Spaul-
grabens

o Sudostlich des Mdbelhauses erstrecken sich sidlich des Parkplatzes Wasserbehélter,
gewerbliche Rasenflachen und Schotterflachen

o Am 6stlichen Rand des Plangebiets stehen an der Budberger Stral3e noch zwei Uber-

plante Einfamilienhduser mit Garten und Wiesenflachen.

Wahrend westlich des Mébelhauses der dorflich strukturierte Siedlungsbereich Holtums
liegt, der sich in die umgebende Freiflachenstruktur einfigt, trennt im Osten die KreisstraBe
K 18 das Plangebiet von dem 6&stlich angrenzenden Freiraum mit Flachen fur die Landwirt-
schaft. Im Stden grenzt ebenfalls eine Flache fir die Landwirtschaft an.

Im Plangebiet befindet sich im Nordwesten ein Teil des Parkplatzes des ansassigen Mdébel-
marktes. Das restliche Gebiet besteht aus einer groBflachigen landwirtschaftlich genutzten
Flache mit einem Betriebsweg im Siden.

2. Verkehr

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

Das Plangebiet ist Uber zwei Zufahrten erreichbar:
e Eine Zufahrt vom Kreisverkehr K18n / Budberger StraBBe Uber die Stellplatzanlage des
Mébelhauses und
e eine zweite Zufahrt vom Prozessionsweg im Westen, die v.a. fir Anwohner von Holtum
der kirzeste Weg darstellt.
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Weiter sldlich liegt der Abschnitt 113,1 der B1. GemaB NWSIB.NRW* verkehren in diesem
Abschnitt 11.067 Kfz/Tag, wovon knapp 6% aus Schwerlastverkehr besteht.

Mit der Umsetzung der Planung ist nicht mit einem erheblichen Verkehrsautkommen zu rech-
nen.

3. Natur und Landschaft

Ein Artenschutzgutachten ist in diesem Verfahren nicht erforderlich, da der Artenschutz be-
reits in der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 107 beachtet wurde und eine Artenschutz-
prufung vorlag. Die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 107 beinhaltet eine Nutzungsan-
derung sowie eine geringfligige Anderung der Baugrenzen, ohne dass sich vor Ort der Le-
bensraum verandert hat.

4, Boden und Wasser

Im Plangebiet ist kein Oberflachengewasser vorhanden. Ca. 200 m nérdlich verlauft der Spaul-
graben.

Die Bodenkarte NRW weist im Plangebiet Gley aus. Dies ist ein schluffiger Lehmboden mit
einer hohen Sorptionsféhigkeit, sehr hohen nutzbaren Wasserkapazitaten und einer mittleren
Wasserdurchlassigkeit. Es handelt sich dabei um kalkhaltige Béden aus Mudden oder Wie-
senmergel mit Archivfunktion, die in die Stufe 3 ,besonders schutzwlirdig” eingestuft wer-
den. Der Erhalt dieser Flachen als MaBnahme zur Sicherung natur- und kulturgeschichtlich
bedeutsamer Bdden ist im Sinne des vorsorgenden Bodenschutzes unbedingt anzustreben.

Im Geoportal NRW wird der Boden als flr die Versickerung ungeeignet bezeichnet.

V. Auswirkungen der Planung

1. Verkehr

Bei einer Umsetzung der Planung ist nicht mit einem erhéhtem Verkaufskommen zu rech-
nen, da sich die Verkaufsflache nicht andert.

2. Schall

Wegen der stagnierenden Verkehrsentwicklung ist keine Prognose der Larmentwicklung er-
forderlich.

3. Eingriff und Ausgleich

Nach § 1a (3) BauGB sind Eingriffe auszugleichen, soweit die Eingriffe nicht bereits erfolgt
sind oder zulassig waren. Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurden Eingriffe nach § 1a (3)
BauGB durch AusgleichsmaBnahmen vollstandig ausgeglichen.

Bei der Betrachtung der durch den Eingriff hervorgerufenen Veranderungen wurde von dem
gultigen Planungsstand gemaf Bebauungsplan Nr. 107 - 1. Anderung - ausgegangen und der
Planung der 2. Anderung gegentbergestellt.

! Verkehrszahlung 2015 gemanl NW-SIB
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Im Ergebnis ist kein weiterer Ausgleich fiir die vorliegende Planung durchzufihren, da in Be-
zug auf den Eingriff und Ausgleich keine Anderung des Mafes der baulichen Nutzung erfolgt.

VI. Planinhalte

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

Das Plangebiet wird vollstéandig als sonstiges Sondergebiet (gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)
mit der Zweckbestimmung: GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb — Mébelhaus - festgesetzt.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache umfasst seine mdgliche bauliche Erweiterung im Os-
ten. Sie wird durch eine Baugrenze (§ 23 Abs.3 BauNVO) bestimmt. Diese ist so angelegt,
dass sie die bestehenden Baugrenzen des Betriebs fortfihren und so eine gro3zlgige Ver-
gréBerung des Gebaudes zulassen. Die Gesamtverkaufsflache im Bebauungsplan 107 darf
weiterhin 67.500 m2 nicht Uberschreiten, die Verkaufsflache fiir das Kernsortiment Mobel
darf nicht mehr als 61.250 m?, die Verkaufsflache flir das Nebensortiment (nicht zentrenre-
levant) 3.200 m2 und die Verkaufsflache fir das zentrenrelevante Randsortiment (wie im
rechtskraftigen Bebauungsplan am Bestand orientiert) nicht mehr als 3.050 m? betragen.
Die Sortimente haben die Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl (BBE 2005) zur Grund-
lage, die zugeordneten Flachenkontingente sind im Plan im Einzelnen festgesetzt. In dem
Sondergebiet sind Serviceeinrichtungen wie gastronomischer Betrieb oder Kinderbetreuung
zulassig.

Fir die einzelnen Sortimentsgruppen der Nebensortimente und der zentrenrelevanten
Randsortimente des Mdbelhauses werden maximale Obergrenzen festgelegt. Die Ober-
grenzen stellen sicher, dass der vorhandene Bestand an nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten, die das Kernsortiment Mdbel ergénzen, einerseits und zentrenrelevanten Randsorti-
menten andererseits als solcher nicht vergréBert werden kann. Lediglich im Bereich der
zentrenrelevanten Randsortimente wird dem Unternehmen ermdglicht, in begrenztem Um-
fang flexibel auf veranderte Marktanforderungen reagieren zu kénnen. Dabei ist durch die
am vorhandenen Bestand anknipfende Gesamtobergrenze allerdings sichergestellt, dass
die Erweiterung eines Sortiments nur bei Reduzierung eines anderen Sortiments méglich
ist; zugleich wird ausgeschlossen, dass ein einzelnes Sortiment in groBflachiger Form an-
geboten wird.

Die Verkaufsflachen der Sortimente des Mébelhauses gemaf Strukturuntersuchung Einzel-
handel Werl (BBE 2005?) werden folgendermal3en begrenzt:

Kernsortiment Mébel max. 61.250 m2

Nebensortimente max. 3.200 m2
- Leuchten max. 1.200 m2
- Orientteppiche max. 1.800 m?
- Teppichbdden max. 400 m?

zentrenrelevante Randsortimentaufteilung (Fachsortimente) max. 3.050 m2
- GPK (Glas, Porzellan, Keramik) max. 700 m2
- Haushaltswaren max. 600 m2
- Heimtextilien, Bettwasche, Tischwasche, Kissen,
Gardinen, Frottee, Badtextilien usw. max. 600 m2

2 Die Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl, BBE 2005, ist einsehbar im Rathaus der Wallfahrts-
stadt Werl, Hedwig-Dransfeld-StraBe 23, 59457 Werl, Abteilung Stadtplanung, StraBen und Umwelt.

Buro fir Kommunal- und Regionalplanung Essen - BKR Essen
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- Boutique, Geschenkartikel, Kunstblumen max. 600 m?
- Bilder und Rahmen max. 300 m?
- Oberbetten max. 400 m2
- freies Sortiment (ohne Beschrénkung f. Aktionen) max. 50 m?2

An der Sortimentsliste der Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl 2005 wird auch bei der
2. Anderung des BPL 107 festgehalten, obwohl 2022 vom Rat der Stadt Werl ein neues
Einzelhandelskonzept beschlossen wurde. Es liegt hier nAmlich der Sonderfall vor, dass es
hier um die Flachen eines M6belhauses geht, dessen Sortimente bereits 2011 im BPL 107
definiert wurden. Mit dieser 2. Anderung wird lediglich eine kleine Teilflache desselben M6-
belhauses neu definiert; daher wirde hier ein Bezug auf das neue Einzelhandelskonzept
2022 nur zu einer rechtlichen Uneindeutigkeit fihren.

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

In dem sonstigen Sondergebiet wird in Anlehnung an die Obergrenze geman § 17 BauNVO
die Grundflachenzahl gemaB § 19 BauNVO mit 0,8 festgesetzt. GemaR § 16 Abs. 3
BauNVO wird erganzend eine Gebadudehdhe festgesetzt.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache des sonstigen Sondergebiets wird die ma-
ximale Hbéhe der baulichen Anlagen gemaf § 18 BauNVO festgesetzt. Fiir den Bereich des
bestehenden Mdbelhaupthauses wird eine H6he der baulichen Anlagen (gemessen bis zur
Gebéaudeoberkante ohne Dachaufbauten wie Oberlichter, Aufzugsschachte, Abluftfihrun-
gen, Schallschutzvorkehrungen etc.) von 101,0 m NHN als Héchstgrenze festgesetzt. Damit
wird sichergestellt, dass kein Baukérper das Gelande um mehr als 18 m Ubersteigt.

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

In dem sonstigen Sondergebiet wird gemai § 22 BauNVO eine geschlossene Bauweise
festgesetzt.

In dem sonstigen Sondergebiet werden durch die Festsetzung der Gberbaubaren Grund-
stlicksflache mittels Baugrenzen gem. § 23 BauNVO eine bauliche Erweiterung sowie ins-
gesamt eine flexible bauliche Nutzung ermdglicht. Dabei orientieren sich die festgesetzten
Baugrenzen einerseits an einer Verlangerung der Baugrenzen des BPL 107; zugleich wird
auch der 6stliche Teil der Gberbaubaren Flache der 1. Anderung beibehalten.

1.4. Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die Flachen, die der inneren ErschlieBung dienen, liegen tlw. innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen bzw. sind als Flachen fir Nebenanlagen festgesetzt und sichern somit
auch die Feuerwehrumfahrt um die Gebaude. Die Hauptzuwegung zu den Stellplatzen und
Lagerflachen wird ebenfalls als Flache flr Nebenanlagen dargestellt.

Stellplatze sind innerhalb der Baugrenzen und in den Flachen fir Nebenanlagen zuléssig.

1.5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Zufahrt zum Plangebiet liegt im Osten an der Budberger Stral3e.

An den Grenzen des Plangebiets, die an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzen, werden im
Hinblick auf § 30 Abs. 1 BauGB StraBenbegrenzungslinien festgesetzt.
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1.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Wasser- und Stromversorgung des Plangebiets wird entlang der éstlichen und stdli-
chen Grenze des Plangebiets zugunsten der Versorgungstrager (Stadtwerke Werl, Kom-
munalbetrieb Werl und Gelsenwasser AG) ein Leitungsrecht gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
festgesetzt. Flr diese Flachen wird textlich festgelegt, dass sie von jeglicher Bebauung,
Anpflanzung und Einfriedung freizuhalten sind.

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

Im Parkplatzbereich ist fiir je 20 neu errichtete Stellplatze innerhalb der Stellplatzanlage ein
hochstammiger Laubbaum bodenstandiger Arten, z. B. Stieleiche oder Spitzahorn, Stamm-
umfang 18/20, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Pflanz-
flachen sollten eine GréBe von je mindestens 4 m2 nicht unterschreiten und sind mit boden-
deckenden Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen.

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

Als bauordnungsrechtliche Festsetzung gem. § 86 (1) 4 BauO NRW i. V. m. § 9 (4) BauGB
wird textlich festgelegt, dass im Bereich des Sondergebiets ein Pylon mit einer Werbean-
lage mit einer max. Héhe von 120,00 m Gber NN zulassig ist.

Um die Léschwasserversorgung und den Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsgeréaten
bzw. -fahrzeugen zu gewahrleisten, wird festgelegt, dass die Léschwasserversorgung ent-
sprechend § 44 (1) BauO NRW, § 1 (2) FSHG und dem Arbeitsblatt W 405 (Juli 1978) des
DVGW gesichert werden muss.

3. Hinweise
3.1.1. Einleitung von Grundwasser

Die Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainagewasser) in die 6ffentliche Kanalisation ist
gem. § 7 Abs. 2 Nr. 10 der Entwasserungssatzung der Stadt Werl grundsétzlich nicht zulas-

sig.
3.1.2. Beseitigung von Niederschlagswasser

Gem. § 51a LWG ist auf dem Baugrundstiick die Entsorgung des Regenwassers sicherzu-
stellen. Eine Versickerung des Regenwassers auf dem Baugrundstiick ist aufgrund der Bo-
denverhéltnisse nicht mdglich.

Die Niederschlagswasser der Erweiterungsflache und der StraBBe sollen Gber 6ffentliche
Regenwasserkandle und der Regenwasserbehandlungs- und -rlickhalteanlage &6stlich der
Budberger StraBe in den Feldbach eingeleitet werden.

3.1.3. Umgang mit Bodendenkmalern

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaéler (kultur- und / oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbun-
gen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tie-
rischen und / oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die
Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde und /
oder dem Westfélischen Museum flr Archaologie / Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBBen-
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stelle Olpe (Tel.: 02761-93750, Fax 02761-2466) unverziiglich anzuzeigen und die Entde-
ckungsstatte mindestens drei Werktage in unverédndertem Zustand zu erhalten (§ 15 und §
16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freige-
geben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu
bergen, auszuwerten und far wissenschaftliche Forschung bis zu sechs Monate in Besitz
zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

Bei Bodeneingriffen ist das Westfalische Museum far Arch&ologie / Amt fir Bodendenkmal-
pflege vier Wochen vorher zu benachrichtigen, damit eine Baustellenbeobachtung einge-
plant werden kann.

3.1.4. Kampfmittel

Zu Kampfmittelvorkommen sind keine Hinweise bekannt.

3.1.5. Baumschutzsatzung

Die Stadt Werl verfligt Gber keine Baumschutzsatzung.

3.1.6. Bodenverunreinigungen

In der Aufstellung ,Erfassung von Altlasten im Kreis Soest” ist der Planbereich nicht aufge-
fohrt; fir einen Altlastenverdacht bestehen keine Hinweise.

3.1.7. In Kraft treten
Mit Rechtskraft des Bebauungsplan Nr. 107 ,Sondergebiet Budberger StraRe® - 2. Anderung -

, tritt der Bebauungsplan Nr. 107 ,Sondergebiet Budberger Stralle” - 1. Anderung - im Ande-
rungsbereich der 2. Anderung auBBer Kraft.

VIl. Stadtebauliche Kenndaten des Vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplanes
Flache m? %
Sonstiges Sondergebiet GroBflachiger Einzelhandel 10.392 100
- davon Uberbaubare Fldche 6.192 60
- davon Flache fiir Nebenanlagen 4.200 40
o davon Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 1.162 28
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TEIL B: UMWELTBERICHT

. Veranlassung und Methodik

Zur Methodik Umweltpriifung

Bebauungsplane sind erforderlich, wenn sich zur Realisierung eines Vorhabens ein Planerfor-
dernis ergibt. Aufgrund einer geplanten Baugrenzenerweiterung des bestehenden Sonderge-
bietes ist das Vorhaben gem. § 11 Abs. 2 BauNVO einzustufen.

Bestandteil des Verfahrens ist auch die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2a BauGB,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden.

Nach § 2a BauGB ist der Begriindung zu einem Bauleitplan ein Umweltbericht beizufiigen, in
dem die aufgrund der Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 und der Anlage zum BauGB ermittel-
ten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen sind. Der Gesetzgeber unter-
scheidet bei Aufbau und inhaltlicher Strukturierung des Umweltberichtes nicht zwischen Fla-
chennutzungsplan und Bebauungsplan. Der Umweltbericht zum Bebauungsplan muss jedoch
aufgrund der konkreteren Planungsebene weitergehende und genauere Informationen zu den
verschiedenen Schutzgltern enthalten. Auch bei den VermeidungsmafBnahmen/Ersatzmal3-
nahmen werden auf der Bebauungsplanebene differenzierte Angaben erforderlich.

Anlass und Ziele des Bebauungsplans (BPL)

Nach der SchlieBung des Budericher Lebensmittelmarkts ,nah & gut Franz Poggel“ im Sep-
tember 2012 ist es erklarter Wille der Stadt Werl, im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept
einen nachhaltigen und zukunftsfahigen Nahversorger im heute unterversorgten Nahversor-
gungsschwerpunkt Blderich anzusiedeln. Dazu wurde 2018 der Bebauungsplan Nr.107
- 1. Anderung - aufgestellt und beschlossen, um im Sondergebiet Budberger Stra3e einen Le-
bensmittelmarkt anzusiedeln. Dieser Standort erschien fir die Ansiedlung eines Lebensmittel-
markts in Buderich unter Einbeziehung Holtums und Budbergs sinnvoll, um auch zukuinftig
wieder eine umfassende Lebensmittelversorgung fir die Bevélkerung dieser westlichen Ort-
steile sicherzustellen. Das Einzelhandelskonzept empfiehlt zur Weiterentwicklung des Nahver-
sorgungsschwerpunktes Blderich die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit max. 1.500
m? Verkaufsflache.

Nach vergeblichen Vermarktungsbemuhungen hat der Grundeigentimer im Oktober 2020 der
Stadt Werl mitgeteilt, das Planungsziel nicht mehr weiterzuverfolgen. Bereits seit Jahren war
bekannt, dass ein Ortlicher Betreiber von Lebensmittelmérkten ein Interesse an einem anderen
Standort in Buderich bekundet hatte. Daraufhin beauftragte die Stadt Werl 2021 einen Einzel-
handelsgutachter mit einer Studie zu prifen, ob ein Standort an der Budericher Bundesstral3e
/ Ecke Kuhweg geeignet ist fir einen Vollsortimenter mit 1.500 m? Verkaufsflache. Die Poten-
zialstudie kam zu dem Ergebnis, dass der Standort fir die Nahversorgung im Werler Westen
realistisch ist und daher empfohlen wird.

Mit der Planung des neuen Nahversorgungsstandorts wird zugleich die Aufgabe des vorlie-
genden Planungsgebietes des bisher préferierten Standorts an der Budberger Stral3e verbun-
den.
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Il. Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen

1. Verbindliche Ziele des Umweltschutzes

EU-Umweltziele

Die Ziele der Umweltpolitik der EU sind vor allem die Reduzierung der Treibhausgase, der
Schutz der Natur und Biodiversitat, die Steigerung der Lebensqualitat durch Verbesserung der
Luftqualitat, verringerte Larmbelastigung und die nachhaltige Nutzung der natlrlichen Res-
sourcen. Diese Ziele sollen durch verschiedene Abkommen und Richtlinien erreicht werden.

Mit dem UVP-Gesetz erfolgte auf Basis der Richtlinie 85/337/EWG vom 27.06.1985 insbeson-
dere die Umsetzung der Richtlinie 97/11/EG des Rates vom 3. Marz 1997 zur Anderung der
Richtlinie 85/337/EWG Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung bei bestimmten 6ffentlichen
und privaten Projekten (UVP-Anderungsrichtlinie) sowie der Richtlinie 96/61/EG des Rates
vom 24. September 1996 Uber die integrierte Vermeidung und Verminderung der Umweltver-
schmutzung (IVU-Richtlinie). Mit der Richtlinie des Européischen Parlaments und des Rates
dber die Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (2001/42/EG)
vom 27. Juni 2001 wurde die Strategische Umweltprifung in Europaisches Recht eingefiihrt.
Ferner gelten die Richtlinie 2011/92/EU vom 13. Dezember 2011 sowie die Richtli-
nie2014/52/EU vom 16. April 2014 Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung bei bestimmten 6f-
fentlichen und privaten Projekten. Mit dem Artikel 1 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt
vom 04.05.2017 wurde das BauGB an die UVP-Richtlinie der EU angepasst.

Gesetze
Abwéagungsbeachtliche Belange des Umweltschutzes werden in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, er-
génzt durch die Ausfiihrungen des § 1a BauGB zum Bodenschutz und zur Eingriffsregelung,
benannt.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gibt in § 1 die Ziele und in § 2 die Grundséatze des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auch im besiedelten Bereich vor, das Landesnatur-
schutzgesetz NW (LNatSchG NW) stimmt die landesrechtlichen Regelungen mit den gesetz-
lichen Vorgaben des Bundes ab. Im BNatSchG sind auch die artenschutzrechtlichen Verbote
fir die planungsrelevanten Arten genannt.

Die Ziele zum L&rmschutz sind im Bundesimmissionsschutzgesetz formuliert und in der TA
Larm zum Gewerbelarm umgesetzt.

Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) gibtin § 1 die Ziele und Grundséatze zum Schutz
des Bodens an. Zusétzlich wird in § 3 die Anwendung bei schadlichen Bodenveranderungen
und Altlasten vorgegeben. Die Untersuchung und Bewertung von altlastenverdachtigen Fla-
chen sowie Anforderungen zur Gefahrenabwehr und Vorsorge gegen das Entstehen schéadli-
cher Bodenveranderungen werden in der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) geregelt.

Das Wasserrecht (WHG bzw. LWG) formuliert bspw. in § 1a WHG ebenfalls Ziele des Um-
weltschutzes, insbesondere hinsichtlich der Abwasserbeseitigung.

2. Ziele des Umweltschutzes in Fachplanen

Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalplan Armsberg — Raumlicher Teilabschnitt Kreis Soest, Hochsauerlandkreis wird
die Flache als Allgemeiner Siedlungsbereich mit der zweckgebundenen Nutzung (ASB-Z)
GroBflachiger Einzelhandel — Mébelhaus festgelegt. Hier gibt Ziel 14 vor: ,Der Mdbelstandort
in Werl-Buderich ist innerhalb des dargestellten ASB flir zweckgebundene Nutzungen mit der
Zweckbindung Mébelhaus in seinem Bestand zu sichern. Eine Erweiterung ist lediglich fir das
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Kernsortiment Mébel in stadt- und regionalvertraglichem Umfang zuldssig. Ausnahmsweise ist
zur Nahversorgung der westlichen Ortsteile der Stadt Werl ein groBflachiger Lebensmittel-
markt zuldssig.“ Die Anderung ist somit im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

Bauleitplanung

Fir das Plangebiet gilt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 107 - 1. Anderung -, welcher hier
noch ein sonstiges Sondergebiet fir einen Lebensmittelmarkt mit 1.500 m2 Verkaufsflache
festsetzt. Weil hier eine planungsrechtliche Zulassigkeit fir das geplante Mdbelhaus nicht ge-
geben ist, wird der Bebauungsplan geandert.

Mit dem Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 werden die entgegenste-
henden Festsetzungen des fur dieses Plangebiet bisher mafBgeblichen Bebauungsplans Nr.
107 - 1. Anderung - aufgehoben.

Landschaftsplanung
Das Plangebiet liegt im Landschaftsplan VI ,Werl* und ist in der Festsetzungs- sowie in der
Entwicklungskarte als Siedlungsflache festgesetzt.

lll. Umweltauswirkungen, Planungsalternativen und geplante MaB-

nahmen
1. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
1.1. Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit und Bevélkerung insgesamt
Erholung / Ortsbild

Das 6stlich eines Mdbelhauses liegende Plangebiet ist aktuell als Sondergebiet fiir einen groB3-
flachigen Einzelhandelsbetrieb -Nahversorgung- mit einem Baukdérper im Siiden festgesetzt.
Das Gebiet ist derzeit eine Freiflache und hat keine Erholungsfunktion.

Durch die Planung erhélt das Mébelhaus die Méglichkeit, das Gebaude oder den Parkplatz im
vorgegebenen Rahmen zu erweitern.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Planung nicht wesentlich verandert, da durch
das bestehende Mébelhaus mitsamt Hochregallager schon eine pragende Wirkung des Orts-
bildes zum tragen kommt. Eine Erweiterung des Gebaudes oder des Parkplatzes wirde das
Ortsbild somit nur geringfigig beeinflussen. Zudem dominieren an héheren Baukdrpern bis-
her 3 Windkraftanlagen und die Masten einer Hochspannungsleitung, jeweils nérdlich des
Plangebiets, das Ortsbild der Umgebung, wahrend die Gebaude des Mébelhauses die um-
gebenden Baumreihen kaum Uberragen.

Wohn- und Aufenthaltsqualitat

Im Plangebiet findet derzeit keine Wohnnutzung statt. Die nachsten Wohnnutzungen liegen
stdoéstlich der Budberger StralBe, ca. 200 m entfernt vom Plangebiet. Das Gebiet ist im priva-
ten Besitz und erzeugt derzeit keine Aufenthaltsqualitat.

Mit der Realisierung der Planung sind geringfiigige Anderungen fiir die Wohn- und Aufent-
haltsqualitét zu erwarten. Durch die Ersetzung der Entwicklungsmdglichkeit eines Lebensmit-

telmarktes, welcher aber knapp 1,2 km weiter stdlich realisiert werden soll, und die dadurch
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entstehende Erweiterungsmaéglichkeit des bestehenden Mébelhauses ist fir die naheliegende
Wohnbebauung keine wesentliche Beeinflussung zu erwarten, zumal die kundenrelevante
Verkaufsflache nicht vergréBert wird.

Verkehr

Die Budberger StraBe (K 18) bildet neben der nach Stden zur Bldericher BundesstralBe
(B1) orientierten K 18n die zweite Hauptanbindung fiir das Plangebiet nach Norden, da sie
eine Anbindung an die im Norden gelegene Anschlussstelle Werl-Sénnern der BAB 445
insbesondere fur den LKW-Verkehr herstellt.

Das Plangebiet ist Gber zwei Zufahrten erreichbar:
e Eine Zufahrt vom Kreisverkehr K18n / Budberger Stral3e Gber die Stellplatzanlage des
Mébelhauses und
e eine zweite Zufahrt vom Prozessionsweg im Westen, die v.a. fir Anwohner von Holtum
der kirzeste Weg darstellt.

Weiter stidlich liegt der Abschnitt 113,1 der B1. Geman NWSIB.NRW? verkehren in diesem
Abschnitt 11.067 Kfz/Tag, wovon knapp 6% aus Schwerlastverkehr besteht.

Mit der Umsetzung der Planung ist nicht mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen zu rechnen.

Larm

FUr das Plangebiet und die umliegende Nutzung liegen derzeit keine Werte aus der Larmkar-
tierung des LANUV aus dem Jahr 2017 vor. Allerdings zeigen die Gerduschbelastungskarten
(LANUV 2011)*, dass die Larmimmissionen durch den StraBenverkehr im Umfeld der K 18
tagstber im Bereich zwischen >50 — 55 dB (A) liegen.

Der Schienenlarm liegt nach der gleichen Quelle im Plangebiet tagstber im Bereich zwischen
>35—-40dB (A). Der Gewerbelarm liegt im Plangebiet tagstiber im Bereich zwischen >60 — 65
dB (A).

Zusétzlich wurde in einem Schallgutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 107 vom
Schallgutachter ausgefiihrt, dass auf der K 18n nur im Bereich von 24-26 m auBerhalb des
Fahrbahnrands mit einem Schallpegel von 59 dB (A) zu rechnen ist, in dem fir Wohngebiete
ein Anspruch auf Schallschutz abgeleitet werden kann. Die vorhandenen Wohngebiete be-
finden sich in einem weitaus gréBeren Abstand als 26 m vom Fahrbahnrand der K 18n.

1.2 Schutzgut Landschaft, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Biotope und Lebensrdume

Das Plangebiet besteht derzeit aus einer Intensivwiese, -weide im Osten und im Siden
sowie im Westen aus teilversiegelten Betriebsflachen.

Mit der Umsetzung des Vorhabens gehen die biotischen Qualitaten verloren.

Fauna

% Verkehrszahlung 2015 gemail NW-SIB
4 Vgl. Raumvertraglichkeitsstudie BKR 2015
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Geman LANUV- sind im Quadranten 1 im Messtischblatt 4413 in den Lebensrdumen Vegeta-
tionsarme oder -freie Biotope, Magerwiesen und -weiden mdglich:

Art oVeg MagW

Saugetiere

Breitfligelfleder- Na Na

maus

Fransenfledermaus | (Na)

Zwergfledermaus (Na)

Végel

Habicht (Na) (Na)

Sperber (Na) (Na)

Feldlerche FoRu! FoRu!

Wiesenpieper FoRu (FoRu)

Baumpieper (FoRu) FoRu

Waldohreule (Na) (Na)

Steinkauz Na Na

Mausebussard Na (Na)

Bluthénfling Na (FoRu), Na

Rohrweihe (FoRu), Na

Wiesenweihe (Na) (FoRu), Na

Wachtel (FoRu) FoRu!

Wachtelkénig FoRu

Kuckuck (Na) Na

Mehlschwalbe (Na) (Na)

Kleinspecht (Na)

Turmfalke (Na) Na

Rauchschwalbe Na (Na)

Neuntbter Na Na

Feldschwirl (FoRu) FoRu

Nachtigall FoRu

Feldsperling Na Na

Rebhuhn FoRu FoRu!

Wespenbussard Na

Girlitz (FoRu), Na

Turteltaube (Na) Na

Waldkauz (Na) Na

Star Na Na

Schleiereule Na Na

Kiebitz (FoRu) FoRu
Erh.Zust. = Erhaltungszustand der betrachteten Population im eher kontinentalen Klimabereich (KON), im

eher atlantischen Klimabereich (ATL), und zwar im Sinne von G =glinstig, G|= gUnstig, mit ab-
nehmender Tendenz, U=ungiinstig, U|=unglnstig mit abnehmender Tendenz

5 LANUV: Geschitzte Arten in NRW: Planungsrelevante Arten fir Quadrant 1 im Messtischblatt 4413.

Buro fir Kommunal- und Regionalplanung Essen - BKR Essen

18



Bebauungsplan Nr. 107 ,Sondergebiet Budberger Strake* -2. Anderung- Begriindung + Umweltbericht

Na, FoRu =Funktion des Lebensraumes, als Nahrungsbereich Na, als Fortpflanzungs- und/oder Ruhebe-
reich FoRu, in eingeschrankter Form (Na), (FoRu)

Im Plangebiet kbnnen insgesamt drei Fledermausarten und 30 unterschiedliche Vogelarten
vorkommen. Von den Vogelarten kénnen insgesamt 13 ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatte
im Plangebiet haben.

Ein Artenschutzgutachten lag bereits zum BPL 107 vor. Da sich vor Ort der Lebensraum nicht
verandert hat, gelten die Befunde nach wie vor.

Eingriff und Ausgleich

Nach § 1a (3) BauGB sind Eingriffe auszugleichen, soweit die Eingriffe nicht bereits erfolgt
sind oder zuldssig waren. Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurden Eingriffe nach § 1a
Abs. 3 BauGB durch AusgleichsmaBnahmen vollstédndig ausgeglichen.

Bei der Betrachtung der durch den Eingriff hervorgerufenen Veranderungen wurde von dem
gultigen Planungsstand geman Bebauungsplan Nr. 107 -1. Anderung- ausgegangen und der
Planung der 2. Anderung gegentbergestellt.

Im Ergebnis ist kein weiterer Ausgleich fur die vorliegende Planung durchzufiihren, da in Be-
zug auf den Eingriff und Ausgleich planungsrechtlich keine Anderungen stattfinden.

1.3. Schutzgut Flache / Boden

Die Bodenkarte NRW weist Plangebiet Gley aus. Dies ist ein schluffiger Lehmboden mit einer
hohen Sorptionsféhigkeit, sehr hohen nutzbaren Wasserkapazitaten und einer mittleren Was-
serdurchléssigkeit. Es handelt sich dabei um kalkhaltige Béden aus Mudden oder Wiesen-
mergel mit Archivfunktion, die in die Stufe 3 ,besonders schutzwiirdig“ eingestuft werden.
Der Erhalt dieser Flachen als MaBnahme zur Sicherung natur- und kulturgeschichtlich be-
deutsamer Bbden ist im Sinne des vorsorgenden Bodenschutzes unbedingt anzustreben.

Im Geoportal NRW wird der Boden als flr die Versickerung ungeeignet bezeichnet.

Es sind keine Altlasten im Plangebiet bekannt.

1.4. Schutzgut Wasser
Im Plangebiet besteht keine Wasserschutzzone.
Grundwasser

Laut Bodenkarte NRW ist hier Grundwasser der Stufe 3 - tief - 8 bis 13 dm vorhanden, der
Flurabstand ist sehr hoch - Grundwasser ist 6 bis 10 dm hdher als der optimale Flurabstand.

Erhebliche Auswirkungen der Planung auf das Grundwasser sind bei Umsetzung der Pla-

nung nicht zu erwarten. In geringem MaBe dirfte die Grundwasserneubildung durch die
Versiegelung herabgesetzt werden.

Oberfldchengewédsser
Im Plangebiet befindet sich kein Oberflachengewasser.
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Es sind keine Bedrohungen durch mégliche Uberschwemmungen und gefahrdete Bereiche zu
erwarten. Auch die Hochwasserrisikokarte vom Mai 2019 sieht die zur Entwicklung anste-
hende Flache weder flr das 100-jahrige Hochwasser noch fiir ein Extremhochwasser als ge-
fahrdet an.®

1.5. Schutzgut Klima

Lufthygiene

Fir das Untersuchungsgebiet besteht weder ein Luftreinhalteplan noch ein Aktionsplan

nach § 47 BImSchG. Das Plangebiet ist heute durch Verkehr in geringem MaBe lufthygie-
nisch vorbelastet. Allerdings gibt es geman LANUV in der Stadt Werl keine Messungen zu
Schadstoffen, da keine lufthygienischen Auffalligkeiten oder Hot-Spots bekannt sind. Aus

diesem Grund wurden auch keine Messstationen eingerichtet.

Durch die Planung ist nicht mit einer erheblichen Verschlechterung der Luftqualitat zu rech-
nen.

Lokalklima

Klimaanalyse
Klimatopkarte

Klimatope
1 Gewasser-, Seenklima
2 Freilandklima
3 Waldklima
4 Klima innerstadt. Griinflachen
5 Vorstadtklima

o
6 Stadtrandklima
7 Stadtklima
8 Innenstadtklima
» 9 Gewerbe-, Industrieklima (offen)

10 Gewerbe-, Industrieklima (dicht)
[Bahnverkehr]
[Straltenverkehr]

Abbildung 5: Klimatope

Das Untersuchungsgebiet ist klimatisch dem Klimabezirk Minsterland zuzuordnen, der grof3-
raumig zum Klimabereich Nordwestdeutschland gehért. Diese tber Nordrhein-Westfalen hin-
aus reichende Region ist als Ubergangszone zwischen dem maritimen Klima in Kilistennéhe
und dem kontinental beeinflussten Stdosten zu sehen. Charakteristisch sind kiilhle Sommer
und milde Winter bei einem insgesamt stark zyklonal gepragten Wettergeschehen. Seltener
sind kontinentale Einflisse mit Hochdruckwetterlagen. Niederschlage sind im Regelfall recht
gleichmaBig Uber das Jahr verteilt, mit einem leichten Maximum in den Sommermonaten von
Juni bis August. Die Hauptwindrichtung liegt bei Sidwest.

Die guten Austauschbedingungen und nur schwach ausgepragten gelandeklimatischen Vari-
ationen des Klimabezirks Minsterland werden kleinrdumig im Gewerbe- und Industriegebiet
Blderich durch die baulichen Nutzungen, versiegelten Bereiche und Vegetationsbestéande ab-
gewandelt. Das Lokalklima der unbebauten und unversiegelten Flachen des Plangebietes ist
typisierend dem Freilandklima zuzuordnen.

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet dirfte sich insbesondere dampfend auf die Wind-

6 ELWAS: elekironisches wasserwirtschaftliches Verbundsystem flr die Wasserwirtschaftsverwaltung in NRW
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geschwindigkeiten auswirken. Darlber hinaus ist kleinrdumlich durch einen erhéhten Ver-
siegelungsgrad mit einer niedrigen Luftfeuchte zu rechnen, die typischen Klimaeigenschaf-
ten des Siedlungsraumes werden verstarkt. Aufgrund der relativ geringen GréBe der neu
versiegelten Flachen ist jedoch nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das kleinrdumige
Klima zu rechnen. Das Anpflanzen von Baumen und Strauchern kann zu einer Verminde-
rung nachteiliger Auswirkungen beitragen.

Klimaschutz

Angaben zu erwarteten CO2-Emissionen des Vorhabens liegen nicht vor. Eine mdgliche Er-
weiterung des Gebaudes wird nach den Anforderungen des Geb&udeenergiegesetzes errich-
tet sowie ausreichend isoliert und gedammt.

Klimaanpassung

Durch den Klimawandel ist kiinftig v.a. mit steigenden Temperaturen und heftigeren Starkre-
genereignissen zu rechnen. Bei steigenden Temperaturen kann in den Sommermonaten ein
héherer Energieaufwand zur Kuhlung entstehen, gleichzeitig kann im Winter der Energieauf-
wand zur Heizung geringer werden.

Da die befestigte Grundstiicksflache im Plangebiet mehr als 800 m? betragt, ist im Baugeneh-
migungsverfahren ein Uberflutungsnachweis gem. DIN 1986-100 vorzulegen. Bei einem
Starkregenereignis ist der Bemessungsregen auf dem Grundstiick zurtickzuhalten, ferner sind
Notwasserliberlaufe anzulegen. Durch das Gelanderelief und bauliche Vorkehrungen ist si-
cherzustellen, dass tber Offnungen an Gebauden keine Wasserschaden entstehen.

1.6. Schutzgut Kultur- und Sachguter, kulturelles Erbe

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

Allerdings werden im Plangebiet Bodendenkmaler vermutet. Im Hinblick auf vermutete Boden-
denkmale sind Sondagen nicht erforderlich, da die geplanten Gebaude nur in die oberste, ge-
stérte Bodenschicht eingreifen, jedoch kein Keller 0.4. geplant ist. Dies hat zur Folge, dass
Bodendenkmaler durch das geplante Vorhaben aller Voraussicht nach nicht berthrt werden
kdnnen, zumal im Plangebiet ein ebenes Relief zu finden ist, was einen Bodenabtrag nicht
notwendig macht.

In den Bebauungsplan wird ein Hinweis auf vermutete Bodendenkmaler aufgenommen. Wei-
tergehende MaBnahmen wie eine Baubegleitung durch eine archaologische Fachfirma werden
im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

2. Storfalle und Risiken

Das geplante Vorhaben ist kein Stérfallbetrieb. Das Plangebiet liegt nicht im Achtungsabstand
eines Storfallbetriebs.

3. Kumulierung, Wechselwirkungen

Eine Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nicht zu er-
kennen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern Immissionen (durch den erwarteten Kunden-
und Anlieferungsverkehr), Klima (durch Bebauung und Versiegelung) und dem Menschen sind
maoglich.
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IV. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten, zusatzliche Angaben

1. Prifung von Planungsalternativen

Im Vorfeld dieses Bauleitplanverfahrens wurden verschiedene Standorte in Blderich einge-
hend untersucht und bewertet.

Im Jahre 2005 hat die Stadt Werl die BBE-Unternehmungsberatung GmbH damit beauftragt,
eine Strukturuntersuchung im Bereich Einzelhandel fiir die Gesamtstadt Werl zu erstellen. Die
BBE fiihrte eine Situationsanalyse durch, um Entscheidungen tber Standorte und Planvorha-
ben des Einzelhandels zu treffen. Die Untersuchung ergab, dass der Nahversorgungsschwer-
punkt Biderich nicht voll ausgepragt ist und dass der integrierte Lebensmittelmarkt (nah und
gut) nur einen relativ geringen Teil der Bldericher Bevolkerung erreicht. Um einen Nahversor-
gungsschwerpunkt in Blderich zu sichern, wurde der damals aktuelle Standort ,,Oberer Hell-
weg“ am Ortsrand sldlich der B 1 untersucht, in dem ein friiheres Autohaus zu einem Lebens-
mittel-Supermarkt mit einer Verkaufsflache von max. 1.500 m2 umgenutzt werden kénnte. Die-
ser Standort wurde gutachterlich mangels alternativer Méglichkeiten zwar beflrwortet, aller-
dings wurde auf seine nicht optimale Integration in Ortsrandlage stdlich der stark befahrenen
BundesstraBBe 1 hingewiesen. Aus diesem Grund wurde der Standort von der Stadt Werl nicht
weiterverfolgt und einer anderen Nutzung zugefahrt.

Im Jahr 2012 wurde die BBE Unternehmensberatung GmbH von der Stadt Werl erneut mit der
Erstellung einer Auswirkungsanalyse fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Werl-
Blderich beauftragt.” Im Rahmen der Analyse wurden vier Standorte jeweils am Ortsrand
Blderichs anhand verschiedener Beurteilungskriterien geprift; die Untersuchung kam zum
Ergebnis, dass der Standort K18n/Budberger StraBe am geeignetsten ist.

In anschlieBenden Gesprachen mit der Bezirksregierung wurde deutlich, dass neben den
vier von BBE untersuchten Standortalternativen weitere — méglichst in den Siedlungsbe-
reich integrierte — Standorte betrachtet werden sollten. Vor diesem Hintergrund hat die Stadt
Werl 2013 drei weitere Standorte (5 bis 7) fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in
Blderich untersucht.

Von der Stadt Werl wurde auf Basis des folgenden Standortvergleichs von insgesamt 7
Standorten die Errichtung eines Lebensmittelmarktes am Standort Budberger StraBe/K 18n
als am sinnvollsten erachtet. Nach einer Raumvertraglichkeitsstudie 2015 und einer an-
schliefenden Regionalplananderung wurde schlief3lich der Bebauungsplan Nr. 107 ,Son-
dergebiet Budberger StraRe” - 1. Anderung — im Jahr 2019 beschlossen.

Nachdem sich 2020 der Standort Budberger StraBe als nicht realisierbar erwies, wird nun der
alternative Standort an der B1 préferiert, dem schon 2016 der Gutachter Stadt + Handel® Vor-
teile in der wohnungsnahen Versorgung zugeschrieben hatte, sofern eine Querungshilfe tUber
die BundesstraBe 1 geschaffen wirde.

2. Beschreibung der u. U. verbleibenden erheblichen Negativauswirkungen

Mit der Umsetzung des Vorhabens gehen die biotischen Qualitaten verloren. Mit Bebauung
und Versiegelung von Freiraum andert sich das Lokalklima.

7 BBE Unternehmensberatung GmbH (2012): Auswirkungsanalyse Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Werl-Biiderich.
KdIn

8 Stadt + Handel 2016: Stellungnahme zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts in Werl Bliderich. Dortmund
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3. Zusatzliche Angaben
Methodik: Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Nach einer Begehung des Plangebiets erfolgte die Beschreibung der Umwelt auf Basis ver-
flgbarer Informationen im Internet und ergéanzender Gutachten. Die Angaben zu potenziellen
Umweltbeeintrachtigungen erfolgten vor dem Hintergrund von Erfahrungen mit anderen Ein-
zelhandelsprojekten und mit Hilfe eigener Recherchen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben:

Teilweise fehlende Angaben wie zum Larmschutz und zu planungsrelevanten Arten werden
durch Fachgutachten ersetzt. Zur Emission von Treibhausgasen und zum Energieverbrauch
liegen keine Angaben des Vorhabentragers bzw. Betreibers vor.

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

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Durchfiihrung des Bauleitplanes eintreten kdnnen, zu Uberwachen. So sollen insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen friihzeitig ermittelt werden, um ge-
eignete AbhilfemaBnahmen ergreifen zu kdnnen. Sofern sich nach Errichtung der Vorhaben
Erkenntnisse Uber erhebliche Umweltauswirkungen ergeben, deren Uberwachung externen
Behorden obliegt, sind diese Behdrden gemaf § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Stadt ent-
sprechend zu unterrichten.

Da keine erheblichen, nicht abschatzbaren Auswirkungen zu erwarten sind, kann sich das
Monitoring auf die 6rtliche Besichtigung bei der Abnahme baulicher Anlagen begrenzen.

5. Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung

Zu der Planung sind zusammenfassend folgende Auswirkungen zu erwarten:

Zu prifende | Umweltzustand Wirkungen der Planung | MaBnahmen zur Ver-
Aspekte /| (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 | (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und | meidung, Verminde-
Schutzgiiter | und § 2a Nr. 2a BauGB) § 2a Nr. 2b BauGB) rung und zum Aus-
(§ 1 Abs. 6 gleich von Beeintrach-
Nr. 7 BauGB) tigungen
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4
und § 2a Nr. 2c BauGB)
Mensch, Ge- Uberwiegend gewerbli- Orts- und Landschafts- | ¢ Mangels Nachbar-
sundheit, Be- che Nutzungen bild wird nicht erheblich schaft kein Larm-
volkerung Einsehbarkeit von allen veréndert schutz erforderlich
Seiten Kein Zusatzverkehr zu
Keine Aufenthalts- oder erwarten
Erholungseignung
Landschaft, Keine schitzenswerte Landschaftsbild wird ge- | e keine
Tiere, Pflan- Biotope und Arten ringfligig verandert
zen, biologi- Landschaftsbild vorbe- Eingriffe bewirken keine
sche Vielfalt lastet Veranderung zu beste-
hendem Planungsrecht
Keine Beeintrachtigung
von Fortpflanzungs- und
Ruhestéatten
Flache / Parabraunerde, fir Es geht ca. 0,5 ha Frei- e keine
Boden Versickerung ungeeig- raum verloren
net
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bauten Flachen ent-
spricht dem Freilandkli-
matop

lufthygienische Situa-

Wasser Gleye mit geringer Es werden Bdden versie- keine
Wasserdurchlassigkeit gelt, wie im bisherigen
Tlw. schutzwiirdige Bo- Rechtsplan
den Tlw. Eingriffe in schutz-
wirdige Béden
Klima / Luft Lokalklima der unbe- Versiegelung nimmt zu, keine

damit Belastung des Lo-
kalklimas

keine erhebliche Ver-
schlechterung der Luft-

tion ist gering belastet qualitat
Kultur-  und keine Denkmaéler, aber keine Hinweise flr den Fall
Sachgiiter, Bodendenkméler wer- von Funden
kulturelles den vermutet
Erbe
Storfalle und Keine Storfallbetriebe keine keine
Risiken vorhanden
Kumulierung, - Keine Kumulierung -
Wechselwir- Wechselwirkungen Im-
kungen missionen - Klima -

Mensch
V. Quellen

ELWAS: elektronisches wasserwirtschaftliches Verbundsystem fiir die Wasserwirtschaftsver-
waltung in NRW: https://www.elwasweb.nrw.de/

Geologische Dienst Nordrhein-Westfalen: Gefahrdungspotenziale des Untergrundes in Nord-

rhein-Westfalen https.//www.qdu.nrw.de

Geschéaftsstelle IMA GDI.NRW: Geoportal NRW https.//www.geoportal.nrw

Landesbetrieb StraBenbau Nordrhein-Westfalen: NW SIB www.nwsib-online.nrw.de

LANUV NRW: Fachinformationssystem Klimaanpassung www.klimaanpassung.nrw.de

LANUV NRW: Geschutzte Arten in NRW: Planungsrelevante Arten fir Quadrant

MUNLV NRW: Umgebungslarm in NRW www.umgebungslaerm.nrw.de
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Anlage 2 - Protokoll einer Artenschutzprifung (ASP)

A.) Antragsteller oder Planungstrager (zusammenfassende Angaben zum Plan/Vorhaben)
Allgemeine Angaben

Plan/orhaben (Bezeichnung): Bebauungsplan Nr. 107 ,Sondergebiet Budberger StraBe” - 1. Anderung -

Plan-/Vorhabentrager (Name); Stadt Werl Antragstellung (Datum); 18102017

Anderung eines Sondergebiets Mébel in ein Sondergebiet Nahversorgung im Gewerbe-/Industriegebiet Biiderich zur Errichtung eines
Lebensmittelmarkts mit 1.500 gm Verkaufsflache. Versiegelung einer Schotterflédche fiir den Markt mit ca. 1.900 gm BGF sowie Anlage eines

Parkplatzes mit ca. 80 Stellplatzen. Die Flache ist bereits komplett Gberplant und versiegelt/teilversiegelt. Keinerlei Lebensraumstrukturen in dem
gewerblich gepragten Areal.

Stufe I: Vorpriifung (Artenspektrum/Wirkfaktoren)

Ist es mdglich, dass bei FFH-Anhang IV-Arten oder europaischen Vogelarten die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsetzung des Plans bzw. Realisierung [ja [*7 nein
des Vorhabens ausgeldst werden?

Die mdglichen planungsrelevanten Arten haben hier keinerlei Lebensraumstrukturen; bei einer Begehung wurden keine Végel oder Flederméuse
ermittelt.

Stufe ll: Vertiefende Priifung der Verbotstatbestiande
(unter Voraussetzung der unter B.) (Anlagen , Art-flir-Art-Protokoll”) beschriebenen Mafinahmen und Griinde)
Nur wenn Frage in Stufe | ,,ja“:
Wird der Plan bzw. das Vorhaben gegen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG
verstofRen (ggf. trotz Vermeidungsmalinahmen inkl. vorgezogener Ausgleichs- [T ja [ nein
maflnahmen oder eines Risikomanagements)?

Arten, die nicht im Sinne einer vertiefenden Art-flr-Art-Betrachtung einzeln geprift wurden:

Begriindung: Bei den folgenden Arten liegt kein Verstol3 gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor (d.h. keine erhebliche Stérung
der lokalen Population, keine Beeintrachtigung der 6kologischen Funktion ihrer Lebens statten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen
oder Tétungen und kein signifikant erhdhtes Tétungsrisiko). Es handelt sich um Irrgéste bzw. um Allerweltsarten mit einem landesweit
gunstigen Erhaltungszustand und einer groRen Anpassungsfahigkeit. AuRerdem liegen keine ernst zu nehmende Hinweise auf einen
nennenswerten Bestand der Arten im Bereich des Plans/Vorhabens vor, die eine vertiefende Art-fiir-Art-Betrachtung rechtfertigen wiirden.

Stufe Ill: Ausnahmeverfahren

Nur wenn Frage in Stufe Il ,ja“:

1. lIst das Vorhaben aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen [ [ nei
Interesses gerechtfertigt? Ja nemn

2. Kdénnen zumutbare Alternativen ausgeschlossen werden? [Tija [ nein

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei europaischen Vogel- . .
arten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-AnhangIV-Arten ginstig bleiben? [Jia [ nein

Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Nur wenn alle Fragen in Stufe Il ,ja*:
Die Realisierung des Plans/des Vorhabens ist aus zwingenden Griinden des iberwiegenden
offentlichen Interesses gerechtfertigt und es gibt keine zumutbare Alternative. Der Erhaltungszustand
der Populationen wird sich bei europaischen Vogelarten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang V-
Arten glnstig bleiben. Deshalb wird eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gem.
§ 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt. Zur Begrindung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-fur-Art-Protokoll“).

Nur wenn Frage 3. in Stufe Il ,,nein“:

(weil bei einer FFH-Anhang IV-Art bereits ein ungiinstiger Erhaltungszustand vorliegt)
Durch die Erteilung der Ausnahme wird sich der ungtinstige Erhaltungszustand der Populationen nicht
weiter verschlechtern und die Wiederherstellung eines ginstigen Erhaltungszustandes wird nicht
behindert. Zur Begriindung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-fir-Art-Protokoll®).

Antrag auf Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG

Nur wenn eine der Fragen in Stufe Ill ,,nein“:
Im Zusammenhang mit privaten Griinden liegt eine unzumutbare Belastung vor. Deshalb wird eine
Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten gem. § 67 Abs. 2 BNatSchG beantragt.

Kurze Begriindung der unzumutbaren Belastung.




