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1. Radumlicher Geltungsbereich und gegenwartige Situation

1.1 R&umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 19 ,Am
Rykenberg/Kamperstrafle“ der Wallfahrtsstadt Werl umfasst die Flursticke 1310,1045,
1294, 1284 (teilw.) und 1042 der Gemarkung Werl der Flur 38 im historischen Stadtkern
der Wallfahrtstadt Werl.

Das Plangebiet hat eine Gesamtgrof3e von ca. 515 m2.

Es umfasst den Bereich zwischen der Kdmperstral3e, der Steinerstrale und Am Ryken-
berg. Die genaue Abgrenzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 19 ,Am
Rykenberg/Kamperstralle“ ist Abbildung 1 zu entnehmen.

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans

1.2 Gegenwartige Situation im Plangebiet und seiner Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im sidlichen Bereich der historischen Altstadt und wird der-
zeit an der Kamperstral3e als offentlicher Parkplatz und Am Rykenberg fur private Stell-
platze genutzt.

Der angrenzende Gebaudekomplex Kamperstral3e 2 (auf3erhalb des Geltungsbereiches)
ist ein pragendes Ensemble mit Denkmalsubstanz, steht jedoch leer und stellt deshalb,
auch aufgrund seines schlechten baulichen Zustandes, einen stadtebaulichen Missstand
dar. Dieses Grundstick wird durch den parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 18 ,Kamperstral3e/Steinerstrale“ ebenfalls neu geordnet.

In der ndheren Umgebung finden sich Wohnnutzungen, Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen sowie nérdlich ein Jugendzentrum und ein offentliches Parkdeck.
Aufgrund der baulichen Dichte sind nur einige Grinstrukturen im Parkplatzbereich Kam-
perstral3e vorhanden.
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Abb. 2: Lufbild des Plangebiets, geobasis nrw, 2021

2. Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Fur die Neugestaltung dieses Bereichs soll die bislang im stadtischen Eigentum befindli-
che Teilflache der Gemarkung Werl, Flur 38, Flurstiick 1279 entwickelt werden.

Das derzeit als offentlicher Parkplatz dienende innerstadtische Grundstick soll wieder
baulich genutzt werden. Im Erd- und Untergeschoss sind Geschéftsraume als Erweite-
rung des Am Rykenberg ansdssigen Bestattungsbetriebes vorgesehen. Es sollen zu-
nachst funf Wohneinheiten entstehen (im Untergeschoss sowie im Ober- und Dachge-
schoss). Im Erdgeschoss ermoglicht der Bebauungsplan erganzend zu den geplanten
Bironutzungen auch Wohnnutzungen.

Im Sommer 2020 wurde das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) flr
den Stadtkern beschlossen. Die Erneuerung und Transformation der 6stlich des Plange-
biets liegenden Ful3gadngerzone zu einem vielfaltig genutzten Wohn-, Handels- und Be-
gegnungsraum ist wesentliches Ziel des ISEK. Das Vorhaben soll in diesem Sinne den
Stadtkern mit einer Nutzungsmischung und Restaurierung der historischen Bausubstanz
aufwerten.
Die Planung des Vorhabentragers steht in engem Zusammenhang mit dem Vorhaben
des Tragers Dr. Atanassow — Dr. Kerber GbR auf den sudlich angrenzenden Grundstu-
cken. Deshalb werden die baurechtlichen Voraussetzungen hierfiir in zwei parallel auf-
zustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanen geschaffen:

— Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 18 ,Kémperstral3e/Steinerstralle“ der

Wallfahrtsstadt Werl (Steinertor — Dr. Atanassow — Dr. Kerber GbR)
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— Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Rykenberg/Kamperstrale“ (Bau-
vorhaben Wieschebrock).

Die zwei vorhabenbezogenen Plane sollen zeitlich parallel aufgestellt werden.

2.1 Art des Verfahrens

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt, da das Grundstick des Geltungsberei-
ches als Potenzialflache im zentralen Innenstadtbereich gewertet wird. Im beschleunig-
ten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2
und 3 Satz 1 BauGB. Im vereinfachten Verfahren kann von der frihzeitigen Unterrich-
tung und Erdrterung nach 8 3 Absatz 1 und 8 4 Absatz 1 BauGB abgesehen werden.
Fruhzeitige Beteiligungsschritte wurden dennoch durchgefihrt.

In einem beschleunigten Verfahren koénnen Bebauungspléane u.a. aufgestellt werden, um
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen
der Innenentwicklung vorzubereiten.

Die im Zuge der Bauleitplanung zu bewaltigenden Konflikte sind durch ein beschleunig-
tes Verfahren losbar; es sind keine besonderen Konflikte im Hinblick auf Umweltbelange
ersichtlich.

Auch mit den bekannten Boden- und Baudenkmalern kann im Rahmen dieses Verfah-
rens in Sinne der denkmalschutzrechtlichen Regelungen konfliktfrei umgegangen wer-
den. Hier sind die Es muss keine formale Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durch-
gefuhrt werden. Dennoch sind im Rahmen der Bebauungsplanverfahren die umweltbe-
zogenen abwéagungserheblichen Belange sachgerecht zu ermitteln und darzustellen.

2.2 Art des Bebauungsplans

Gemeinden kdnnen gem. 8 12 BauGB durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn sich der Vorhabentrager auf der Grund-
lage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhaben und
der ErschlieBungsmalnahmen (Vorhaben- und Erschlie3ungsplan) bereit erklart und in
der Lage ist. Er verpflichtet sich weiterhin zur fristgerechten Durchfiihrung und zur Tra-
gung von Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss
nach 8 10 Abs. 1 BauGB (Durchfiihrungsvertrag). Die Bestandteile eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans sind urspriinglich ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan und ein
Durchfuhrungsvertrag. Die Planzeichnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 19 - Am Rykenberg/Kamperstral3e - verbindet dabei gem. 8 12 Abs. 3 BauGB den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und einen Rechtsplan nach Baugesetzbuch.

Im Durchftihrungsvertrag werden u.a. die Kompensation von beseitigten Griunstrukturen
durch den Vorhabentrager, die Kostenibernahme, Einzelheiten zum Vorhaben und die
Ausfuhrungsfrist des Bauvorhabens verbindlich geregelt.
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3. Bestehendes Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Regionalplan des Regierungsbezirks
Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis, als Allgemeiner Siedlungs-
bereich (ASB) dargestellt. Durch diese Darstellung steht das Vorhaben den Zielen der
Regionalplanung grundsatzlich nicht entgegen.

3.2 Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) sind Ziele und Grundsétze der Sied-
lungsentwicklung aufgefuhrt. Die Wallfahrtstadt Werl ist ein Mittelzentrum mit Lage im
Kreis Soest. Somit hat Werl die Versorgungsfunktion fir das eigene Stadtgebiet und die
benachbarten kleineren Gemeinden. Mit ihnrem historischen Stadtkern gehért die Stadt zu
den landesbedeutsamen Kulturlandschaftsbereichen der Soester Borde und des Hell-
wegbereiches.

3.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Werl stellt den Planbereich als Kerngebiet
dar. Aufgrund der tUberwiegenden Wohnnutzung im Zuge des Vorhabens soll der Plan-
bereich zukunftig als Wohnbauflache abgebildet werden. Fir diese Berichtigung des Fla-
chennutzungsplanes wirkt die Regelung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, wonach der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
anzupassen ist. Hierdurch ist ein Anderungsverfahren nicht erforderlich.

3.4 Landschaftsplan
Der Planbereich liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans.

3.5 Bebauungspléane
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der 6. und 11. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 19 ,Sanierung Innenstadt I“ mit folgenden wesentlichen Festsetzungen:

6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 ,Sanierung Innenstadt I:
— Flachen fur Stellplatze und Garagen
— durchgehende Verkehrsflache zwischen Kamperstrale und Am Rykenberg

11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 ,Sanierung Innenstadt I:
— Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung o6ffentliche Parkflache mit
Treppen, Grinanlagen und Ful3wegen

Mit der Rechtswirksamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.19 - Am
Rykenberg/Kamperstralde - treten fur seinen Geltungsbereich die bisherigen Festsetzun-
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gen des Bebauungsplans Nr. 19 ,Sanierung Innenstadt 1, 6. und 11. Anderung auRer
Kraft.
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Abb. 3 u. 4: Plangebiet im Bebauungsplan Nr. 19 ,Sanierung Innenstadt |, 6. Anderung u. 11. Anderung (rechts)

3.6 Denkmal- und Gestaltungssatzung ,,Altstadt Werl“

Die Satzungen fir den Denkmalbereich der Werler Altstadt vom 14.09.88 und die Gestal-
tungssatzung als ortliche Bauvorschrift Uber die Gestaltung der Stadt Werl gem. § 86
Landesbauordnung NW vom 29.09.1999, zuletzt geandert durch die 2. Satzung zur An-
derung der Gestaltungssatzung der Stadt Werl vom 15.12.2011 sind anzuwenden.

Der Satzung fur den Denkmalbereich der Werler Altstadt vom 14.09.88 ist zu entneh-
men:

Kamperstralle

Die Kamperstral3e umschliel3t als nord-sudlich verlaufende Langsachse den historischen
Siedlungskern um die Pfarrkirche. Als TorstralRe verbindet sie das ehem. Steinertor mit
dem Kalbermarkt. Der Verlauf und weitgehend auch die Breite sind identisch mit dem
Urkataster von 1829.

Am Rykenberg

Die StraBe Am Rykenberg verbindet Kamperstral3e und Steinerstraf3e. Geschitzt ist,
laut Satzung, das Prinzip, die Schulgasse mit der Kdmperstral3e zu verbinden. Die Hau-
ser Nr. 1 (ehem. Erbsélzerhaus Brandislilien, heute Stadtisches Museum Am Rykenberg
— Wedelin-Leidinger-Haus) und Nr. 2 sind als Baudenkmaler geschiutzt, da beide das Er-
scheinungsbild des durchgrinten Bereichs beiderseits der Schulgasse pragen. Dieser
Schutzstatus wird durch das Vorhaben nicht berihrt, da der geschiitzte Bereich den
ndrdlichen Verlauf der Stral3e Am Rykenberg betrifft.

Im Vorfeld der Bauarbeiten zum sudlichen angrenzenden Vorhaben (VBB Nr. 18) sind
archaologische Untersuchungen durchzufiihren. Im Rahmen einer Prospektionsgrabung
ist das vermutete Bodendenkmal hinsichtlich der erhaltenen Bodendenkmalsubstanz zu
erkunden. Die Ergebnisse der arch&ologischen Dokumentationsmalinahmen werden
auch in der Abwagung zur Aufstellung des VBB Nr. 19 Berticksichtigung finden.
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Sonstige Gestaltungsvorgaben

Blickbeziehungen auf die Altstadt sind geschiitzt, sofern sie die Stadtsilhouette sichtbar
werden lassen. Als pragnant gilt die Sichtbeziehung von der Kamperstral3e durch die an-
steigende Kramergasse auf den Kirchplatz mit dem dominanten Turm der Pfarrkirche
Sankt Wallburga als Raumabschluss. Als weitere pragnante Sichtbeziehung gilt diejeni-
ge vom Steinertor durch die Steinerstral3e bis zur Fassade der Alten Wallfahrtskirche.
Diese Sichtbeziehungen werden durch das Vorhaben nicht berthrt.

Ein Eingriff in das geschuitzte StralRennetz der Altstadt ist ebenfalls nicht Gegenstand
des Bebauungsplans.

4. Stéadtebauliches Konzept

Das Wohn- und Geschéftshaus wird von der Kamperstral3e eine gegliederte vierge-
schossige Fassade (Untergeschoss rauskragend) und von der Ostansicht am Rykenberg
eine Dreigeschossigkeit aufweisen. Das Satteldach ist durch Gauben (Schleppgauben)
und Zwerchdécher geprégt und wird mit roten Ziegeln ausgefihrt.

Im Erdgeschoss sollen Dienstleistungs-/ und oder Gewerbeflachen entstehen.

Der Baukorper erhalt eine helle Putzfassade und nimmt die Grenzen der urspringlichen
Stadtmauer auf und spiegelt mit der Gebaudeanordnung einen Teil der urspringlichen
Stadtstruktur wider. Die Flucht des Gebaudekomplexes der alten Posthalterei an der
KéamperstralRe (vgl. angrenzender Bebauungsplan Nr. 18) wird fortgesetzt.

Es soll eine Wohn-/Nutzflache von ca. 510 m? (davon 332 m2 Wohnflache) und funf
Wohneinheiten entstehen.

Auf die Seminarrdume im Untergeschoss des Vorentwurfs wurde bei der Weiterentwick-
lung der Planung zugunsten einer weiteren Wohnung verzichtet. Die Seminare sind nur
auf einer Ebene mit den Trauerradumen (Aufbewahrungsraumen) sinnvoll und werden
deshalb im bestehenden Abschiedshaus weiter genutzt.

Die Stellplatzplanung sieht 15 private Kfz-Stellplatze im Plangebiet vor. Unter Anrech-
nung der Stellplatze im Bestand kdnnen vom Vorhabentrager ausreichend Stellplatze zur
Verfiigung gestellt werden. Eine Stellplatzbegrinung wird festgesetzt.

Fahrrad- und Mullstandorte sind im Keller vorgesehen.

Die bisher im stadtischen Eigentum befindliche stdliche Teilfliche der Gemarkung Werl,
Flur 38, Flurstiick 1279 wird von dem benachbarten Vorhaben beansprucht. Dadurch fal-
len die bisherige fuRlaufige Verbindung zwischen ,Kéamperstrale“ und der Stralle ,Am
Rykenberg“ mit Treppe und Grunstrukturen sowie der angrenzende Offentliche Parkplatz
mit Stellplatzen weg.

Aufgrund des hohen Uberbauungsgrades in Bestand und Planung sind Griinanlagen im
Plangebiet nur punktuell und Kleinflachig realisierbar. Zwei Rotbuchen auf dem o6ffentli-
chen Parkplatz in der Kamperstral3e kénnen nicht erhalten werden. Der wegfallende
Baumbestand wird in rAumlicher Nahe, aber aul3erhalb des Plangebietes ausgeglichen
(vgl. Punkt 5.4.1 und Abb. 7).




Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 — Am Rykenberg / Kamperstral3e —

Erw. Wieschebrock
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Abb. 5: Lageplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19, Architekt Reher, Werl, 2021
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Abb. 6: Lageplan zum sldlichen angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 18 - KamperstralBe /
Steinerstral3e -Tepe, Griitzbach Architekten, Arnsberg 2022

Stellplatzkonzept
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Gemal} dem in der Stadt Werl angewandten Stellplatzschliissel sollen je Wohneinheit 1
Pkw-Stellplatz sowie 1 Fahrradstellplatz hergestellt werden. Dieser Stellplatzschlissel
wird fur alle geplanten Nutzungen angewandt. Demnach sind durch das Vorhaben 5 Kfz
und 5 Fahrradstellplatze nachzuweisen.

Oberirdisch werden im Bebauungsplan Am Rykenberg 15 private Pkw-Stellplatze festge-
setzt.

Zuganglich von der Kamperstraf3e und Am Rykenberg sind Fahrradstellplatze und Mall-
tonnen auf der Freiflache angrenzend zur Nachbar-Bebauung Kamperstral3e 14 vorge-
sehen (vgl. Abb. 8).

Damit werden nach Stellplatzschlissel geniigend Stellpléatze hergestelit.

5. Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

5.1 Art der baulichen Nutzung

Zulassiges Vorhaben und zuldssige bauliche Anlagen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Gebdude gemald den zeichnerischen
Darstellungen im Plankonzept und Ansichten/Grundrissen sowie gemaf den textlichen
Festsetzungen zuléssig.
Es wird kein Baugebiet nach BauNVO festgesetzt, sondern vorhabenbezogen ein
,Wohn- und Geschaftshaus®.
Zulassig sind:
- In den Obergeschossen nur Wohnungen
- im Erdgeschoss
o Wohnungen
o Raume fiur Dienstleistungen
- im Kellergeschoss
o Wohnungen und dem Wohnen dienende Nutzungen (Technik- und Ab-
stellrdume)

Gewerbliche Einheiten bleiben ausgeschlossen, wenn sie im Sinne des 8 15 BauNVO
nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Wohngebaudes
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Bel&stigungen oder Stérungen
ausgehen koénnen, die nach der Eigenart des Wohngebaudes selbst oder in dessen Um-
gebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Belastigungen oder Stérungen ausge-
setzt werden.

Zulassig sind bauliche Anlagen mit einer Wohn- und Nutzflache von ca. 510 m2 (davon
332 m? Wohnflache).
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5.2 Mal der baulichen Nutzung
Das Malf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt Uber die zeichnerische Festsetzung des
Gebaudes und der Stellplatze.

Hohe baulicher Anlagen

Zusétzlich erfolgt eine zeichnerische Festsetzung der maximal zulassigen Hohen bauli-
cher Anlagen als bauliche Oberkanten tber NHN in Verbindung mit vermal3ten Geb&u-
deschnitten. Als Bezugspunkt wird die Fu3bodenoberkante (OKF) mit 92,9 m 4. NHN
festgesetzt. Zeichnerisch werden max. zuldssige First- und Traufhéhen (FH und TH)
festgesetzt (FH max. 108,0 m G.NHN, TH max. 102,0 m G.NHN). Das Gebaude weist
damit eine absolute Gebaudehdhe von ca. 15 Metern auf.

5.3 Uberbaubare Grundsticksflache

Die zulassige Uberbaubare Grundflache ergibt sich aus der Planzeichnung. Die zeichne-
rischen Darstellungen ergeben insgesamt rechnerisch eine bauliche Ausnutzung der
Grundstucksflachen innerhalb des Vorhaben- und ErschlielBungsplans bis zu 42 % (ca.
218 m?), was einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 entspricht. Durch die Flachen fur
Stellplatze erreicht die Gberbaubare Grundflache eine Grol3e von ca. 80 %.

Dieser Uberbauungsgrad unterschreitet die zulassige Obergrenze (GRZ von 1,0) fiir eine
kerngebietstypische Nutzungsmischung, die im wirksamen Bebauungsplan Nr. 19 ,Sa-
nierung Innenstadt I“ stdlich und nordéstlich an das Plangebiet angrenzt und als stadte-
bauliche Orientierung herangezogen werden kann.

5.4 Grunordnerische Festsetzungen

Auf den nicht Uberbauten Flachen ist ein Anteil von mindestens 5 % der Gesamtflache
als Grunflache fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Bestandtei-
le sind zu ersetzen. Sie dienen einer ganzjahrigen Begrinung am Gebaude. Die Flachen
sind mit standortgerechten und heimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Neben Gehdlzen
sind auch sonstige heimische Bepflanzungen wie z.B. Gras- und Staudengewdachse zu-
lassig. Neben der gestalterischen Wirkung haben die PflanzmalRhahmen zudem eine
Okologische Funktion.

Kombinationen mit mineralischen Feststoffen (z.B. Bruchsteine) sind zulassig. Dabei dir-
fen die mineralischen Feststoffe maximal 10 % einer Vegetationsflache (zusammenhan-
gender Teilbereich der Grinflache, z.B. Vorgarten) bedecken.

5.4.1 Stellplatzbegriinung

Je angefangene 5 Stellplatze ist ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum im
raumlichen Zusammenhang mit der Stellplatzanlage zu pflanzen und zu unterhalten. Es
sind jedoch nur funf Stellplatze im Zusammenhang mit den geplanten funf Wohneinhei-
ten herzustellen, die Gbrigen Stellplatze liegen bereits als Bestand vor. Die daraus erfor-
derliche Anpflanzung von einem Baum wird in rdumlicher Nahe umgesetzt (vgl. Abb. 7).
Dazu erfolgen Vereinbarungen im Durchfiihrungsvertrag.
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1302 \ ‘

Abb. 7: Baumstandorte (grun: Haihbuchen, Hochstamm, blau: Esche, Hochstamm) auRerhalb des Geltungsbe-
reichs gem. Vereinbarung der Wallfahrtsstadt Werl mit dem Vorhabentrager zur erforderlichen Stellplatzbegri-
nung und als Ersatz fir wegfallende Rotbuchen.

5.5 Fassadengestaltung

Die Gebaudefassaden sind entsprechend den im Vorhaben- und Erschliel3ungsplan ab-
gebildeten Ansichten auszustatten. Die Gestaltungssatzung Uber die Gestaltung der
Stadt Werl gem. 8 86 Landesbauordnung NW vom 29.09.1999, zuletzt geandert durch
die 2. Satzung zur Anderung der Gestaltungssatzung der Stadt Werl vom 15.12.2011 ist
als ortliche Bauvorschrift zu beachten.

Abweichungen von der Gestaltungssatzung der Stadt Werl sind nicht beabsichtigt (vgl.
Punkt 4 stadtebauliches Konzept).
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Abb. 8: zeichnerische Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19, Planquadrat 8/2022

6. ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die Erschlielung des Plangebiets erfolgt fur Pkw von der StraRe Am Rykenberg aus.

Die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens sind voraussichtlich nicht erheblich. Es
ist davon auszugehen, dass die Neuverkehre, die durch das Vorhaben entstehen, sehr
gering bleiben. Die nahe FulRgangerzone bzw. die Innenstadtlage bieten eine fuRlaufige
Erreichbarkeit vieler alltagsrelevanter Ziele.

Durch das Vorhaben fallen 6ffentliche Stellplatze an der Kamperstral3e weg. Im Umkreis
des Vorhabens bestehen jedoch weitere Stellplatzangebote, die noch lber Kapazitaten
verfligen.

7. Umweltbelange

Belange des Naturschutzes sind in diesem innerstadtischen Bereich nicht betroffen.

Mit der am 01. Januar 2007 erfolgten Neufassung des BauGB ist fir Bebauungsplane,
die der Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden dienen, gemal § 13a ,Bebauungs-
plane der Innenentwicklung ein besonderes Verfahren vorzusehen. Der vorliegende Be-
bauungsplan entspricht den in 8§ 13a BauGB genannten Voraussetzungen (festgesetzte
Grundflache von weniger als 20.000 m?, keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung,
keine Anhaltspunkte flr Beeintrachtigungen von Flora-Fauna-Habitat- und Vogelschutz-
gebieten).
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Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zu-
lassig. Demnach ist ein Ausgleich oder Ersatz gem. Eingriffsregelung des Bundesnatur-
schutzgesetzes nicht notwendig. Es erfolgt keine Inanspruchnahme von landwirtschaftli-
chen Flachen. Dennoch sind die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der
Landschaftspflege gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beachten und die Vorschriften zum
8 1a BauGB anzuwenden und in die Abwagung einzustellen.

7.1 Natur- und Artenschutz

Beeintrachtigungen planungsrelevanter Arten und das Eintreten der Verbotstatbestande
gem. 8 44 BNatSchG kdnnen ausgeschlossen werden. Zur Vermeidung von Verbotstat-
bestdnden gem. § 44 BNatSchG gilt eine Begrenzung der Inanspruchnahme von Vege-
tationsbestanden auf Zeiten aul3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) Rodungs- und
Raumungsmafnahmen sind nur zwischen dem 01.10. und dem 28./29.02. eines Jahres
zulassig. Dazu wird ein Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen.

Fur wegfallende Grunstrukturen werden Ersatzpflanzungen geleistet (vgl. 5.4.1 Stell-
platzbegrinung).

7.2 Bodenschutz / Grundwasserschutz

Das Plangebiet ist im Bestand durch private Stellplatze Am Rykenberg und den 6ffentli-
chen Parkplatz in der Kdmperstral3e nahezu vollstandig versiegelt. Die Neubebauung hat
nur geringfligige Auswirkungen auf die natirliche Funktion des Bodens.

7.3 Klimaschutz

Bauleitplane sollen seit der Novelle des BauGB 2011 dazu beitragen, den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern. Den Er-
fordernissen des Klimaschutzes soll gemafd § 1a Abs. 5 BauGB sowohl durch Mal3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Einen wesentlichen Beitrag zur Reduzierung der Treibhausgas-Emissionen leisten bei-
spielsweise auf der Ebene der Stadtentwicklung kompakte Siedlungsstrukturen und die
Vermeidung von Verkehrsemissionen. Andererseits dienen die Freihaltung der Frisch-
luftschneisen, die Schaffung von Freiflachen und die Reduzierung der Bodenversiege-
lung einem giinstigen Stadtklima.

Der aufzustellende Bebauungsplan leistet als Bebauungsplan der Innenentwicklung
durch die Nachverdichtung einer innerstadtischen Flache einen Beitrag zum Klima-
schutz. Frischluftschneisen und wertvolle Freiflachen werden nicht in Anspruch genom-
men. Untergenutzte Flachen werden einer sinnvollen neuen Nutzung zugefiihrt, wodurch
die vorhandene Infrastruktur der Wallfahrtsstadt Werl genutzt und gestarkt wird. Damit
wird nachhaltige Siedlungsentwicklung betrieben.
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7.4 Energiekonzept

Auf Geb&udeebene sind ein geringer Energieverbrauch, die energieeffiziente Warme-
und Kalteerzeugung, die Nutzung regenerativer Energien sowie Dach- und Fassadenbe-
grinungen zu nennen.

Der Vorhabentrager plant eine Photovoltaikanlage in Kombination mit einer Warmepum-
pe als Energieversorgung zu installieren. Der Einsatz von Photovoltaik ist unter Bertck-
sichtigung der Gestaltungssatzung zu regeln.

7.5 Immissionsschutz

Das Plangebiet wird im Bestand entwickelt. Erhebliche Emissionen, die von dem Vorha-
ben ausgehen kdnnten, sind nicht zu erwarten.

Der Neubaustandard des Vorhabens gewahrleistet eine ausreichende Abschirmung ge-
gen Larmimmissionen und lasst keine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse in der neuen Wohnanlage erwarten. Aus Sicht der Oberen Immissions-
schutzbehérde sind immissionsrechtliche Belange nicht betroffen.

Zur Vermeidung von Immissionen durch Licht, Abgase etc. durch die privaten PKW-
Stellplatzen, kénnen im Durchfuihrungsvertrag MaRRnahmen fir betroffene Fenster im
Erdgeschoss (z.B. Ausstattung mit Bristungen oder Heckenpflanzungen) geregelt wer-
den.

7.6 Hochwasser- und Uberschwemmungsschutz

Die Verordnung uber die Raumordnung im Bund fur einen landeribergreifenden Hoch-
wasserschutz (BRPHV) vom 19. August 2021 ist zu beachten.

Laut Starkregenhinweiskarte fir NRW des Bundesamtes fur Kartographie und Geodéasie
(BKG) und zur Hochwassergefahren/-risikokarte des Landesamtes fir Natur, Umwelt
und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen, LANUV liegt das Plangebiet auRerhalb von
Gefahrenzonen.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass kein Hochwasserrisiko im Plangebiet be-
steht.

8. Denkmalpflegerische Belange

8.1 Bodendenkmale

Die Belange des Denkmalschutzes sind bei der Durchfihrung der Arbeiten zu berick-
sichtigen (Bodendenkmal gemal § 2 Abs. 5 DSchG NRW).

Funde zum im mittelalterlichen Stadtkern Werls gelegenen Hausstatten, deren alteste
Bebauung in der Zeit der Stadtwerdung im 13. Jahrhundert geschatzt wird, sind zu er-
warten. Im Vorfeld von Tiefbauarbeiten sind archaologische Untersuchungen durchzu-
fuhren.

Es wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Umgang mit Bodendenkmalern:
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Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und / oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d.h. Mauern, alte Gréaben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfar-
bungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeug-
nisse tierischen und / oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Untere Denkmal-
behtdrde und / oder dem Westfalischen Museum fiir Archéologie / Amt fur Bodendenk-
malpflege, AulRenstelle Olpe (Te I.: 02791-93750, Fax: 02791-937520) unverzuglich an-
zuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zu-
stand zu erhalten (8§ 15 und 8§ 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von
den Denkmalbehorden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist
berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Erfor-
schung bis zu sechs Monate in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchGNW).

8.2 Baudenkmale
Baudenkmale sind im Plangebiet nicht betroffen. Auf dem Grundstick befindet sich kein
Gebaude.

9. Entwasserung

9.1 Schmutzwasser
Das Schmutzwasser wird dem o6ffentlichen Mischwasserkanal zugefihrt.

9.2 Niederschlagswasser

Das Wasserhaushaltsgesetz (8 55 WHG) und das Landeswassergesetz Nordrhein-
Westfalen (8 44 LWG NRW) regeln die Anforderungen an ortsnahe Versickerung, Ver-
rieselung, oder direkte Einleitung des Niederschlagswassers in ein Gewasser (bzw. Uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser).

Eine ortsnahe Versickerung ist aufgrund der fehlenden Eignung des Bodenkérpers nicht
maoglich. Das Niederschlagswasser wird in die Mischkanalisation abgefihrt.

10. Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Strom wurde durch den lokalen Energieversorger
zugesichert. Gleiches gilt flr die Wasserversorgung.
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11. Sonstige Belange

11.1 Kampfmittel

Gemal derzeitiger Luftbildauswertung der Bezirksregierung Arnsberg - Kampfmittelbe-
seitigungsdienst Westfalen Lippe sind fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 19 keine Belastungen zu erkennen, sodass hier keine weiterge-
henden Malinahmen zur Kampfmittelbeseitigung im Bereich der geplanten Baumal3-
nahme erforderlich sind. Generell ist bei allen Baugrundeingriffen erhéhte Aufmerksam-
keit geboten, da die Existenz von Kampfmitteln nie ausgeschlossen werden kann. Falls
bei Erdarbeiten verdéachtige Gegenstédnde gefunden werden oder eine aul3ergewdhnliche
Verfarbung des Erdreichs zu bemerken ist, ist unverziglich die Abteilung Sicherheit und
Ordnung der Wallfahrtstadt Werl (Tel.: 02922 — 800 3201), ggf. Uber die Polizei Werl
(02922 — 91000 oder die Notrufe 110 und 112) zu informieren.

11.2 Altlasten

Uber relevante Bodenbelastungen des Grundstiicks ist nichts bekannt.

Es wird jedoch folgender Hinweis zu Altlasten, Abfallwirtschaft und Bodenschutz in den
Bebauungsplan aufgenommen: Sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Boden-
verunreinigungen festgestellt werden, ist die Abteilung Abfallwirtschaft / Bodenschutz
des Kreises Soest umgehend zu benachrichtigen. Die vorgefundenen Abfélle oder ver-
unreinigter Boden sind bis zur Klarung des weiteren Vorgehens gesichert zu lagern. Bei
Baumalinahmen anfallende Abfalle sind vorrangig einer Verwertung zuzufuhren. Abfélle,
die nicht verwertet werden kénnen, sind auf den Entsorgungsanlagen im Kreis Soest zu
beseitigen.

12. Kosten und Finanzierung

Der Vorhabentrager tbernimmt die Gesamtkosten. Fur die Wallfahrtstadt Werl entstehen
keine finanziellen Auswirkungen. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gilt gem. § 12
Abs. 3 BauGB, dass nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

13. Stadtebauliche Zahlenwerte

Uberbaute Flache, davon Geb&aude: 218 m2 und 406 m2 79 %

Stellplatzflache 188 m2
nicht iberbaute Flache, davon Pflanzbeete: 34 m2

109 m? 21%

Plangebiet insgesamt 515 m? 100 %
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