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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 der Stadt Werl "Getrin-
kemarkt Wickeder StraBe/St.-Georg-StraBe"
-Vorhaben- und Erschliefungsplan -

- Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird im

Norden durch die St.-Georg-StraBe
Siid-Osten durch die Wickeder StraBe (B1)
im Silid-Westen durch den Kurfiirstenring
begrenzt.

Der Geltungsbereich umfaBt das Flurstiick Nr. 140, Flur 27, Gemarkung Werl
und Flurstilick Nr. 346 (teilweise) Flur 27, Gemarkung Werl mit einer Fl&che
von ca. 2800 gm.

- Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im siidlichen Bereich der Werler Innenstadt. In den
bestehenden Gebduden ist ein Getrédnkemarkt mit ca. 766 gm angesiedelt. AuBer
dem Getrdnkemarkt und einer Wohnung im nord-o6stlichen Geb&udekomplex stehen
die Baulichkeiten leer.

- Planungsrechtliche Situation

Der Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist z.Z. gem. § 34 BauGB
zu beurteilen. ‘

Im wirksamen Fldachennutzungsplan der Stadt Werl ist fiir den Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 Wohnbaufldche dargestellt.

Als planungsrechtliche Grundlage wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3
BauGB die 57. Anderung des Flachennutzungsplanes [Umwandlung von Wohnbaufls-
che in Sonderbauflédche (S) mit der Zweckbestimmung: GroB8flichiger Einzelhan-
del -Einkaufszentrum-, max. Verkaufsfldche 1950 gm] durchgefiihrt.

Der PlanungsausschuB der Stadt Werl beschloB in seiner Sitzung am 27.08.1998
die Einleitung des Planverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.12
"Getrankemarkt Wickeder StraBe/St.-Georg-StraBe" gem. § 12 Abs.2 BauGB
i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB einzuleiten.

Der Planentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 "Getrinkemarkt
Wickeder StraBe/St.-Georg-StraBe" wurde der Bezirksregierung zur stédtbauli-
chen Vorpriifung vorgelegt. Der Anregung, die alternative Festsetzung ober-
halb des Erdgeschosses in ausnahmsweise zul&ssige Festsetzung gem. § 31 Abs.
1 BauGB (Studio fiir Sport, Tanz und Gymnastik und Wohnungen) wird gefolgt.

- AnlaB und Ziel der Aufstellung

Das Vorhaben betrifft die Nutzungsdnderung und Erweiterung vorhandener Geb&u-
de. Sie sollen einer addquaten Nutzung als Fldche fiir den Einzelhandel zuge-
fiihrt werden. Die Gebdude stehen z.T. seit 2 Jahren leer. Durch das Vorhaben
wird einer Verddung von Geschdftslokalen im Eingangsbereich der Stadt Werl
an der B 1 entgegengewirkt.

610XZ035/E2/E2610
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Es ist geplant im ehemaligen Autohaus; Nutzung z.Z. als Getrdnkemarkt mit
ca. 766 gm Verkaufsfldche im EG (das OG wird -mit Ausnahme einer Wohnung-
z.Z. nicht genutzt) die max. Verkaufsfldche Getrankemarkt auf 1230 gm zu
erweitern. Die geplante Verkaufsfldche schlieBt die vorh. Lagerfléche ein.
Desweiteren ist ein Kiosk mit max. 70 gm Verkaufsfldche (der Kiosk ist in
den Getridnkemarkt intrigiert) und ImbiBbetrieb mit max. 50 gm Verkaufsfldche
-Schnellrestaurant, Fastfood-Produkte und Rauch-u. Tabakwaren- vorgesehen.
Zur weiteren Reaktivierung der Immobilie ist im ObergeschoB eine Einzelhan-
delsnutzungen mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten max. 600 gm Ver-
kaufsfliche - zuldssige Sortimente Kiichen, Kamine und Ofen, Sanitdrgegenstan-
de, Mébel; max. 10% der Verkaufsfldche sind fir Zubehdr und Ausstattungsge- |
genstdnde vorgesehen und Anlage fiir gesundheitliche Zwecke, geplant.
Ausnahmsweise zur Einzelhandelsnutzung sind im ObergeschoB gem. § 31 Abs. 1
BauGB Studio mit der Zweckbestimmung Sport, Tanz und Gymnastik und Wohnungen
zuldssig.

- Begriindung der Festsetzungen

Aufgrund der zuvorgenannten Ziele ist im Einzelnen folgendes vorgesehen:
-Getrankemarkt max. Verkaufsfldche 1230 gm im Erdgescho8
-Kiosk max. Verkaufsflache 70 gm im Erdgescho8
-ImbiBbetrieb, Schnellrestaurant, Fastfood-Produkte,
Rauch-u. Tabakwaren max. Verkaufsfldche 50 gm im ErdgeschoB
-Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten max. Verkaufsfl&che
600 gm (zuldssige Sortimente Kiichen, Kamine, Ofen, Sanitdrgegenstande,
Mobel, einschl. 10% der Verkaufsfldche fir Zubehér und Ausstattung und
Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke)
im ObergeschoB
-ausnahmsweise sind gem. § 31 Abs. 1 BauGB im ObergeschoB zuldssig:
- Studio mit der Zweckbestimmung; Sport, Tanz und Gymnastik
- Wohnungen
Entsprechend der Baunutzungsverordnung werden fiir das MaB der baulichen
Nutzung gem. § 16 Abs. 2 die Grundfldchenzahl mit 0.6 und GeschoB8flachenzahl
mit 1.0 im SO-Gebiet festgesetzt.

- Gestalterische Festsetzungen

Die Festsetzungen beziiglich der Grundfarbe rot fiir Materialien zur Eindek-
kung der geneigten Dachfldchen begriindet sich aus der Historie. Werl als
historische Altstadt beabsichtigt durch die Festsetzung der roten Dacheindek-
kung den Schutz des landschaftstypischen Ortsbildes/Dachlandschaft zu wahren
und weiter zu entwickeln.

~ ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt {iber vorhandene StraBen. Im Rahmen des Bebauungs-

planverfahrens erfolgte eine Verkehrsuntersuchung bzgl. der Auswirkungen auf

die vorh. StraBen.

Im Rahmen der gutachterlichen Stellungnahme wird u.a. festgestellt:
-Die geplante Erweiterung des Getrdnkemarktes sowie die vorgesehene
Nutzung des Obergeschosses der Gebdude durch einen Einzelhandelsbetrieb
werden dazu fithren, daB im Durchschnitt knapp 140 zusdtzliche Kunden
pro Tag mit dem PKW die beiden Parkpldtze anfahren. Etwa die Halfte
dieses zusdtzlichen Verkehrsaufkommens entf&llt auf den Zeitinterwall
15.00 bis 19.00 Uhr.. Die Gesamtzahl der Kraftfahrzeugfahrten im be-
trachteten Netzausschnitt im Zeitinterwall 15.00 bis 19.00 Uhr erhéht
sich durch das zusdtzliche Kundenaufkommen um 1,9 %. Die Zuwachsraten
fiir die

610XZ035/E2/E2610
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einzelnen Knotenpunkte sind unterschiedlich und betragen (bei unverin-

derter Verkehrsfiihrung) am Knoten:

- Wickeder StraBe / Hellweg / St.-Georg-StraBe: 2,

- St.-Georg-StraBe / Kurfiirstenring: 4,

- Wickeder StraBe / Kurfiirstenring: 1,
Die Zusammenfassung des Gutachtens ist als Anlage beigefiigt.
Evt. erforderlich werdende verkehrslenkende Mafnahmen werden auBerhalb des
Bauleitverfahrens geregelt.

U1 3 =
o\C o\© o\¢

~ Immissionen

Desweiteren wurde eine zusdtzliche gutachterliche Untersuchung beziiglich der
Lidrmeinwirkung auf die benachbarte Wohnbebauung angefertigt. Der Gutachter
kommt zu folgendem Ergebnis:

"Nach den giiltigen Vorschriften ist bei der Neueinrichtung oder Verdnderung
von Gewerbegebieten darauf zu achten, daB der durch die Betriebe hervorgeru-
fene Larm an der ndchstbenachbarten Wohnbebauung bestimmte, vom Gebietstyp
abhangige Grenzwerte nicht iiberschreitet. Bei allgemeinen Wohngebieten (WA)
liegt der Grenzwert bei 55 dB(A) wdhrend der Tagesstunden (06:00 - 22:00
Uhr); fir Mischgebiete (MI) betrdgt er 60 dB(A). MaBgebend ist dabei der
durch das Gewerbe bedingte Teilpegel, nicht der Gesamtpegel; dieser ist
allerdings bei Abwagungen zu beriicksichtigen.

Der Wert fiir allgemeine Wohngebiete ist am Berechnungspunkt 1 (Kurfiirsten-
ring) und am Berechnungspunkt 4 (Wohnung im Getrankemarkt) nicht nur fiir den
Zustand nach der Erweiterung, sondern bereits heute iiberschritten, wihrend
er bei den ibrigen untersuchten Punkten sowohl heute als auch nach der Erwei-
terung unterschritten bleibt. Der Grenzwert fiir MI-Gebiete wird an keiner
Stelle erreicht.

Es besteht keine offizielle Einstufung der umliegenden Bereiche in eine
Gebietskategorie. Bei Punkt 4, der zu einer Wohnung gehdrt, die auf dem
Grundstiick des Getrankemarktes liegt, ist eine Einstufung als Mischgebiet
(MI) naheliegend. Unter Beriicksichtigqung der gewachsenen Nutzungsstrukturen
kénnte diese Einstufung auch fiir den Punkt 1 unterstellt werden. Auf dem
Grundstiick des heutigen Getrdnkemarktes befand sich vorher eine Autohandlung
und KfZ-Werkstatt, die Bestandschutz genieBt und grundsé&tzlich dort auch
heute weitergefiihrt werden kénnte. Diese Randbedingungen und vor allem auch
die betrdchtlichen Larmpegel aus dem sonstigen, nicht durch den Gewerbebe-
reich bedingten Verkehr rechtfertigt es, auf die benachbarte Bebauung den
Grenzwert fiir MI-Gebiete (tagsiiber 60 dB(A)) anzuwenden. Damit sind Uber-
schreitungen der zuldssigen Werte fiir die Teilpegel aus dem Verkehrsaufkom-
men der Gewerbebetriebe nicht gegeben.

Insgesamt wird an allen untersuchten Bezugspunkten die Lirmsituation durch
den allgemeinen StraBenverkehr bestimmt. Die Pegelerhéhung durch die Erweite-
rung der gewerblichen Nutzung macht am Punkt 2 (Kurfiirstenring) 0,5 dB(A)

und in allen anderen Fdllen zwischen 0,0 und 0.2 dB(A) aus. Eine solche
Verdnderung liegt weit unterhalb der Wahrnehmungsschwelle. Eine Lautstdrken-
dnderung wird vom menschlichen Ohr bemerkt, wenn sie mindestens 3 dB(A)
betrdagt. Umgekehrt wiirde auch eine Verringerung des durch die Gewerbebetrie-
be hervorgerufenen Larmanteils keine fiir das menschliche Ohr spiirbare Verbes-
serung der Larmsituation bringen.

Insgesamt hat die Erweiterung der gewerblichen Nutzung keinen bedeutsamen

EinfluB auf die L&rmsituation in der Nachbarschaft, die ganz iiberwiegend
durch den Kfz-Verkehr auf der B 1 und der St. Georg Str. geprdgt wird."
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Durch den zuvor erlduterten stetigen Immissionseinfluf bzw. aufgrund der
ansatzweise vorhandenen Gemengelage ist die Uberschreitung der Grenzwerte
aus der schalltechnischen Berechnung im Rahmen der gegenseitigen Riicksicht-
nahme zu akzeptieren. Grundlage dieser Beurteilung ist der PlanungserlaB.

- Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen Leitungen und Kanile gesi-
chert.

Bei der Neugestaltung der vorhandenen Bebauung/Versiegelung der Fléchen ist
eine Minimierung der befestigten Fldchen anzustreben.

Bei Um/Neubauarbeiten sind, um die Versickerung des Niederschlagswassers zu
gewdhrleisten, FuBwege, Park- und Stellpl&tze wasserdurchldssig auszufiihren.

Quellen, Bachldufe und Drainungen von Freifldchen dirfen nicht an die Kanali-
sation angeschlossen werden.

- Natur und Landschaft

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind Eingriffe in den Naturhaushalt durch
ausgleichende MaBnahmen zu regeln. Der Bereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ist vollstandig bebaut bzw. versiegelt (mit Ausnahme einer ca. 14
gm groBen Fldche). Ein Eingriff erfolgt somit nicht.

Zusatzliche MaBSnahmen fiir heimische Baume, Strducher und sonstige Bepflanz-
ungen werden im vorhabenbezognen Bebauungsplan planungsrechtlich abgesichert.

- Denkmdler und denkmalpflegerische Belange

Denkmdler und denkmalpflegerische Belange werden von dieser Flachennutzungs-
plandnderung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht beriihrt.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmdler (kultur- und/oder naturgeschichtli-
che Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Grdben, Einzelfunde aber auch Veranderun-
gen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und
Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmidlern
ist der Gemeinde als Untere Denkmalbehtrde und/oder dem Westf. Museum fiir
Archdologie/Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761-93750
FAX 02761-2466) unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstédtte mindestens
drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§ 15 u. 16 Denkmalschutz-
gesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben
wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenk-
mal zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6
Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).
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- Altlasten

In der Aufstellung "Erfassung von Altlasten im Kreis Soest” ist der Darstel-
lungsbereich nicht aufgefiihrt. Fiir einen Altlastenverdacht bestehen z.Z7.
keine Hinweise.

Werl, im Feb. 1999
I/61-Si/Av

Stadtdirektor

(Lipphardt)
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