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RECHTSGRUNDLAGEN ==z==3  Fliche zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 89 (4) BAUO NW I. V. M. § 9 (4) BAUGB
NG gem. § 9 (1) 20 BauGB
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. Zweckbestimmung:uGewésserrandstreifen FH maximal zulassige Firsthohe

IS. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung

- BauNVO) in

der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. IS. 3786 )

Bauordnung flir das Land Nordrhein -Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018)
vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421), geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26. Marz 2019
(GV. NRW. S. 193)

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen

(GO NRW) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 11. April 2019 (GV. NRW. S. 202)

Verordnung

Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. IS. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)
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FESTSETZUNGEN

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

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

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

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

Die Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO sind gem. § 1 (6) Nr.1 BauNVO

nicht zulassig.

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

Baugrenze gem. § 23 (3) BauNVO

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

Beschrankung der Zahl der Wohnungen gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB
auf zwei Wohneinheiten je Wohngebaude.

Grundflachenzahl (GRZ), bebaubarer Anteil des Grundstiicks gem. § 19 BauNVO
Zahl der Vollgeschosse (zwingend) gem. § 16 (4) BauNVO

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

offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO

Die Gebaude sind in Kettenbauweise mit beidseitiger Grenzbebauung zu errichten,
wobei die Grenzbebauung auch durch eine Garage erzielt we rden kann.

Um die sudliche Bebauung vor Larm zu schutzen, ist auf der Nord - sowie West- und
Ostseite eine geschlossene Front mit einer Hohe von mind. 4 m Uber Oberkante des
fertigen Erdgeschossfulbodens auszubilden. Die Gebaude sind vertikal zu gliedern.

Verkehrsflache gem. § 9 (1) 11 BauGB

StraRenbegrenzungslinie
Garagen und Nebenanlagen missen einen Abstand von 5,00 m zur Verkehrsflache
(StraRenbegrenzungslinie) einhalten.

Hauptwasserleitung gem. § 9 (1) 13 BauGB

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache
gem. § 9 (1) 21 BauGB
Beglnstigte: Stadtwerke Werl

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache
gem. § 9 (1) 21 BauGB
Beguinstigte: Wallfahrtsstadt Werl

\Y

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

Zweckbestimmung:  Abfanggraben/Abfangmulde  fir  abflieRendes  Nieder-
schlagswasser mit Ableitung in das dstliche Gewasser einschl. Unterhaltungsweg

FH(PD)
AH/TH

anzupflanzende standortgemale Laubbaume
gem. § 9 (1) 25 a BauGB

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

Flache fur Versorgungsanlagen gem. § 9 (1) 14 BauGB )
Zweckbestimmung: Regenrlckhaltebecken (Erdbecken) mit Uberlauf zum nérdlichen
Gewasser einschl. Unterhaltungsweg und Gewasserrandstreifen

Flache fir Versorgungsanlagen gem. § 9 (1) 14 BauGB
Zweckbestimmung: Notwasserweg/Unterhaltungsweg

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

Zier- und Nutzgarten sind mit mind. 50 % heimischen Gehdlzen zu gestalten.

Die nicht von baulichen Anlagen (berdeckten Grundstiicksflachen sind als
Grinflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Mindestens 15 % dieser Flachen
sind mit standortgerechten und heimischen Gehdlzen zu bepflanzen.

Kombinationen mit mineralischen Feststoffen (z. B. Bruchsteine) sind zulassig. Dabei
dirfen die mineralischen Feststoffe maximal 10 % einer Vegetationsflache
(zusammenhangender Teilbereich der Griinflache, z. B. Vorgarten) bedecken.

nachrichtlich iibernommene Festsetzungen

Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts

gem. § 9 (6) BauGB

hier: geschitzter Landschaftsbestandteil LB C.4.14 ,Hecken sidlich Werl“ mit einem
Pflanzgebot (Entwicklung eines Gehdlzstreifens mi t lebensraumtypischen Gehdlzen)
einschl. Gewasserrandstreifen

Beschreibung, Schutzzweck und Abgrenzung sind dem Landschaftsplan VI ,Werl“ zu
entnehmen.

Festsetzungen zum Immissionsschutz

Abgrenzung Larmpegelbereich

Nach den Larmpegelbereichen ist gem. DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau ) das
jeweils erforderliche resultierende Schallddmmmal (erf. R'w, res) an den
AuRenbauteilen (Dacher ausgebauter Dachgeschosse, Wande einschlielli ch Tiren,
Fenster, Rolladenkasten und Zusatzeinrichtungen wie z. B. Liftungsvorrichtungen)
von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Biroraumen u. a. entsprechend der
folgenden Tabelle einzuhalten.

Aufenthaltsraume in
kgeblich Jvohnungen, Baroraume " o
Larmpegel- masge i ieher | Ubernachtungsraume in| . [T
, Aulenlarmpegel in R u. a. 1
bereich Beherbergungsstétten, ]
dB(A) . . i
Unterrichtsraume u. &.
mind. erf. R’y, res des AufRenbauteils in dB
I <55 30 -
I 56 — 60 30 30
11 61-65 35 30
v 66 — 70 40 35
\Y 71-75 45 40
Y An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm
aufgrund der in den Raumen ausgelbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten
Beitrag zum Innenpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Ab dem Larmpegelbereich lll sind zuséatzlich schallged @mmte Luftungseinrichtungen
vorzusehen. Alternativ konnen die Gebdude mit internen Luftungseinrichtungen
(Niedrigenergiehauser) ausgestattet werden.

Beim Nachweis einer tatsachlich geringeren Gerauschbelastung einer Gebaudeseite
kann vom festgesetzten Schallddmmmaf abgewichen werden.

Aus schalltechnischer Sicht sollten glinstige Grundrisslésungen (Aufenthaltsraume
auf der Schall abgewandten Seite) vorge sehen werden.

AH/FH(SG)maximal zulassige Attikahohe/Firsthche bei einem Staffelgeschoss

maximal zuldssige Firsthdhe bei einem einseitig geneigten Pultdach
maximal zuldssige Attikahéhe/Traufhéhe

Bei Flachdachern entspricht der hdchste Punkt der Attika der max. zulassigen
Traufhdhe. Bei der Ausfihrung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss mit
Flach- oder Pultdach darf der héchste Punkt der Attika bzw. die Dachoberkante der
hoheren Seite 9,00 m betragen, wenn die Aullenwande gegenliber den darunter
liegenden AuRenwanden allseitig mind. 1,00 m zurlck versetzt sind , mit Ausnahme
der nordlichsten Gebaudereihe, bei der das Staffelgeschoss auf der Nordseite nicht
zurlck versetzt sein muss und der héchste Punkt der Attika bzw. die Dachoberkante
der hoheren Seite 10,00 m betragen darf.

Die Traufhdhe (TH) ist das Mall zwischen der Oberkante des fertigen
ErdgeschossfuBbodens (EFH) und der Schnittlinie der Aullenkante der
Umfassungswand mit der Dachhaut. Bei Pultdachern gilt die Hohe der niedrigeren
Seite. Bei einem flach geneigten Dach gilt die Oberkante der Attika (AH).

Die Firsthohe (FH) ist das Mall zwischen der
Erdgeschossfulibodens und der oberen Begrenzung der
Pultdachern gilt die Dachoberkante der hdheren Seite.

Oberkante des fertigen
Dachflache. Bei

Die festgesetzten First-, Trauf- und Attikah6hen beziehen sich auf die Oberkante des
fertigen Erdgeschossfuflbodens. Die Hohe des fertigen Erdgeschossfulbodens wird
auf min. 0,10 m bis max. 0,40 m Uber der in der Mitte des Grundstiicks gemessenen
Gradiente der zugehdrigen ErschlieBungsstrale festgesetzt.

Doppelhauser sind nur mit gleicher Dachform, Dachneigung und Hbhe zuldssig. Die
AuRenwandmaterialien missen aufeinander abgestimmt sei n.

Dachgauben und -einschnitte sind zulassig, wenn die Gesamtlange von Dachgauben
oder Dacheinschnitten insgesamt nicht mehr als 3/5 der darunter liegenden
Gebaudewand betragt. Die Seitenwande der Dachgauben missen von den freien
Giebelwanden mindestens 1,25 m entfernt bleiben. Fir Dacheinschnitte gilt Gleiches.

Es sind alle Dachformen mit einer Neigung von 0 bis 45° zulassig.

sonstige Darstellungen

vorhandenes Flurstiick

geplante Grundstlicksgrenze
vorhandenes Gebdude

geplantes Gebaude

geplante Aufteilung der Verkehrsflachen
Hohen Gber NN (Urgelande)

Bdschung

Anderungen nach der erneuten Offenlegung sind rot gekennzeichnet.
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5710700
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AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan ist gem. § 2 (1) des BauGB vom Planungs -, Bau- und Umweltausschuss
der Wallfahrtsstadt Werl am 01.03.2017 beschlossen worden.

Werl, den 24.04.2023

gez. Hobrink

Biurgermeister
Der Aufstellungsbeschluss ist am 08.08.2019 ortsublich bekannt gemacht worden.
Werl, den 24.04.2023

gez. Hébrink

Burgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 (1) BauGB wurde aufgrund des
Beschlusses des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses vom 01.03.2017 durch Anhdrung
in der Zeit vom 02.05.2017 bis einschl. 02.06.2017 durchgefuhrt.

Ort und Zeit der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind am 20.04.2017 ortstblich
bekannt gemacht worden.

Werl, den 24.04.23

gez. Hobrink

Birgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Vorentwurf mit Begrindung wurde den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange gemal § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 27.04.2017 zur Unterrichtung und
Auflerung - auch im Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung -
zugesandt. Sie wurden um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 02.06.2017 gebeten.

Werl, den 24.04.2023

gez. Hobrink

Biurgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Entwurf mit Begrindung wurde den Behdérden und sonstigen Tragern oOffentlicher
Belange gemaR § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 23.08.2019 zugesandt. Sie wurden um
Abgabe einer Stellungnahme bis zum 30.09.2019 gebeten.

Werl, den 24.04.2023

gez. Hobrink

Burgermeister

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (OFFENLEGUNG)

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 11.07.2019
die Entwirfe des Planwerks und der Begriindung zur offentlichen Auslegung gemaR § 3 (2)
BauGB beschlossen.

Der Planentwurf und der Entwurf der Begriindung sowie die vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen haben in der Zeit vom 26.08.2019 bis 27.09.2019 einschlieRlich offentlich
ausgelegen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sind am 08.08.2019 ortsiiblich bekannt
gemacht worden.

Werl, den 24.04.2023

gez. Hobrink

Birgermeister

ERNEUTE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 25.06.2020 die erneute
offentliche Auslegung der Planunterlagen und die erneute Einholung der Stellungnahmen der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4a (3) BauGB beschlossen.

Der Planentwurf und der Entwurf der Begriindung sowie die vorliegenden umweltrelevanten
Stellungnahmen / Informationen haben in der Zeit vom 10.07.2020 bis einschl.
12.08.2020 offentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der erneuten Offentlichen Aus legung sowie Angaben dazu, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sind am 02.07.2020 ortsublich
bekanntgemacht worden.

Der Planentwurf und der Entwurf der Begriindung wurde den Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange gem. § 4a (3) BauGB mit Schreiben vom 07.07.2020
zugesandt. Sie wurden um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 12.08.2020 gebeten.

Werl, den 24.04.2023

gez. Hobrink

Burgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Wallfahrtsstadt Werl hat in seiner Sitzung am 01.12.2022 die Abwagung Uber
alle im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen und diesen Bebauungsplan gemaf § 10
BauGB als Satzung beschlossen.

Werl, den 24.04.2023

gez. Hoébrink

Burgermeister

BEKANNTMACHUNG UND INKRAFTTRETEN

Der Beschluss gem. § 10 (1) BauGB ist am 28.04.2023 ortslblich bekannt gemacht worden.
Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan gem. § 10 (3) BauGB in Kraft.

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

Werl, den 04.05.2023

gez. Hobrink

Burgermeister

PLANUNTERLAGE
Die Planunterlage, Stand Marz 2010, entspricht den Anforderungen des § 1 der

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990. Die Festlegung der stadtebaulichen Planung ist
geometrisch eindeutig.

Werl, den

offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Der Bebauungsplan Nr. 123 ,Werl-Stid 1I“ wurde aufgestellt von der Abt. Stadtp lanung,
StraRen und Umwelt der Wallfahrtss tadt Werl.

Werl, den

i.A.

HINWEISE

Archéologie

Archdologische Untersuchungen sind mittels Baggersondagen frihzeitig erfolgt.
Dabei wurden keine archaologisch relevanten Funde/Befunde festgestellt und die
Flache ist aus bodendenkmalpflegerischer Sicht zur Bebauung freigegeben.

Altlasten/Bodenschutz
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind folgende Hinweise zu beachten:

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

- Bei BaumaRnahmen anfallende Abfélle sind vorrangig einer Verwertung
zuzuflhren. Abfélle, die nicht verwertet werden, sind soweit moglich auf den
Entsorgungsanlagen im Kreis Soest zu beseitigen.

- Nach § 202 BauGB in Verbindung mit der DIN 18915 ist bei Errichtung oder
Anderung von baulichen Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen. Er ist
vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung getrennt zu lagern
und spater wieder einzubauen.

- In Nordrhein-Westfalen besteht eine allgemein zugéangliche Boden - und
Bauschuttbérse. Damit soll die Verwertung von unbelastetem Bodenaushub,
Bauschutt, Stralenaufbruch und ausgewahlten Baureststoffen (z. B. Metall)
gefordert werden (Informationen unter www.alois -info.de oder bei der
Entsorgungswirtschaft Soest GmbH).

Artenschutz
Yersorgheh-soliten
Bauvorbereitende Mafllnahmen (z. B. Baufeldraumung) zum Schutz europaischer

Vogelarten wiekt sind wahrend der Hauptbrutzeit vom 15. Marz bis 31. Juli
stattfinden—unzuléssig.

Gehdlzentnahmen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28./29. Februar
(auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten) -efelgen zuldssig. Bei zwingender
Abweichung von dieser Regelung ist eine Kontrolle durch eine 6kologische
Baubegleitung notwendig.

Der Geschiitze Landschaftsbestandteil LB C.4.14 ,Hecken sidlich Werl” entlang der
ostlichen Plangebietsgrenze ist in seiner Gesamtheit zu erhalten und durch
Anpflanzungen zum Liickenschluss zu entwickeln. Insbesondere sind die dort
stockende alte Eiche sowie die Hasel - und WeilBdornstrducher zwingend zu erhalten.

Die Vorgaben des § 39 BNatSchG sind zu beac hten.

Es ist bei der Bauausfiihrung etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschutzte Tier -
und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverziiglich die Untere
Landschaftsbehorde des Kreises Soest als die fir den Artenschutz zustandige
Behorde zu informieren.

Durch Nebenbestimmung zur Baugenehmigung selite—sichergestelit—werden st

sicherzustellen, dass der vorhandene Baum - und Gehdlzbestand unter Beachtung
und Einhaltung der DIN 18920 (Schutz von B&umen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsflachen bei Baumalnahmen) gesichert und erhalten wird.

DIN-Vorschriften

Die DIN-Normen, auf die Bezug genommen wird, liegen bei der Stadtverwaltung Werl
im Fachbereich Il zur Einsichtnahme fir jedermann bereit.
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