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Juchheim & Siedhoff - Postfach 1410, 59444 Werl verwendet.
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I. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11

BauNVO)

Im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "GroRflachiger

Einzelhandelsbetrieb" (Lebensmittelvollversorger) sind auf einer Verkaufsflache von

max. 1.240 gm folgende Sortimente zulassig:

1. Nahversorgungsrelevantes Kernsortiment: Lebensmittel, StiBwaren,
Spirituosen, (einschlieRlich Milchprodukte, Tiefkiihl-, Fleischwaren, Gemdise,
Tiernahrung), Wasch-, Putz-, Reinigungs- und Kérperpflegemittel, Kosmetika,
Getranke

2. Zentrenrelevantes Randsortiment: Haus- und Heimtextilien, Bekleidung
(auch Sportbekleidung), Schuhe (auch Sportschuhe), Leder, Spiel- und
Sportwaren, Papier, Schreibwaren, Zeitschriften, Blicher, Burokleinartikel,
Nichtelektrische Haushaltswaren, Topf- und Schnittblumen, getrocknete
Blumen, Gebinde

3. Ergédnzendes Angebot Nahversorgung: Backshop, Fleisch- und Wursttheke,
Késetheke, Kaffeeshop, Zeitungen / Zeitschriften

Die Verkaufsflache des zentrenrelevanten Randsortiments wird auf maximal 10 % der

Gesamtverkaufsflache begrenzt.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21 BauNVO)

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Fur die Schallschutzwande 1 und 2 wird die Wandhéhe auf zwingend 3,00 m
festgesetzt. In Verbindung mit der Schallschutzwand 1 ist eine Uberdachung zu
errichten, deren Firsth6he mindesten 6,00 m betragen muss. Die Hohen beziehen sich
jeweils auf die Gelandeoberkante des Parkplatzes nérdlich der Schallschutzwand 1 bzw.
westlich der Schallschutzwand 2.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl wird fiir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 mit 0,4
festgesetzt.

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger
Einzelhandelsbetrieb” (Lebensmittelvollversorger) wird die Grundflachenzahl mit 0,8
festgesetzt; die zulassige Grundflache darf durch Stellplatze und Zufahrten tberschritten
werden bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird in dem sonstigen Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb" (Lebensmittelvollversorger) auf
maximal 1 Vollgeschoss und in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 auf
zwingend 2 Vollgeschosse festgesetzt.

Zulassige Geschossflache (§ 20 BauNVO)
Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt in WA 1 und WA 2 0,8.

3. Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen / Stellung

baulicher Anlagen (§9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)
Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)
Abweichungen von den festgesetzten Baulinien im WA 1 und WA 2 kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn ein nahtloser Anschluss der Gebaude an die
festgesetzten Schallschutzwéande sichergestellt ist.

4. Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
Garagen mussen einen Mindestabstand von 5,50 m von der StraRenbegrenzungslinie
einhalten. Garagen und Stellplatze sind auch auf den nicht tiberbaubaren
Grundstticksflachen zuldssig.

5. Immissionsschutz

Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

An Gebaudefronten einer liberbaubaren Flache, die im Plan durch Schragschraffur
(/1) gekennzeichnet ist, sind an diesen Baugrenzen und Baulinien, parallel dazu oder
in einem Winkel bis zu 45° alle nach auflen abschlieRenden Bauteile von
Aufenthaltsrdumen (§ 48 BauONW) so auszufiihren, dass sie mindestens ein
SchallddmmmaR von Rw res = 35 dB gem. VDI-Richtlinien Nr. 2719 i. V. m. der DIN
4109 aufweisen.

6. Natur und Landschaft

Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstige
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.
Fur alle Pflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten zu verwenden.

7. Ortliche Bauvorschriften

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)
Geneigte Dachflachen sind nur mit Materialien der Grundfarbe rot einzudecken.
Garagen innerhalb der Abstandfldchen sind mit Flachdachern zu versehen;
ausnahmsweise kénnen Satteldacher zugelassen werden.

Il. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen (Baudenkmal) sind in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen worden.

lll. Hinweise

Einleitung von Grundwasser

Die Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die 6ffentliche
Kanalisation ist gem. § 7 Abs. 2 Nr. 11 der Entwésserungssatzung der Stadt Werl
grundséatzlich nicht zuléssig.

Beseitigung von Niederschlagswasser

Eine Versickerung des Niederschlagswassers (z. B. von Dachflachen) ist laut
Versickerungsstudie fiir das Werler Stadtgebiet im Plangebiet aufgrund der
geologischen Situation nicht mdglich.

Offene Stellplatze und Wege sind so herzustellen, dass eine Versickerung von
Oberflachenwasser gewabhrleistet ist (wassergebundene Decke, Schotterrasen,
Rasenpflaster, Rasenfugenpflaster). Dabei darf ein Abflussbeiwert (DIN 1986) von 0,7
nicht Uberschritten werden.

Umgang mit Bodendenkmalern

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und / oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Grében, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und / oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Untere
Denkmalbehdérde und / oder dem Westfalischen Museum fiir Arch&ologie / Amt fiir
Bodendenkmalpflege, AulRenstelle Olpe (Tel.: 02761-93750, Fax 02761-2466)
unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstétte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls
diese nicht vorher von den Denkmalbehdérden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen,
auszuwerten und fur wissenschaftliche Forschung bis zu sechs Monate in Besitz zu
nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW). Bei Bodeneingriffen ist das Westfalische Museum fur
Archdologie / Amt fir Bodendenkmalpflege vier Wochen vorher zu benachrichtigen,
damit eine Baustellenbeobachtung eingeplant werden kann.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ; §§ 4, 11 BauNvO )

WA
SO

Allgemeines Wohngebiet (§4BauNvo)

Sonstiges Sondergebiet (5 11 Bauvo)
mit der Zweckbestimmung
"GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb”
(Lebensmittelvollversorger)

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ; §§ 16-21 BauNVO )

0,4 Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl als Hochstmaf
GR Grundflache

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf
) Zahl der Vollgeschosse zwingend

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

———eeee.. Baulinie
Baugrenze
SD Satteldach
38 -48° Dachneigung

-«—— > Firstrichtung

VERKEHRSFLACHEN
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4___\

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(§9 Abs. 1 Nr. 12 und Abs. 6 BauGB)

©

Einfahrtbereich (Hohe / Breite)

Zweckbestimmung:
Elektrizitat

NATURSCHUTZ
(§9 Abs. 1 Nr. 26 und Abs. 6 BauGB)

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Erhaltung: B&ume

Baudenkmal

Umgrenzung der Flachen fiir besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

8

Schallschutz an Geb&uden
(siehe textliche Festsetzungen)

.

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

SONSTIGE SIGNATUREN
—O—— Flurstlicksgrenze
Flur 44

166

Flumummer
Flurstlicksnummer

Anlieferung und Stellplatze

Erméachtigungsgrundlagen

Aufgrund des § 7 in Verbindung mit § 41 (1) Satz 2 Bstb. f der
Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Ersten Teils des Gesetzes vom 03. Mai 2005 (GV.
NRW. S. 498),

Die Einleitung des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan - Vorhaben- und
ErschlieBungsplan - ist gem. § 12 (2) i. V. m. § 2 (1) des BauGB vom Planungs- und Bauausschuss
der Stadt Werl am 01.06.2006 beschlossen worden.

Werl, den 19.12.2006

gez. Grossmann
Birgermeister

Der Planungs- und Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 12.09.2006 die AuBerungen aus den
friihzeitigen Beteiligungsverfahren zur Kenntnis genommen und die Entwiirfe des Planwerks und der
Begriindung zur Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB beschlossen.

Der Planentwurf und der Entwurf der Begriindung sowie der vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen haben in der Zeit vom 02.10.2006 bis 03.11.2006 einschlieRlich &ffentlich
ausgelegen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sind am 22.09.2006 ortstiblich bekanntgemacht worden.

8§ 12, 2, 2a und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Sept. 2004 (BGBL. | S. 2414, zuletzt geadndert
durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. IS. 1818))i. V. m.
der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. IS. 132),
zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBL. | S. 466),

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.09.2006 bekanntgemacht.

Werl, den 19.12.2006

gez. Grossmann
Birgermeister

Werl, den 19.12.2006

gez. Grossmann
Birgermeister

§ 86 (4) der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 1.03.2000 (GV. NRW.
S.255/SGV NRW 232), zuletzt geandert durch Art. 91 des Gesetzes vom
5. April 2005 (GV. NRW. S.332) sowie

der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBL.1991 | S. 58),

Der Vorentwurf mit Begriindung wurde den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
gemaR § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 02.06.2006 zugesandt. Darin wurde zu einem
Behdrdentermin eingeladen, der am 14.06.2006 stattfand und in dem auch Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung erértert wurden.

Werl, den 19.12.2006

gez. Grossmann
Birgermeister

Der Rat der Stadt Werl hat in seiner Sitzung am 14.12.2006 diesen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gemaR § 10 (1) BauGB als Satzung und die Begriindung beschlossen.

Werl, den 19.12.2006

gez. Grossmann
Birgermeister

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 16 "Unnaer Strae / Kurfurstenring"
der Stadt Werl

Der Beschluss gem. § 10 (1) BauGB ist am 23.04.2007 ortsiiblich bekannt gemacht worden. Mit

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB wurde aufgrund des Beschlusses
des Planungs- und Bauausschusses vom 01.06.2006 durch eine Birgerversammlung am
20.06.2006 durchgefiihrt.

Ort und Zeit der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind am 08.06.2006 ortsiiblich bekannt
gemacht worden.

Werl, den 19.12.2006

gez. Grossmann
Birgermeister

dieser Bekanntmachung tritt der vorhabenbezogene Bebauungsplan gem. § 10 (3) BauGB in Kraft.

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

Werl, den 25.04.2007

gez. Grossmann
Birgermeister

Die Planunterlage, angefertigt 06.2006 entspricht den Anforderungen des § 1 der
Planzeichenverordnung vom 18.12.1990. Die Festlegung der stéadtebaulichen Planung ist geometrisch
eindeutig.

Der Entwurf mit Begriindung wurde den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange geman
§ 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 02.08.2006 zugesandt. Sie wurden um Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 05.09.2006 gebeten.

Werl, den 19.12.2006

gez. Grossmann
Birgermeister

Werl, den 25.04.2007

gez. Juchheim
offentl. best. Verm.-Ing.

Gemarkung: Werl
Flur: 44
Flurstlicke: 166, 247, 248, 249 und tlw. 244

Mafstab: 1:500
Stand: 31.08.2006
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’ /Geléscht:ﬂ_
. Raumlicher Geltungsbereich, ’ Seenamorue?

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, , . Raumlicher Geltungsbereich

Das rd. 0,69 ha groBe Plangebiet liegt westlich der Innenstadt zwischen der Unnaer StraB3e
und dem Kurflrstenring éstlich des Kreuzungsbereichs der beiden StraBen. Es umfasst die
Flurstiicke 166, 247, 248, 249 und den westlichen Teil des Flurstiicks 244 in Flur 44 der
Gemarkung Werl. Begrenzt wird das Plangebiet durch die Unnaer StraBe im Norden, die dst-
liche Grundstiicksgrenze des Wohngebdudes Unnaer StraBe 19 sowie die &stliche Grenze
des neu zu errichtenden Parkplatzes im Stdosten und den Kurfirstenring im Stdwesten.
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Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich

Il. Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Formatiert: Nummerierung und
-« L Aufzéhlungszeichen

1. Anlass der Planung
Die Stadt Werl beabsichtigt, fir den Bereich zwischen Unnaer StraBe und Kurflrstenring ei-
nen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen, mit dem die planerische Grundlage
fir die Erweiterung des Frischemarktes an der Unnaer StraBe 21 von 760 m2 auf 1.240 m?
Verkaufsflache und die Anlage von 25 Stellplatzen geschaffen werden soll. Mit der Verkaufs-
flachenerweiterung soll sichergestellt werden, dass der Frischemarkt an die Bedirfnisse ei-
nes Lebnsmittelvollversorgers angepasst werden kann, um den zentrumsnahen Standort in
Werl zu sichern. Darlber hinaus soll eine Méglichkeit geschaffen werden, die dem Marian-

Buro flir Kommunal- und Regionalplanung Essen BKR Essen 4
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nenhospital zugehdérigen Stellplétze, die bisher mit dem PKW nur vom Kurfurstenring aus er-
reichbar sind, auch von der Unnaer StraBe her anfahren zu kénnen, sowie dem Edeka-Markt
eine Zufahrt vom Kurflrstenring her zu ermdglichen. Vorhabentréger ist die Katharinen-
Hospital gGmbH, Unna.

GemaB der durch die Stadt Werl in Auftrag gegebenen und von der BBE Unternehmensbe-
ratung durchgefliihrten Strukturuntersuchung Einzelhandel (2005) ist der Standort dieses Fri-
schemarktes an der Unnaer StraBe Teil des Nahversorgungsschwerpunkts Werl-West, ist
hinreichend in den Bereich der stidwestlichen Kernstadt Werls integriert und dient dort neben
dem stadtauswaérts gelegenen Lebensmitteldiscounter hauptséchlich der wohnungsnahen
Versorgung der Bevolkerung.

Formatiert: Nummerierung und
Aufzahlungszeichen

Entwicklungsziele

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 16 ,Unnaer StraBe / Kurflrstenring“ — Vor-
haben- und ErschlieBungsplan — sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Realisierung des Bauvorhabens ,Erweiterung des Lebensmittelmarktes und der Parkplatze®
geschaffen werden.

lll. Planungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regionalplanung

Der Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich
Dortmund — &stlicher Teil — (Kreis Soest und Hochsauerlandkreis) legt das Plangebiet in der
zeichnerischen Darstellung als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) fest. Der benachbarte
Bereich des Mariannenhospitals ist als Standort fir Einrichtungen des Krankenhauswesens
von regionaler Bedeutung festgelegt.

2. Flachennutzungsplan

Im wirksamen sind far das Plangebiet Wohn- Geldscht: Flachennutzungsplan
bauflachen (W) und Flachen fiir den Gemeinbedarf Kranken- (FNP)
haus" dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird daher in einem Parallelverfahren geéndert. Geldscht: :

3. Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Geltungsbereich des Landschafts-
plans. Landschaftsrechtliche Schutzausweisungen bestehen nicht.

4. Bebauungsplédne

Fir das Plangebiet besteht ein rechtskraftiger B-Plan, der Bebauungsplan Nr. 23 ,Kurfiirs-
tenring / Unnaer StraBBe®, in dem der Bereich der Wohngebaude, des vorhandenen Parkplat-
zes und des Edeka-Marktes als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt ist. Die fur die

Buro flir Kommunal- und Regionalplanung Essen BKR Essen 5
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Erweiterung des Edeka-Marktes sowie fUr die Erstellung der neuen Stellplatze erforderliche
Flache ist als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Krankenhaus” festgesetzt
und liegt auBerhalb der Uberbaubaren Flachen. Die Verkaufsflache des vorhandenen Edeka-
Marktes ist auf 550 m2 festgesetzt, wurde aber Uber eine Befreiung auf heute 760 m2 erhéht.

5. UVP-Pflicht

Bei dem Vorhaben handelt es sich um den Bau eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes
im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung in sonstigen Gebieten mit einer
Geschossflache von 1.200 gm oder mehr, flr die in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan
aufgestellt, gedndert oder erganzt wird. Es ist der Nummer 18.8 des Anhangs 1 zum UVPG
zugeordnet; geméan Anlage 1 UVPG ist fiir das Vorhaben eine allgemeine Vorprifung durch-
zuflihren, um zu kléaren, ob erganzend zur Umweltprifung im Bebauungsplan eine Umwelt-
prifung im Baugenehmigungsverfahren durchzufiihren ist.

Im Rahmen dieser Vorprifung ist Gberschldgig zu ermitteln, ob das Vorhaben erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach § 12 UVPG zu berucksichtigen wa-
ren; dazu nennt Anlage 2 UVPG die anzuwendenden Kriterien:

e die wesentlichen Merkmale des Vorhabens

e der Standort des Vorhabens

e mogliche erhebliche Auswirkungen eines Vorhabens.

Die Vorprufung kommt zu dem Ergebnis, dass nach den gesetzlichen Kriterien erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen nicht zu erwarten sind und deshalb keine UVP-Pflicht fiir
das Vorhaben besteht.

IV. Bestandsbeschreibung

Formatiert: Nummerierung und
Aufzéhlungszeichen

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist im Norden entlang der Unnaer StraBe mit zwei Wohngeb&uden, einem
Lebensmittelmarkt und einem Kiosk sowie am Kurflrstenring straBenbegleitend mit einem
eingeschossigen Schuppen, Garagen und einer Transformatorenstation bebaut. Bei dem im
westlichen Teil gelegenen Wohngebaude (Unnaer StraBe 23) handelt es sich um ein denk-
malgeschitztes zweigeschossiges Fachwerkhaus, bei dem im &stlichen Teil befindlichen,
von der StraBe zuriickgesetzten Gebaude (Unnaer StraBe 19) um ein modernes, ebenfalls
zweigeschossiges Mehrfamilienhaus. Dem Mehrfamilienhaus vorgelagert ist ein eingeschos-
siger Kiosk. Das eingeschossige, Uberwiegend mit einem Flachdach versehene Gebaude
des Lebensmittelmarktes (Unnaer StraBBe 21) schlieBt sich an das Fachwerkhaus nach Os-
ten und Suden an. Zwischen dem Lebensmittelmarkt auf der einen und dem Kiosk sowie
dem Mehrfamilienhaus auf der anderen Seite sind die Stellplatze des Edeka-Marktes ange-
ordnet, die im Siiden durch eine Larmschutzwand von 3 m Héhe mit Uberdachung (Firsthéhe
6 m) eingefriedet sind. Diese schirmt den sldlich des Parkplatzes angrenzenden Kranken-
hauspark und das 6stlich an das Plangebiet anschlieBende Mariannenhospital von dem
Larm des Kundenverkehrs des Edeka-Marktes ab.

Das Umfeld ist gepragt durch gréBtenteils zwei- bis dreigeschossige aufgelockerte Wohnbe-
bauung.

Buro flir Kommunal- und Regionalplanung Essen BKR Essen 6
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Verkehr Formatiert: Nummerierung und
Aufzéhlungszeichen
Die ErschlieBung fur den KFZ-Verkehr erfolgt von Norden Uber die Unnaer StraBe und von
Saden Uber den Kurfurstenring. Die Zufahrtsmdglichkeit sowohl von Norden als auch von
Stden wird durch die Anlage des zuséatzlichen Parkplatzes ermdglicht, der den vorhandenen
Parkplatz des Lebensmittelmarktes an der Unnaer StraBe mit dem ebenfalls vorhandenen
Parkplatz des Mariannenhospitals am Kurflrstenring durch eine Fahrgasse verbindet.

Far die Warenanlieferung ist eine Zufahrtsméglichkeit von Stden Uber den Kurfiirstenring auf
das Gelande des Lebensmittelmarktes vorgesehen; die Anlieferung des Marktes wird kiinftig
hauptséachlich in diesem Bereich geblndelt. Wegen einer vorhandenen Zufahrt und der
genehmigten Anlieferung des Lebensmittelmarktes auch im nérdlichen Abschnitt des
Kurflrstenrings, in dem auch kinftig die Fleischanlieferung erfolgen soll, wird auf die
Festsetzung eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt verzichtet.

Der ruhende Verkehr wird auf den vorhandenen ebenerdigen Stellplatzen des
Lebensmittelmarktes und des Mariannenhospitals sowie dem neu zu errichtenden Parkplatz
mit ca. 25 Stellplatzen des Lebensmittelmarktes untergebracht.

Formatiert: Nummerierung und

" Aufzéhlungszeichen
Entwéasserung

Die Entwasserung des vorhandenen Edeka-Marktes und seiner Erweiterung erfolgt in die
vorhandene Mischwasserkanalisation in der Unnaer StraBe. Bei dem neuen Parkplatz soll
nur die Fahrgasse versiegelt werden, wahrend die Stellplatze versickerungsféhig angelegt
werden, so dass die Niederschlagswasser des neuen Parkplatzes nur zum Teil in die Kanali-
sation eingeleitet werden. Eine darlber hinaus gehende Versickerung des Dachflachenwas-
sers ist laut Versickerungsstudie fir das Werler Stadtgebiet im Plangebiet aufgrund der geo-
logischen Situation nicht méglich.

Formatiert: Nummerierung und
Aufzéhlungszeichen

4 Natur und Landschaft

Die Gartenflachen nérdlich und westlich des denkmalgeschiitzten Wohngebdudes sind mit
groBen, alten Baumen bestockt. Die Pappeln im Bereich des Krankenhausparks wurden
nach Beginn des B-Plan-Planverfahrens wegen schon langer vorhandener Windbruchgefahr
gefallt; dort stehen am Rand, aber auBerhalb des Planungsbereichs 2 Rotbuchen. Ferner
steht eine Eiche an der Unnaer StraBe neben dem Kiosk.

Geléscht: Im Plangebiet sind
keine

Geléscht: Bodendenkmaler sind
im Plangebiet ebenfalls nicht
vorhanden.q

V. Stadtebauliches Konzept

1. Variantenuntersuchung ‘ Sngiisct:)ht:t ?;Iellungnahme
\ abwarten!

| Fir das Vorhaben gibt es auf Grund der Bestandssituation keine Alternativen. me'ésc*‘“ 1

2. Entwurfsbeschreibung
Der Entwurf sieht den Anbau eines eingeschossigen Gebaudeteils nach Siiden an das be-

stehende Geb&ude des Edeka-Marktes an der Unnaer StraBe sowie die Anlage eines Park-
platzes mit ca. 25 Stellplatzen &stlich dieses Erweiterungsbaus vor. Die Erweiterung erfolgt
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im dem Kurfurstenring zugewandten Teil des Plangebiets. Fir den Erweiterungsbau ist es
erforderlich, einen Schuppen am Kurfiirstenring abzureiBen.

Durch die von Norden nach Siden verlaufende Fahrgasse des neuen Parkplatzes werden
der bestehende Parkplatz des Lebensmittelmarktes im Norden und der bestehende Park-
platz des Mariannenhospitals im Stden miteinander verbunden, so dass sdmtliche Stellpl&t-
ze mit dem PKW sowohl von der Unnaer StraBe als auch vom Kurfiirstenring aus angefah-
ren werden kénnen.

Die Zufahrt im Stiden des Plangebiets dient neben der ErschlieBung des Lebensmittelmark-
tes und des Krankenhauses fir den PKW-Verkehr auch der Anlieferung des Edeka-Marktes
per LKW. Daher ist in diesem Bereich eine Rangierflache fiir Sattelschlepper vorgesehen.

-
=1 - Mariannenhosptal

=

N -
] EEEN

ey

= .,i
\__/\\

~~ " Gemarkung Werl

Abbildung 2: Entwurf / geplantes Vorhaben Erweiterung des Lebensmittelmarktes

3. Auswirkungen der Planung
Es wird eine Umweltprifung durchgefihrt und geman § 2a BauGB ein Umweltbericht in die

| Begriindung aufgenommen ; die umweltbezogenen Auswirkungen, sind dort Geldscht: (siehe Umweltbe-
dargestellt. richt),

Auswirkungen der Planung auf den Einzelhandel in Form einer Beeintrachtigung gewerbli-
cher Interessen sind nicht zu erwarten.

Die verkehrlichen Auswirkungen lassen v.a. wegen der kinftigen rlickwartigen Anlieferung
des Marktes Verbesserungen fiir die Nachbarn erwarten.
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\ Geldscht: | \

VI. Planinhalte

Formatiert: Nummerierung und
“ | Aufzéhlungszeichen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

" Geléscht: (Vorlage fiir Stan-

1.1 Artder baulichen Nutzung (§9 Abs. 1Nr.1BauGB) Setzungen: siehe B-Plan
»Turflon®, aber gem. aktueller

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Planungsziele wird im mittleren Teil des Plangebiets | Version des BauGE)f

ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ’ ‘

,aroBflachiger Einzelhandelsbetrieb” (Lebensmittelvollversorger) sowie je ein Allgemeines | Geléscht: Lebensmitieleinzelha |

Wohngebiet gem. § 4 Abs. 3 BauNVO im Westen (WA 1) und im Osten (WA 2) festgesetzt. _ndel

Um negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur, insbesondere auf die Innenstadtentwick-

lung zu vermeiden, wird das Warenangebot in dem sonstigen Sondergebiet auf ein nahver-

sorgungsrelevantes Kernsortiment und ein zentrenrelevantes Randsortiment beschréankt.

Im sonstigen Sondergebiet sind auf einer Verkaufsflache von max. 1.240 m?2 folgende Sorti-

mente zulassig:

1. Nahversorgungsrelevantes Kernsortiment: Lebensmittel, StiBwaren, Spirituosen, (ein-
schlieBlich Milchprodukte, Tiefklhl-, Fleischwaren, GemUse, Tiernahrung), Wasch-, Putz-
, Reinigungs- und Kérperpflegemittel, Kosmetika, Getranke

2. Zentrenrelevantes Randsortiment: Haus- und Heimtextilien, Bekleidung (auch Sportbe-
kleidung), Schuhe (auch Sportschuhe), Leder, Spiel- und Sportwaren, Papier, Schreibwa-
ren, Zeitschriften, Blcher, Blrokleinartikel, Nichtelektrische Haushaltswaren, Topf- und
Schnittblumen, getrocknete Blumen, Gebinde

3. Erganzendes Angebot Nahversorgung: Backshop, Fleisch- und Wursttheke, Kasetheke,
Kaffeeshop, Zeitungen/Zeitschriften

Das zentrenrelevante Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich

dem Kernsortiment deutlich unterordnen. Daher wird die Verkaufsflache des Randsortiments

auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt. Die Verkaufsflache wird entspre-

chend der Vorhabenplanung auf 1.240 m2 begrenzt.

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

1.2.1 Ho6he baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Lir die Schallschutzwénde 1 (vorhanden) und 2 wird die Wandhohe wie im bestehenden | Gelsscht: Maximal zulassige
Bebauungsplan auf zwingend 3,00 m festgesetzt. In Verbindung mit der Schallschutzwand 1 e fasgaaayen werden
ist eine Uberdachung zu errichten, deren Firsthbhe mindestens 6,00 m betragen muss. Die - -
Hohen beziehen sich jeweils auf die bestehende Gelandeoberkante des Parkplatzes nérdlich | Geléscht: Schallschutzwénde |

der Schallschutzwand 1 bzw. westlich der Schallschutzwand 2.

1.2.2 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl wird gemaB BauNVO fir die Allgemeinen Wohngebiete auf 0,4
festgesetzt.

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung .groBfldchiger Einzelhandels-

betrieb” (Lebensmittelvollversorger), wird die Grundflachenzahl gemaB § 17 (1) BauNVO mit \ Geldscht: m \
0,8 festgesetzt; ferner wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung dieses MaBes durch die in " Geléscht: Sonstigen )
§ 19 (4) Satz 1 genannten Anlagen, hier Stellplatze und ihre Zufahrten, bis zu einer _ Sondergebiet

Grundflachenzahl von 1,0 zulassig ist.
Als stadtebauliche Begrundung hierzu wird darauf verwiesen, dass
e bereits auf dem Bestandsgrundstiick eine fast vollstandige Versiegelung besteht,
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e sich der vorhabenbezogene Bebauungsplan im Erweiterungsbereich auf den Bereich der
Vorhaben begrenzt und damit das Baugrundstiick im Sinne eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden bewusst klein halt,

e das Baugrundstiick Grundstlcksteil eines Parks ist, also gréBere Freiraumbereiche das
Baugrundstliick umgeben,

e die neu zu errichtenden Stellplatze wasserdurchlassig angelegt werden und somit
Aspekte des Bodenschutzes berlcksichtigen und

e fr die benannten Eingriffe ein Ausgleich vorgenommen wird.

1.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird jn dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung [Gelascht: maximal zulassige
groBflachiger Einzelhandelsbetrieb® (Lebensmittelvollversorger) auf maximal 1 Vollgeschoss | Geléscht: im Sonstigen Son-
und in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 auf zwingend 2 Vollgeschosse fest-  dergebiet

gesetzt. Durch die zwingende Zweigeschossigkeit in den Wohngebieten wird eine einheitli- - geldscht: und im

m VWA 2 gine ochallabschir- h | Geldscht: auf maximal 2

\iGeléscht: m

\\ Geloscht: , um durch das z

[ Geloscht: e

1.2.4 Zulassige Geschossflache (§ 20 BauNVO) [ Gelscht: Gebaude

\ Geloscht: gegeniber

""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" \ Geldscht: dem Krankenhaus

A \ Geloscht: zustellen.

1.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflichen / Stellung baulicher Anlagen k[Gelﬁsch“ﬂ
(§9 Abs.1 Nr. 2 BauGB) Geloscht: im Sonstigen
. Sondergebiet und
1.3.1 Bauweise(§22BauNvo) | Gelscht: §

Die Bauweise wird nicht festgesetzt.

1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

In dem gsonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,groBflachiger Einzelhandels- [Gelésch::Sonstigen

betrieb” (Lebensmittelvollversorger) wird durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grund- [ Gelscht: Sondergebiet

sticksflache mittels Baugrenzen gem. § 23 BauNVO eine Bebauung entsprechend des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes ermdglicht. In den Allgemeinen Wohngebieten zeichnen
die Baugrenzen im Wesentlichen die vorhandenen Geb&ude nach. Ferner werden im WA 2
Baulinien festgesetzt, um einen nahtlosen Anschluss des Baukdrpers an die Schallschutz-
wande zu gewahrleisten; Abweichungen von der Baulinie kbnnen ausnahmsweise zugelas-
sen werden, wenn ein nahtloser Anschluss an die festgesetzten Schallschutzwénde sicher-
gestellt ist.

| Geléscht: zur Sicherung einer

1.4 Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4und 22 BauGB) ~~  Zrehiesiencen und georcnoten

lungsraumes ...§

Garagen mussen aus verkehrlichen Griinden einen Mindestabstand von 5,50 m von der

StraBenbegrenzungslinie einhalten. Garagen und Stellplédtze sind auch auf den nicht Uber-
baubaren Grundstiicksflachen zulssig.
Buro flir Kommunal- und Regionalplanung Essen BKR Essen 10
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1.5 Verkehr, Ver- und Entsorgung

1.5.1 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die verkehrliche ErschlieBung des Lebensmittelmarktes erfolgt liber jeweils eine Zu- und Ab-
fahrt von der Unnaer StraBe und vom Kurfiirstenring.

1.6 Immissionsschutz
1.6.1 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)

An der dem bestehenden Parkplatz zugewandten Seite des Wohnhauses im WA 2 wird in
der Gerauschimmissions-Prognose des Ingenieurbliiros Hoppe der Gerduschimmissions-
Richtwerte (IRW) gem. der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August
1998 (TA Larm) fir WA-Gebiete von 55 dB(A) tagstiber um dL = 3 dB(A) Uberschritten. Hier
wurden jedoch bereits bei der Genehmigung des Wohnhauses Auflagen zum passiven
Schallschutz umgesetzt, die gesunde Wohnverhéaltnisse gewahrleisten. Zur Sicherung dieser
SchallschutzmaBnahmen sind an den Gebaudefronten, die im Plan durch Schragschraffur
(/1111 gekennzeichnet ist, an diesen Baugrenzen und Baulinien, parallel dazu oder in einem
Winkel bis zu 45° alle nach auBen abschlieBenden Bauteile von Aufenthaltsraumen (§ 48
BauONW) so auszuflihren, dass sie mindestens ein SchallddmmmafB von Rw res = 35 dB
gem. VDI-Richtlinien Nr. 2719 i. V. m. der DIN 4109 aufweisen.

1.7 Natur und Landschaft

1.7.1 Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-

zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Fir alle

Pflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten zu verwenden.
Landesrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB)

2.1 (§ 86 BauO NRW)

entsprechend den Festsetzungen des vorhandenen Bebauungs-
plans

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen (Baudenkmal) sind in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nachrichtlich lbernommen worden.
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Geloscht: 1.4.1 . Stellplatze
und Garagenq
1.4.2 . Gemeinschaftsanlagen §

Geléscht: q

Formatiert: Nummerierung und
Aufzahlungszeichen

Geldscht: Gestalterische
Festsetzungen

Geloscht: nach

Formatiert: Nummerierung und
Aufzahlungszeichen

Geléscht: 2.1.1 . Vorgarten
(§86 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW) |
2.1.2 . AuBere Gestaltung bau-
licher Anlagen (§ 86 Abs. 1 Nr.
1 BauO NRW){

2.1.3 . Einfriedungen (§ 86
Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW){

Geloscht: 3.1 Flachen unter
denen der Bergbau umgeht
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4, Hinweise Formatiert: Nummerierung und
Aufzéhlungszeichen

4.1 Einleitung von Grundwasser Geloscht: Xxx{|

Die Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die &ffentliche Ka-
nalisation ist gem. § 7 Abs. 2 Nr. 11 der Entwasserungssatzung der Stadt Werl grundséatzlich
| nicht zulassig.

4.2 Beseitigung von Niederschlagswasser

Eine Versickerung des Niederschlagswassers (z.B. von Dachflachen) ist laut Versickerungs-
studie fiir das Werler Stadtgebiet im Plangebiet aufgrund der geologischen Situation nicht
mdglich. Die Entwésserung wird im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Offene Stellplatze und Wege sind so herzustellen, dass eine Versickerung von Oberflachen-
wasser gewahrleistet ist (wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasenfu-
genpflaster). Dabei darf ein Abflussbeiwert (DIN 1986) von 0,7 nicht Uberschritten werden.
Dies dient vor allem dazu, die Wurzelbereiche der am &stlichen Rand in das Plangebiet hin-
einreichenden Rotbuchen zu schiitzen und sie mit Wasser zu versorgen.

Geloscht: |
4.3 Umgang mit Bodendenkmélern

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaéler (kultur- und / oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d.h. Mauern, alte Grében, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in
der natlirlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und / oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entde-
ckung von Bodendenkmaélern ist der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde und / oder dem
Westfalischen Museum flir Archaologie / Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe
(Tel.: 02761-93750, Fax 02761-2466) unverzlglich anzuzeigen und die Entdeckungsstétte
mindestens drei Werktage in unverédndertem Zustand zu erhalten (§ 15 und § 16 Denkmal-
schutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszu-
werten und fir wissenschaftliche Forschung bis zu sechs Monate in Besitz zu nehmen (§ 16
Abs. 4 DSchG NW). Bei Bodeneingriffen ist das Westfélische Museum fur Archaologie / Amt
fir Bodendenkmalpflege vier Wochen vorher zu benachrichtigen, damit eine Baustellenbeo-
| bachtung eingeplant werden kann.

4.4 Gutachten

em vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde beim Geldscht: Folgende Gutachten
Abt. Stadtplanung, StraBen und eingesehen werden liegen d
Geldscht: und kénnen

Geloscht: Amt fir Stadtplanung

45  Stadtebauliche Vertrage und Bauordnung
Geldscht: :
em Bebauungsplan Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungs- Geléscht: <#>-
plan

Gel6scht: <#>Schallgutachten

Geléscht: Folgende Vertrage
4.7 Baumschutzsatzung liegen d
Geloscht: zugrunde:q

Die Stadt Werl verflgt tber keine Baumschutzsatzung.

Buro flir Kommunal- und Regionalplanung Essen BKR Essen 12

PDF created with FinePrint pdfFactory trial version http://www.pdffactory.com



http://www.pdffactory.com

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 16 Unnaer StraB3e / Kurflrstenring Begriindung

4.8 Bodenverunreinigungen

In der Aufstellung ,Erfassung von Altlasten im Kreis Soest® ist der Planbereich nicht aufge-
fohrt; far einen Altlastenverdacht bestehen zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Hinweise.

‘ VIl. Stadtebauliche Kenndaten

| Verfahrensgebiet gesamt 38 m2
- SO-Gebiet 4.805 m2
- WA-Gebiet 1.961 m?
- Trafostation 79 m2?
- Uberbaubare Flache SO-Gebiet 1.774 m?
- Uberbaubare Flache WA-Gebiet 394 m2
- Grundflachenzahl (GRZ) SO-Gebiet 0,8
- Grundflachenzahl (GRZ) WA-Gebiet 0,4
- Geschossflachenzahl (GFZ) SO-Gebiet keine
- Geschossflachenzahl (GFZ) WA-Gebiet 0,8
(Engerer) Vorhabenbereich 2.125 m?
- Uberbaubare Flache gesamt = Uberbaubare 533 m2
Flache SO-Gebiet
- Stellplatze 27

VIIl. Umweltbericht

Einleitung

1.1. Anlass, Inhalt und Ziele der Planung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 16 ,Unnaer StraBe / Kurflirstenring“ — Vor-
haben- und ErschlieBungsplan — sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Er-
weiterung des Frischemarktes an der Unnaer StraBe 21 von 760 m?2 auf 1.240 m? Verkaufs-
flache und die Anlage von 25 Stellplatzen geschaffen werden. Durch die Verkaufsflachener-
weiterung soll sichergestellt werden, dass der Frischemarkt an die Bedlirfnisse eines Fach-
marktes angepasst werden kann, um den Standort fir Edeka in Werl zu sichern. Darliber
hinaus soll eine Mdglichkeit geschaffen werden, die dem Mariannenhospital zugehérigen
Stellplatze, die bisher mit dem PKW nur vom Kurflrstenring aus erreichbar sind, auch von
der Unnaer StraBe her anfahren zu kénnen, sowie dem Edeka-Markt eine Zufahrt vom Kur-
furstenring her zu ermdglichen.

1.2. Zeichnerische und textliche Festsetzungen

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Planungsziele wird im mittleren Teil des Plangebiets
ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung
~groBflachiger Einzelhandelsbetrieb® (Lebensmitteleinzelhandel) sowie je ein Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 Abs. 3 BauNVO im Westen (WA 1) und im Osten (WA 2) festgesetzt.
Nahere Einzelheiten sind in Kap. VI beschrieben.
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Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen und deren
Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

2.1 Verbindliche Ziele des Umweltschutzes

Gesetze
Abwéagungsbeachtliche Belange des Umweltschutzes werden in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, er-
ganzt durch die Ausflihrungen des § 1a BauGB zur Eingriffsregelung, benannt. Das Bundes-
| naturschutzgesetz (BNatSchG) wie auch das Landschaftsgesetz NW (LG NW) geben in § 1 Geloscht:
die Ziele und in § 2 die Grundsétze des Naturschutzes und der Landschaftspflege auch im
besiedelten Bereich vor.

Gebietsentwicklungsplan (zugleich Landschaftsrahmenplan)

Der Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich
Dortmund — &stlicher Teil — (Kreis Soest und Hochsauerlandkreis) vom Juli 2005 legt das
Plangebiet in der zeichnerischen Darstellung als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) fest.
Der benachbarte Bereich des Mariannenhospitals ist als Standort fir Einrichtungen des
Krankenhauswesens von regionaler Bedeutung festgelegt.

Landschaftsplan
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Geltungsbereich des Landschafts-
plans. Landschaftsrechtliche Schutzausweisungen bestehen nicht.

Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) sind fir das Plangebiet Wohnbauflachen (W) und
| Flachen fiir den Gemeinbedarf Krankenhaus" dargestellt. Geldscht: :

Planungsrelevante Bebauungspléne

Das Plangebiet und seine Umgebung liegen im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 23 ,Kur-
farstenring / Unnaer StraBe®, in dem der Bereich der Wohngebaude, des vorhandenen Park-
platzes und des Edeka-Marktes als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt ist. Die fur die
Erweiterung des Edeka-Marktes sowie flir die Erstellung der neuen Stellplatze erforderliche
Flache ist als Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung ,Krankenhaus” festgesetzt
und liegt auBerhalb der tUberbaubaren Flachen.

Baumschutzsatzung
| Die Stadt Werl verfiigt keine Baumschutzsatzung. Geldscht: nicht tiber
Geloscht:
Altlastenkataster

Im Plangebiet sind keine Altlasten verzeichnet.

Fachplédne

Ein LArmminderungsplan liegt fur Werl nicht vor, ebenso wenig eine das Gebiet berihrende
Planfeststellung.

Denkmalschutz
Das Gebaude Unnaer StraBe 23 steht unter Denkmalschutz.
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, Planungsalterna- Formatiert: Nummerierung und
tiven, u. U. verbleibende erhebliche Negativauswirkungen und sonstige Aufzahlungszeichen
Angaben

3.1 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Gliederung dieses Teils des Umweltberichtes erfolgt nach den Schutzgiitern / Umwelt-
medien, deren Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der Abwagung zum Bauleitplan zu
beriicksichtigen sind. Innerhalb der einzelnen Unterkapitel zu den Schutzgitern werden je-
weils folgende Punkte behandelt:

e Bestandsaufnahme: Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustan-
des einschlieBlich der Umweltmerkmale der voraussichtlich erheblich durch die Planung
beeinflussten Gebiete (relevante Umweltprobleme) geman Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB, Nr. 2 Buchstabe a)

e Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes (Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen) bei Durchfiihrung der Planung, inkl. der voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen der Planung und der Auswirkungen auf andere Pléane
und Programme (gem. Anlage, Nr. 2 Buchstabe b),

e Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen (gem. Anlage, Nr. 2 Buchstabe c).

Die Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-

nung (gem. Anlage, Nr. 2 Buchstabe b) wird fiir alle Schutzgiter / Umweltmedien zusammen

in Kapitel 3.2 dargestellt.

Mensch, menschliche Gesundheit und Bevélkerung insgesamt

Wohn- und Aufenthaltsqualitét, Regenerationsmdglichkeiten

Das Plangebiet ist Teil eines tberwiegend wohnbaulich genutzten Bereichs. Die Flache im
Sliden des Plangebiets ist heute Teil des Krankenhausparks, der dem Aufenthalt der Patien-
ten des Mariannenhospitals im Freien dient, an den Parkplatze angrenzen.

Erhebliche Beeintrachtigungen von Wohn- und Wohnumfeldfunktionen und der menschili-
chen Gesundheit sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Durch die riickwértige Biinde-
lung der Anlieferverkehre ist eine Verbesserung der Situation fiir die Nachbarn zu erwarten.

Erholungs- oder Erlebnisfunktionen sind im Plangebiet - mit Ausnahme der Aufenthaltsfunk-
tion fur Patienten des Mariannenhospitals - im sidlichen Teilbereich sowie im naheren Um-
feld nicht vorhanden.

Larm-, Staub-, Geruchsbelastungen

Vorbelastungen durch Larmimmissionen sind durch den StraBenverkehr auf der Unnaer
StraBe, in geringerem MaBe auf dem Kurflrstenring sowie dem Parkplatz vorhanden. Das
Larmscreening (Landesumweltamt NRW 1999) weist Schallpegel durch den Kfz-Verkehr auf
der Unnaer StraBBe tagslber im Bereich > 55 - 60 dB(A) und nachts im Bereich > 45 - 55
dB(A) aus.

Im Rahmen einer Gerduschimmissions-Prognose wurden vom Ingenieurbliiro Hoppe,
Dortmund im Marz 2006 die Gerduschimmissionen ermittelt, die durch den zuzuordnenden
KFZ-Verkehr auf den vorhandenen und geplanten PKW-Stellplatzen des Edeka-Marktes
sowie durch LKW-Anlieferungen mit Ladebetrieb verursacht werden. Gem.
Gerauschimmissions-Prognose steigt die Gesamtzahl der an- und abfahrenden PKW durch
die Erweiterung des PKW-Parkplatzes im Tageszeitraum (8:00 - 20:00 Uhr) von 530
Bewegungen bzw. 265 KFZ auf dem vorhandenen Parkplatz um 316 Bewegungen bzw. 158
KFZ an. Die Gerduschimmissions-Richtwerte (IRW) gem. der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Larm) von 55 dB(A) tagslber und 40 dB(A)
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nachts fir WA-Gebiete und 45 dB(A) tagstiber und 35 dB(A) nachts fiir Krankenhausgebiete,
die auch den Orientierungswerten der DIN 18005 entsprechen, werden an allen
untersuchten Aufpunkten bis auf die Nordwestseite des Wohnhauses im WA 2 im
Tageszeitraum um mindestens dL = 1 dB(A) unterschritten und damit eingehalten. An der
dem bestehenden Parkplatz zugewandten Seite des Wohnhauses im WA 2 wird der
Orientierungswert um dL = 3 dB(A) Uberschritten; hier wurden jedoch bereits bei der
Genehmigung des Wohnhauses Auflagen zum passiven Schallschutz umgesetzt, die
gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten. Zur Sicherung von passiven
SchallschutzmaBnahmen werden im Bebauungsplan textliche Festsetzungen getroffen.

Die mit dem Anstieg des KFZ-Verkehrs verbundene Erhéhung der Luftschadstoffbelastung
fuhrt aufgrund der nur geringen Vorbelastung zu keiner erheblichen Verschlechterung der
Luftqualitat.

| Geloscht:
Elektromagnetische Felder
Belastungen durch elektromagnetische Felder liegen nicht vor.
Ortsbild, visuelle Beeintrdchtigungen
Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes sowie visuelle Beeintrachtigungen sind durch die Er-
weiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes und durch die Anlage der zusétzlichen
Stellplatze aufgrund der Lage der fir die BaumaBnahmen vorgesehenen Flachen im - von
der Unnaer StraBe aus gesehen - rlickwartigen Bereich nicht zu erwarten; der Bereich der
Markterweiterung ist zum Kurfiirstenring durch die bestehende Sandsteinmauer eingefriedet.
| Geloscht: §
Landschaft, Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
Naturraum
| Das Untersuchungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit 542.21 Werl - Unnaer Bérde'
Geloscht: .|

Potentielle nattrliche Vegetation

Im Untersuchungsgebiet wirde sich als Klimaxstadium einer durch den Menschen unbeein-
flussten natlrlichen Entwicklung ein Flattergras-Buchenwald, stellenweise auch ein Perlgras-
Buchenwald entwickeln. In Abhangigkeit des Sandanteils der anstehen Bdden sind Stielei-
chen und Hainbuchen in geringen Anteilen beigemischt oder auf sandigeren Béden Trau-
beneichen (Trautmann, 1972).

Heutige Vegetation und Biotoptypen

Das nérdliche Plangebiet ist Uberwiegend versiegelt. Ein GroBteil dieses Bereichs wird von
dem Gebaudekomplex des bestehenden Edeka-Markts und dem zugehdrigen Parkplatz ein-
genommen. Im norddstlichen Teilbereich liegt ein Wohngebaude mit kleiner Gartenflache
(Scherrasen), im Westen ein denkmalgeschiitztes Wohngebadude mit Garten, in dem sich
mittelalte und alte Baume befinden (neben zwei groBen Buchen im Eingangsbereich Eichen,
eine Kiefer und mehrere Eiben in verschiednen Altersstufen).

Der stdliche Teilbereich des Plangebietes gehdrt gréBtenteils zum Park des angrenzenden
Krankenhauses. Die hier bis zum Beginn des Planverfahrens stehende Baumreihe (iberwie-
gend sehr hohe S&ulenpappeln) war stark windbruchgefdhrdet, so dass die Baume inzwi-
schen geféllt wurden. Angrenzend an die Baumreihe liegt eine Scherrasen-Flache mit zwei
alten, groBkronigen Rotbuchen. Die beiden Buchen stehen auBerhalb des Plangebietes, sind
aber bei der Realisierung der BaumaBnahmen ggf. im Kronen- und Wurzelbereich gefahrdet.
Hier wurde die Stellplatzanlage so verandert, dass die Rotbuchen erhalten werden kdnnen.
Ferner werden Festsetzungen getroffen, dass die neu zu errichtenden Stellplatze mit einer

' Geographische Landesaufnahme 1: 20.000, auf Blatt 97 Munster, Selbstverlag — Bad Godesberg
1958
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wasserdurchléassigen Oberflache versehen werden. Ferner will der Vorhabentrager sich ver-
pflichten, auch hinsichtlich Ablauf und Ausgestaltung der BaumaBnahmen alle zum Fortbe-
stand der Baume (Blutbuchen) éstlich der neu anzulegenden Stellplatze erforderlichen MaB-
nahmen zu ergreifen.

Die stidwestliche Teilflache ist mit Garagen und einer Schotterzufahrt versiegelt. Bei einer
Erweiterung des jetzigen Einfahrtsbereichs am Kurfurstenring muss ggf. ein StraBenbaum
(Linde) mit starken Stammschaden gefallt werden.

Durch die Uberbauung und Versiegelung der heutigen Griinflache stdlich und &stlich des
bestehenden Lebensmittelmarktes wird ein Verlust an Lebensraum fur Tiere und Pflanzen
verursacht (Beeintrachtigung von Biotopfunktionen durch Inanspruchnahme). Aufgrund der
relativ isolierten Lage im Siedlungsraum sind erhebliche oder weiterreichende Auswirkungen
jedoch nicht zu erwarten.

Tiere
Es liegen keine Hinweise auf planungsrelevante Arten vor.

Schutzausweisungen
nach Bundesnaturschutzgesetz oder Landschaftsgesetz NW liegen nicht vor.

Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt in zentraler Lage im besiedelten Bereich und hat somit keine Bedeutung
fir das Landschaftsbild. Die Bdume an der Einmindung Unnaer StraBe / Kurfiirstenring so-
wie im Bereich der Grinflache zwischen Lebensmittelmarkt und Krankenhaus stellen glie-
dernde und belebende sowie das Ortsbild pradgende Elemente. Aufgrund der Lage im Sied-
lungsraum sind keine Auswirkungen auf landschaftsasthetische Funktionen zu erwarten.

Eingriffe und Ausgleich

Nach § 1a (3) BauGB sind Eingriffe auszugleichen, soweit die Eingriffe nicht bereits erfolgt
sind oder zulassig waren. GemaB dem rechtskraftigen Bebauungsplan war von dem geplan-
ten Vorhaben die HochbaumaBnahme (Erweiterung des Lebensmittelmarktes) in der Ge-
meinbedarfsflache des Krankenhauses nicht zulédssig. Die Stellplatzanlage war jedoch be-
reits auBerhalb der Uberbaubaren Flachen planungsrechtlich zulassig, so dass von dem ge-
planten Vorhaben nur die Erweiterung des Lebensmittelmarkts ausgleichspflichtig ist. Die
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erfolgte nach dem vereinfachten Bewertungsverfahren
NRW.

Unabhéangig von der rechtlichen Ausgleichspflichtigkeit ist in Tabelle 1 die Bewertung der Bi-
otope in dem gesamten sldlichen Teil des Plangebiets dargestellt, in dem sich durch die Er-
weiterung des Edeka-Marktes sowie die Neuanlage und Umorganisation der Stellplatze Ver-
anderungen ergeben (Flachen 1 — 13 bzw. A, B, C in der nachfolgenden Abbildung). Der be-
trachtete Bereich umfasst somit neben der Flache der Markt-Erweiterung (auszugleichender
Eingriff) auch die Stellplatze und Zufahrten. Seine GréBe beladuft sich auf 2.125 m2 und die
Summe der Einzelflachenwerte betragt 4.165 Punkte. Durch den Erweiterungsbau des Le-
bensmittelmarktes sowie die Anlage der zusatzlichen Stellplatze und Zufahrten gehen vor al-
lem die Biotoptypen ,Scherrasen“ und ,Baumreihe, -gruppen (Laubgehdlze)” verloren, aber
auch ,Geblsch / Gehdlzgruppe / Hecke", ,Grinflachen in Industrie- und Gewerbegebieten”
und ,Extensivrasen®. Die Summe der Einzelflaichenwerte sinkt dadurch auf 336 Punkte (bei
Zugrundelegung einer Herstellung der Stellplatze als Schotter-, Kies- oder Sandflachen bzw.
mit wassergebundenen Decken). Ware die gesamte Differenz der Einzelflichenwerte von
3.829 Punkten ausgleichspflichtig, so mlsste beispielsweise eine Ackerflache (Grundwert A
= 2) von 957 m2 mit Laubwald (Grundwert P = 6) aufgeforstet werden, um den Eingriff zu
kompensieren.
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Die Verénderung der Biotoptypen in dem Teil des Plangebiets, der von dem auszugleichen-
den Vorhaben in Anspruch genommenen wird (Flache A), vor und nach Durchfihrung der
Planung sowie die damit verbundenen Eingriffe sind in Tabelle 2 dargestellt. Dieser Teil des
Plangebiets umfasst eine Flache von 532 m2 und weist vor dem Eingriff eine Wertigkeit von
insgesamt 1.657 Punkten auf. Durch den Erweiterungsbau des Lebensmittelmarktes gehen
vor allem die Biotoptypen ,Baumreihe, -gruppen (Laubgehdlze) und ,Scherrasen” verloren,
in geringem MaBe auch ,Grlnflachen in Industrie- und Gewerbegebieten®. Damit wird die
Summe der Einzelflachenwerte von 1.657 auf 0 reduziert. Das Kompensationserfordernis be-
tragt somit 1.657 Punkte, was der Aufforstung einer Ackerflache (Grundwert A = 2) von 414
m?2 mit Laubwald (Grundwert A = 6) entspricht.
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Abbildung 3: Biotoptypen — Bestandsbewertung fiir den Bereich der geplanten BaumaBnahmen
Im Durchfiihrungsvertrag zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird geregelt, dass
der Vorhabentrager eine Ersatzzahlung in den Okopool der Stadt Werl leistet, mit der die

Stadt zum Ausgleich des Eingriffs eine AufforstungsmaBnahme finanziert. Die Kosten betra-
gen 1.657 Wertpunkte x 1,61 €/ Wertpunkt = 2.667,77 €.
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Tabelle 1: Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung des vom Vorhaben betroffenen Plangebiets

Heutiger Zustand des vom Vorhaben betroffenen Plangebiets

Flachen- | Code Biotoptyp Flache m?2 | Grundwert | Korrektur- | Gesamt- Einzelfla- Anmerkung
nummer A faktor wert chenwert
1 1,10 | versiegelte, Uberbaute Flache 216 0,0 1,0 0,0 0
2 1,11 | Geb&ude 124 0,0 1,0 0,0 0
3 1,10 | versiegelte, Uberbaute Flache 60 0,0 1,0 0,0 0
4 4,30 | Griinflachen in Industrie- und 16 2,0 1,0 2,0
Gewerbegebieten 32
5 8,10 | Gebliisch / Gehdlzgruppe / 67 7,0 0,8 5,6 Abwertung - innerstadtische Kleingriinflache
Hecke 374
6 8,21 | Baumreihe, -gruppen (Laub- 339 8,0 0,8 6,4 Abwertung windbruchgefahrdete S&ulenpappelbe-
gehdlze) 2171 stdnde
7 1,30 | Schotter-, Kies-, Sandflachen, 171 1,0 1,0 1,0
wassergebundene Decken 171
8 4,40 | Scherrasen 553 2,0 1,0 2,0 1107
9 1,30 | Schotter-, Kies-, Sandflachen, 216 1,0 1,0 1,0
wassergebundene Decken 216
10 1,11 | Hauser 117 0,0 1,0 0,0 0
11 4,50 | Extensivrasen 13 3,0 1,0 3,0 38
12 1,10 | versiegelte, Uberbaute Flache 223 0,0 1,0 0,0 0
13 8,10 | Gebliisch / Gehdlzgruppe / 10 7,0 0,8 5,6 Abwertung - innerstadtische Kleingriinflache
Hecke 57
Summe 2125 4165
Zukiinftiger Zustand des vom Vorhaben betroffenen Plangebiets
Flachen- | Code Biotoptyp Flache | Grundwert | Korrektur- | Gesamt- Einzelfla- Anmerkung Eingriff
nummer m? faktor wert chenwert
A 1,11 | Geb&ude 533 0,0 1,0 0,0 0 Gebéude
B 1,30 | Schotter-, Kies-, Sandflachen, 175 1,0 1,0 1,0 175 Stellplatze
wassergebundene Decken
B 1,30 | Schotter-, Kies-, Sandflachen, 161 1,0 1,0 1,0 161 Stellplatze
wassergebundene Decken
C 1,10 | versiegelte, Uberbaute Flache 1255 0,0 1,0 0,0 0 Zufahrten
Summe 2125 336
Differenz heutiger / zukiinftiger Zustand des betroffenen Plangebiets d.h. auszugleichender Wert 3829 |

Potenzielle Kompensation (wenn auch fir das Anlegen der Stellplatze und Zufahrten eine Kompensation erforderlich ware)

Erforderliche Kompensation (bei Umwandlung von Acker in Laubwald (Wertsteigerung um 4 Punk- 957 m?
te von Grundwert A = 2 auf Grundwert A = 6))
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Tabelle 2: Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung des auszugleichenden Eingriffs (nur Bereich der Gebaudeerweiterung Lebensmittelmarkt)
Heutiger Zustand des vom Vorhaben betroffenen Plangebiets - nur Bereich Gebaude
Flachen- | Code Biotoptyp Flache | Grundwert | Korrektur- | Gesamt- Einzelfla- Anmerkung Eingriff
nummer m? faktor wert chenwert
2 1,11 | Geb&ude 1 0,0 1,0 0,0 0 Uberdachter Abstellplatz Gebaude
3 1,10 | versiegelte, Uberbaute Flache 60 0,0 1,0 0,0 0 Gebaude
4 4,30 | Griinflachen in Industrie- und 2,0 1,0 2,0 33 Gebéaude
Gewerbegebieten 16
6 8,21 | Baumreihe, -gruppen (Laub- 8,0 0,8 6,4 1273 Abwertung windbruchgefahrdete Gebaude
geholze) 199 Saulenpappelbesténde
7 1,30 | Schotter-, Kies-, Sandflachen, 1,0 1,0 1,0 61 Gebaude
wassergebundene Decken 61
8 4,40 | Scherrasen 110 2,0 1,0 2,0 220 Gebaude
9 1,30 | Schotter-, Kies-, Sandflachen, 1,0 1,0 1,0 70 Gebaude
wassergebundene Decken 70
10 1,11 | Hauser 15 0,0 1,0 0,0 0 Gebaude
Summe 532 1657
Zukiinftiger Zustand des vom Vorhaben betroffenen Plangebiets - nur Bereich Gebaude
Flachen- | Code Biotoptyp Flache | Grundwert | Korrektur- | Gesamt- Einzelfla- Anmerkung Eingriff
nummer m? A faktor wert chenwert
1,11 | Gebaude 532 0,0 1,0 0,0 0 Gebaude, Stell-
platze, Zufahr-
ten
Summe 532 0
Differenz heutiger / zuklinftiger Zustand des Plangebiets d.h. auszugleichender Wert 1657
Erforderliche Kompensation
Erforderliche Kompensation (bei Umwandlung von Acker in Laubwald (Wertsteigerung um 4 Punk-

te von Grundwert A = 2 auf Grundwert A = 6))

414 m? |
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Boden

Das Untersuchungsgebiet liegt in nérdlicher Randlage des Ruhrtals. Laut Bodenkarte NRW
(1:50.000, Geologisches Landesamt, Blatt L4512 Unna) handelt es sich bei dem anstehen-
den Bodentyp um Parabraunerde aus L6B z.T. tber SandléB, Geschiebelehm und Verwitte-
rungslehm, mit M&chtigkeiten > 1,7 m auf den Festgesteinen des Oberkarbons und der O-
berkreide. Parabraunerden sind ertragreiche Ackerbdden, auch fur die Grinlandnutzung ge-
eignet und neigen nach sehr starken Regenféllen oder durch Bodendruck zur Verschlam-
mung. Die derzeitige Nutzung des Untersuchungsgebietes und der umliegenden Flachen
durch Bebauung / Versiegelung sowie die Néhe zum Stadtkern lassen vermuten, dass diese
anthropogene Uberformung die urspringliche Bodenbeschaffenheit veréandert hat.

Mit der Realisierung der Planung wird eine Zunahme des Versiegelungsgrades im Plange-
biet erfolgen. Dabei werden die B6den im Bereich sudlich und 6stlich des Lebensmittelmark-
tes ihre Lebensraumfunktion verlieren. Wertvolle bzw. schutzwiirdige Béden werden nicht in
Anspruch genommen.

Wasser

Grundwasser

Erhebliche Auswirkungen der Planung auf das Grundwasser sind nicht zu erwarten. In gerin-
gem MaBe dirfte die Grundwasserneubildung durch die Teilversiegelung herabgesetzt wer-
den. Die Versickerung von Niederschlagswasser wird im Baugenehmigungsverfahren gere-
gelt.

Oberfldchengewdésser
Im Plangebiet und in der ndheren Umgebung sind keine Oberflachengewésser vorhanden.

Luft und Klima
| Das Untersuchungsgebiet ist dem Klimabezirk zuzuordnen, der groBraumig Geldscht: xxx

zum Klimabereich Nordwestdeutschland gehort. Diese Gber Nordrhein-Westfalen hinaus rei-

chende Region ist als Ubergangszone zwischen dem maritimen Klima in Kistenndhe und

dem kontinental beeinflussten Siiden zu sehen. Charakteristisch sind kiihle Sommer und

milde Winter bei einem insgesamt stark zyklonal gepréagten Wettergeschehen. Seltener sind

kontinentale Einflisse mit Hochdruckwetterlagen. Niederschlage sind im Regelfall recht

gleichméBig Uber das Jahr verteilt, mit einem leichten Maximum in den Sommermonaten von

Juni bis August. Die Hauptwindrichtung liegt bei Stidwest.

Die guten Austauschbedingungen und nur schwach ausgepragten geldndeklimatischen Vari-
ationen des Klimabezirks Minsterland werden kleinrdumig im Untersuchungsgebiet durch
die baulichen Nutzungen, versiegelten Bereiche und Vegetationsbestande abgewandelt.

Mit der zusétzlich geplanten neuen Bebauung kann die Durchliiftung des Plangebiets allen-
falls geringfligig gemindert werden, ohne dass dies erhebliche Auswirkungen hatte. Durch
die Zunahme des Versiegelungsgrades und die Uberbauung von Freiflachen werden die ty-
pischen Klimaeigenschaften des Siedlungsraumes verstarki. So wird der Feuchtetransport
weiter eingeschrankt und die Uberwarmung zunehmen. Die Festlegung von Griinflaichen und
Vorgaben zum Anpflanzen von Baumen kénnen zu einer Verminderung der nachteiligen
Auswirkungen beitragen.
| Geldscht: Das Untersuchungs-
Im Untersuchungsgebiet besteht weder ein Luftreinhalteplan noch ein Aktionsplan nach § 47 Eﬁrﬁigtz‘gggo?z;”ef';]ma‘°P Stadt-
BImSchG; insofern bestehen keine Erkenntnisse Uber eine Uberschreitung der Immissions- :
grenzwerte oder eine erhebliche Vorbelastung. Von der Erweiterung des Markts sind wesent-
liche verkehrsbedingte Immissionswirkungen nicht zu erwarten.
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Kultur- und Sachgiiter
Im Nordwesten des Untersuchungsgebietes befindet sich an der Unnaer StraBe kurz vor der
Einmindung des Westuffler Wegs in die Unnaer StraBe ein Baudenkmal.

Archéologische Untersuchungen zeigen, dass im Zuge der Unnaer StraBe seit dem 8. Jahr-
hundert bis vermutlich zum 12. Jahrhundert gesiedelt wurde. Da zu diesem mdglichen, flr
die Stadtgeschichte interessanten vorstadtischen Siedlungsbereichs nur sehr kleine Aus-
schnitte untersucht wurden, ist vor Bodeneingriffen das Westfalische Museum fir Archdolo-
gie / Amt fiir Bodendenkmalpflege zur Baustellenbeobachtung zu benachrichtigen.,

| Geldscht: Auf Bodendenkmaler
liegen keine Hinweise vor.

Sonstige Objekte mit besonderer kultureller oder historischer Bedeutung sowie besondere
| Sachgiiter sind ebenfalls im Untersuchungsgebiet nicht bekannt. : [Geléscht:anzutreﬁen ]

Auch im Hinblick auf die Bodendenkmalpflege sind wesentliche Auswirkungen auf Kultur-
und Sachguter nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen

Neben der sektoralen Bestandsaufnahme zu den einzelnen Schutzgltern, die naturgeman
auch Abhangigkeiten und Wirkungsgefliige in ihrer Darstellung einschlieBt, sind in der Um-
weltprifung explizit die Wechselwirkungen zwischen den abiotischen und biotischen Elemen-
ten des Naturhaushaltes, der Landschaft, der biologischen Vielfalt, dem Menschen und sei-
ner Gesundheit sowie den Kultur- und Sachgtern zu betrachten. Dies umfassend darzustel-
len, ist auf Grund des sehr komplexen Sachverhalts in der Regel nicht méglich. Daher wer-
den die Ausfihrungen auf relevante Auspragungen im Plangebiet beschrankt.

Hinsichtlich des Wirkungsgefliges zwischen den abiotischen und biotischen Elementen des
Naturhaushalts ist das Schutzgut Boden mit zahlreichen Funktionen (Lebensraumfunktion,
Schutzfunktion fir das Grundwasser u.a.) von zentraler Bedeutung. Innerhalb des Plange-
biets werden diese Funktionen durch den bereits heute relativ hohen Versiegelungsgrad ein-
geschrankt. Flr die nachhaltige Existenz der am siiddstlichen Rand des Plangebiets stehen-
den Rotbuchen ist es wichtig, dass die Wasser- und Bodenverhaltnisse durch die Vorhaben
des Parkplatzes nicht wesentlich verandert werden. Dazu ist in dem von den Baumkronen
Uberdeckten Bereich des Erdbodens der Einbau versickerungsfahiger Materialien erforder-
lich.

Zusammenfassende Bewertung des Ist-Zustands der Umwelt und der Umweltauswir-
kungen

Eine zusammenfassende Bewertung des Ist-Zustandes der Umwelt ist in Tabelle 3 im An-
hang dargestellt, eine Zusammenfassung der Umweltauswirkungen in Tabelle 4 im Anhang.
In der Betrachtung der funktionalen Qualitdten des Untersuchungsgebietes spiegelt sich
deutlich die zentrale Lage im Siedlungsraum wider. Insgesamt sind bei den verschieden
Funktionen der Umweltmedien bzw. auch bei den fir den Menschen und seine Gesundheit
wesentlichen Umwelteinflissen keine besonderen Qualitdten im Untersuchungsgebiet fest-
zustellen.

- ' Formatiert: Nummerierung und ‘
3.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung _Aufzahlungszeichen

Im Falle der Nichtdurchfiinrung der Planung (Nullvariante) sind beim Weiterbestehen des
vorhandenen Marktes keine wesentlichen Anderungen gegenlber der oben beschriebenen
derzeitigen Umweltsituation zu erwarten. Allerdings wéare beim Verzicht auf eine Erweiterung
die Verlagerung des Markts mittel- bis l&ngerfristig zu erwarten; ein weniger zentraler Stand-
ort wirde gréBere Wege und damit erhéhte verkehrsbedingte Belastungen zur Folge haben.
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Hinsichtlich der Schutzgiiter Tiere und Pflanzen sind regelméaBige PflegemaBnahmen (Ra-
sen- und Heckenschnitt, Gehdlzpflege) entwicklungsbestimmend.

Geloscht: |

3.3 Prifung von Planungsalternativen / in Betracht kommende anderweitige Pla- ;‘IXX”

nungsmdglichkeiten . .
Formatiert: Nummerierung und

| . . . . . . Aufzdhlungszeichen
Wegen des vorhandenen Markts liegt es im Interesse der Stadt und ihrer Birger, die Erwei-

terung an diesem zentrumsnahen Standort zu erméglichen. Als Alternativen wurden nur pe-
riphere Standorte fiir einen neuen Markt gesehen, von dem jedoch gréBere Umweltauswir-
kungen zu erwarten wéren; solche Alternativen wurden deshalb nicht weiter verfolgt.

Geloscht: q
3.4 Beschreibung der u. U. verbleibenden erheblichen Negativauswirkungen ;XX'"
1
Erhebliche Negativauswirkungen sind durch die Realisierung der Planung nicht zu erwarten. Formatiert: Nummerierung und

Aufzahlungszeichen

Formatiert: Nummerierung und

3.5 Zusétzliche Angaben Aufzahlungszeichen
Geloscht: q
| 3.5.1 Methodik %xxﬂ
1

Im Scopingtermin wurde ein Schallgutachten fir erforderlich gehalten, das zwischenzeitlich
erstellt wurde und auch die Immissionen des Parkverkehrs auf die nachstgelegenen Wohn-
héuser behandelt.

| Geloscnt: §
3.5.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben | Geloscht: §
xxx§
Es liegen zu wesentlichen Schutzgiitern wie Klima, Tiere und Pflanzen keine stadtweiten %

Grundlagen vor.
Formatiert: Nummerierung und
Aufzahlungszeichen

3.5.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Eﬁf’z",;m‘:’;e’\i‘;hfgre”er“”9 und
Umwelt bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans (Monitoring) g

| Geldscht:
Generelles ;XX'"
Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund 1

der Durchfllhrung des Bauleitplanes eintreten koénnen, zu Uberwachen. So sollen
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen frihzeitig ermittelt
werden, um geeignete AbhilfemaBnahmen ergreifen zu kénnen. (Umwelt-) Behdrden sind
gemaB § 4 Abs. 3 BauGB zur Unterrichtung der Gemeinde verpflichtet, sofern ihnen
Erkenntnisse tUber Umweltauswirkungen bei der Durchfiihrung vorliegen.

Gemas dieser Zielsetzung konzentrieren sich UberwachungsmaBnahmen auf ausgewahlte
erhebliche Umweltauswirkungen und/oder Prognoseunsicherheiten wie z. B. Entwicklung
des Verkehrsaufkommens und Auswirkungen wie Larm, die fir den Bebauungsplan individu-
ell festzulegen sind, abhangig von den geplanten Nutzungen, der Intensitat von Eingriffen,
der Empfindlichkeit des Standortes oder der Vorbelastung.

Eine baurechtliche Abnahme nach Durchfihrung des Vorhabens bzw. Kontrolle der Durch-
fihrung von stadtebaulichen Vertrdgen wird bei einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
vorausgesetzt. Eine VerknlUpfung des einzelfallbezogenen Monitoring mit Elementen der
sallgemeinen“ Umweltbeobachtung der Fachbehdrden geman § 4 Abs. 3 BauGB (z. B. ge-
samtradumliche, umweltrelevante Entwicklung in den Bereichen von Boden, Wasser, Luft und
Larm) ist sinnvoll, um Einzelfalliberwachungen zu entlasten.
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Monitoringkonzept

e Die festgesetzten Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen (insbesondere zur Erhal-
tung der Rotbuchen) werden im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes stich-
probenartig wahrend der BaumaBnahme Uberpriift.

e Um vorsorglich unvorhergesehene Umweltauswirkungen zu vermeiden, sind fur die
Durchfiihrung des Plans unter den Hinweisen MaBnahmen aufgefihrt fir die Falle, wenn
bisher nicht absehbare Bodendenkmale oder Bodenverunreinigungen auftreten sollten.

e Spatestens 1 Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans wird im Rahmen einer Bege-
hung des Plangebiets die Umsetzung des Bebauungsplans dokumentiert; dabei werden
insbesondere jene prognostizierten Auswirkungen vor Ort Uberprift, ber die Prognose-
unsicherheiten bestanden (Verkehr, Emissionen) und bei denen sich Hinweise auf eine
abweichende Entwicklung ergeben. Zu mdglichen, identifizierten erheblichen Umwelt-
auswirkungen sind von den zustandigen Behdrden Kontrolluntersuchungen vorzuneh-
men.

¢ Sofern sich nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Erkenntnisse Uber erhebliche Um-
weltauswirkungen ergeben, deren Uberwachung externe Behdérden obliegt, sind diese
Behdrden geman § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Stadt entsprechend zu unterrichten.

Formatiert: Nummerierung und

3.6.4 Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung Aufzahlungszeichen
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Geloscht: q
Zu priifende Umweltzustand Wirkungen der Planung | MaBnahmen zur Vermei- xxxq
Aspekte/ (Anlage zu § 2 Abs. 4 und | (Anlage zu § 2 Abs. 4 und | dung, Verminderung und %
Schutzgiiter | § 2a BauGB Nr. 2 Buch- § 2a BauGB Nr. 2 Buch- zum Ausgleich von Be-
(§ 1 Abs. 6 stabe a) stabe b) eintrachtigungen
Nr. 7 (Anlage zu § 2 Abs. 4 und
BauGB) § 2a BauGB Nr. 2 Buch-
stabe c)
Mensch und |e Planbereich gehért zum |e Blndelung des Anliefer- | e Schallschutzvorkehrun-
Gesundheit, Park des Mariannen- verkehrs bringt Entlas- gen werden im Bebau-
Bevélkerung hospitals tung ungsplan festgesetzt
insgesamt e Umgebung von Wohn- e Zusatzverkehr bringt
bebauung gepragt keine unzulassigen
Larmbelastungen
Landschaft, |e Im Park Scherrasenund |e Eingriffsflache wird teil- |e Ausgleich flir Hochbau-
Tiere und (geféllte) Baumreihe versiegelt maBnahme
Pflanzen, ¢ Keine schiitzenswerten
Biologische Arten
Vielfalt
Boden e Parabraunerden bereits | e Zusétzliche Versiege- e Ausgleich fir Hochbau-
tiw. anthropogen uber- lung maBnahme
formt
e Keine schutzwirdigen
Bdden
Wasser e Keine Oberflachenge- e Keine erheblichen Aus-
wasser wirkungen
Luft e Keine erhebliche Vorbe- | e Keine erheblichen Aus-
lastung wirkungen
Klima e Bioklimatisch positives | e Kleinrdumlich Ein-
Siedlungsklima schrankung von Aus-
gleichsfunktionen
Kultur-und | e Vermutlich frihe Besied- e Hinweis auf Boden-
sonstige lung des Bereichs denkmalpflege im Be-
Sachguter bauungsplan
Wechselwir- ¢ Bodeneingriffe und e Hinweis im Bebauungs-
kungen Baumschutz plan
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IX. Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte

X. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Da der Flachennutzungsplan (FNP) das Plangebiet als Wohnbauflachen (W) und Flachen fir
den Gemeinbedarf: Krankenhaus dargestellt, wird parallel zum Planverfahren des o.g.
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der FNP geéandert.

XIl. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 23 ,Kurfiirstenring / Unnaer StraBe” wird im Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16 ,Unnaer StraBe / Kurflrstenring” auf-
gehoben und durch letzteren ersetzt.

XIl. Kosten und Finanzierung

Samtliche mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verbundene Kos-
ten, insbesondere die ErschlieBungskosten fiir den Ausbau der privaten Verkehrsflachen, die
Kosten flr die Kanalisation bis zum Anschlusspunkt an die offentliche Kanalisation und der
KompensationsmaBnahmen werden durch den Investor getragen. Die Ubernahme der Kos-
ten wird verbindlich im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan vor
Satzungsbeschluss geregelt.

Fachbereich Il (Abt. Stadtplanung, StraBen und Umwelt)
gez. Happe
BKR Essen

28.08.2006
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Geloscht: |
xxxq

1
Geloscht: |

Geloscht: Die Planung verur-
sacht keine erheblichen negati-
ven Umweltauswirkungen. Dem
Verlust einzelner Baum- und He-
ckengehdlze bei Durchflihrung
der Planung sind einige Verbes-
serungen gegenliber dem heuti-
gen Zustand gegenlberzustel-
len. xxxq
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Anhang

Abbildung 4: Ansichten der geplanten Erweiterung des Lebensmittelmarktes

Bestand Anbau Bestand
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Tabelle 3: Bewertung des Ist-Zustands

Schutzgut / Schiitzenswerte (naturhaushaltliche) Funktionen Funktionserfiillung / Bedeutung
fiir das Schutzgut

Mensch
Wohn- und Wohnumfeldfunktion +
Erholungs- und Erlebnisfunktion 0
Tiere und Pflanzen
Biotopfunktion +
Biotopvernetzungsfunktion 0
Boden
Biotopbildungsfunktion / Lebensraumfunktion 0
Grundwasserschutzfunktion +
Grundwasserneubildungsfunktion 0
Trager der Wasser- und Nahrstoffkreislaufe 0
Abflussregulationsfunktion +
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte 0
Wasser
Grundwasserdargebotsfunktion 0
Grundwasserneubildungsfunktion o
Abflussregulationsfunktion von Oberflaichengewassern 0
Lebensraumfunktion von Oberflachengewassern 0
Luft und Klima
Durchllftungsfunktion 0
Luftreinigungsfunktion 0
Warmeregulationsfunktion 0
Landschaft
Landschaftsasthetische Funktion +
Vorhandensein gliedernder und belebender Elemente ++
Kultur- und Sachgiiter
Stadtbild&sthetische Funktion 0
Auspragung einer historischen Kulturlandschaft 0
Vorhandensein charakteristischer Kulturlandschaftsbestandteile 0
Vorhandensein geschitzter bzw. schitzenswerter Bau bzw. Boden- ++
denkmaler
Erlauterung
+++ hohe Bedeutung
++ mittlere Bedeutung
+ geringe Bedeutung
o keine Bedeutung / nicht vorhanden
Buro fir Kommunal- und Regionalplanung Essen BKR Essen 28
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Tabelle 4: Bewertung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Auswirkungen

Mensch, menschliche Gesundheit und Bevélkerung insgesamt

Beeintrachtigung der Wohn- und Wohnumfeldfunktion 0

Beeintrachtigung der Gesundheit

o

Beeintrachtigung der Erholungs- und Erlebnisfunktion o)

Tiere und Pflanzen

Beeintrachtigung von Biotopfunktionen durch Inanspruchnahme \

Umnutzung, Zerschneidung und randliche Stérung -

Beeintrachtigung von Biotopvernetzungsfunktionen

o

Boden

Beeintrachtigung der Biotopbildungsfunktion / Lebensraumfunktion

Beeintrachtigung der Grundwasserschutzfunktion

Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsfunktion

Beeintrachtigung der Wasserkreislaufes

Beeintrachtigung des Néhrstoffkreislaufes

Beeintrachtigung der Abflussregulationsfunktion

ofr|jolo|o|! |

Beeintrachtigung der Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Wasser

Beeintrachtigung der Grundwassergiite

Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsfunktion

Beeintrachtigung der natlrlichen Abflussverhaltnisse

O |0 |0 |0

Beeintrachtigung der Biotopfunktion von Oberflaichengewassern

Luft und Klima

o

Beeintrachtigung der Durchliftungsfunktion

Beeintrachtigung der Luftreinigungsfunktion

Beeintrachtigung der Warmeregulationsfunktion 0

Landschaft

Beeintrachtigung der landschaftsasthetischen Funktion -

Beeintrachtigung von gliedernden und belebenden Elementen

Beeintrachtigung des Landschaftsraumes durch Zerschneidung 0

Kultur- und

Sachgiiter

Beeintrachtigung historischer Kulturlandschaften

Beeintrachtigung des Stadt- bzw. Ortsbildes

Beeintrachtigung charakteristischer Kulturlandschaftsbestandteile

o|O0 |0 |0

Beeintrachtigung geschitzter bzw. schitzenswerter Bau- bzw. Boden-
denkmaler

Erlauterung

V Verlust

- - starke Beeintréchtigung

- geringe Beeintréchtigung

o keine Beeintrachtigung / nicht vorhanden
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Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10 Abs. 4 BauGB
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.16 ,,Unnaer StraBe / Kurfirstenring“

Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Das rd. 0,69 ha groBe Plangebiet liegt westlich der Innenstadt zwischen der Unnaer StraBe und dem
Kurfirstenring éstlich des Kreuzungsbereichs der beiden StraBen. Mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 16 ,Unnaer StraBe / Kurfirstenring® — Vorhaben- und ErschlieBungsplan — sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des Frischemarktes an der Unnaer StraBe 21
von 760 m? auf 1.240 m2 Verkaufsflache und die Anlage von 25 Stellplatzen geschaffen werden. Durch
die Verkaufsflachenerweiterung soll sichergestellt werden, dass der Frischemarkt an die Bedurfnisse
eines Fachmarktes angepasst werden kann, um den Standort fir Edeka in Werl zu sichern. Darlber
hinaus soll eine Mdglichkeit geschaffen werden, die dem Mariannenhospital zugehdérigen Stellplatze, die
bisher mit dem PKW nur vom Kurfiirstenring aus erreichbar sind, auch von der Unnaer StraBBe her
anfahren zu kénnen, sowie dem Edeka-Markt eine Zufahrt vom Kurflrstenring her zu ermdglichen.

Verfahrensablauf

Die Unterrichtung Uber die voraussichtlichen Auswirkungen des Planes im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) fand durch eine Blrgerversammlung am 20.06.2006 im
Rathaus statt. Anregungen wurden hierbei zur Lkw-Anlieferung, zur Verkehrsanbindung und zum
Schallschutz geduBert. Der Ortsheimatpfleger der Stadt Werl erklarte ferner schriftlich, das unter
Denkmalschutz stehende Eckhaus zu erhalten und die Aspekte der Bodendenkmalpflege zu beachten.
Ein Anlieger wies ferner auf Probleme der Warenanlieferung und der Abfallentsorgung hin.

Wahrend des ,Scoping-Termins“ am 14.06.2006 mit den beteiligten Behdérden, parallel zu der laufenden
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit ab 02.06.2006, wurde an Hand de
Vorentwurfes des Bebauungsplanes der Untersuchungsraum und das Untersuchungsverfahren erértert.
Die beteiligten Behdrden definierten dabei die Anforderungen an ein Schallgutachten und erérterten
MaBnahmen zum Erhalt zweier Rotbuchen auBerhalb des Geltungsbereichs. Der Landschaftsverband
Westfalen-Lippe, Amt fir Bodendenkmalpflege, wies auf eine frihere Besiedlung dieses Bereichs und die
Berlicksichtigung der Bodendenkmalpflege hin. Das Staatliche Umweltamt Lippstadt wies auf den
immissionsrelevanten Ausbau des Parkplatzes und die Anderung der Warenanlieferung hin.

Im Zuge der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
regte der Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westf. Amt fir Denkmalpflege, an, im rickwartigen
Bereich des Baudenkmals durch Anpflanzungen von Strauchern oder Bd&umen eine Abgrenzung
vorzunehmen.

Wahrend der &ffentlichen Auslegung des Planes gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurden keine weiteren
Anregungen geduBert.

Ergebnis der Abwagung )

Den Anregungen in der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde durch eine geénderte riickwéartige
Andienung Rechnung getragen; zur verkehrlichen Andienung wurde auf das Baugenehmigungsverfahren
verwiesen. Die Erhaltung der Griinsandsteinmauer am Kurfiirstenring und die Abfallentsorgung des
Marktes waren nicht Gegenstand des Planverfahrens. Das unter Denkmalschutz stehende Eckgebaude
wurde im Bebauungsplan festgesetzt. Die Aspekte der Bodendenkmalpflege wurden durch einen
entsprechenden Hinweis im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Die Anregungen zum Schallschutz wurden in einem Schallgutachten bertcksichtigt, dessen
Empfehlungen in dem Bebauungsplan umgesetzt wurden.

Wegen der Anregungen der Umweltbehdrden wurde die Zufahrt von den bestehenden Stellplatzen des
Lebensmittelmarktes zu den geplanten Stellpldtzen so verlegt, dass eine Umfahrung der Buchen nicht
erforderlich ist und sie méglichst wenig beeintrachtigt werden. Darliber hinaus wurde der Vorhabentrager
verpflichtet, die Stellplatze mit mdglichst geringem Unterbau und in wassergebundener Ausfliihrung zu
errichten, um eine Beschadigung des Wurzelwerks zu vermeiden.

Der Anregung von PflanzmaBnahmen am Denkmal konnte nicht entsprochen werden, da der
Vorhabentrager nicht Uber die angesprochenen Grundstiicksflachen des Baudenkmals verfligt.

Der Bebauungsplan wurde von Rat der Stadt am 14.12.2006 als Satzung beschlossen und ist nach
ortiiblicher Bekanntmachung seit dem 23.04.07 rechtskréftig.

Werl, im April 2007

gez. Popsel
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