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Hinweis:

Auf Seite 9 ist eine klarstellende Erganzung nach der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3
Absatz 2 BauGB eingefiigt worden, sie ist in kursiver Schrift gekennzeichnet.

I UMWELTBERICHT

Umweltbericht zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsum-
feld“ in Verbindung mit der 96. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Wallfahrts-
stadt Werl; Biro fur Landschaftsplanung Mestermann, Warstein im November 2021

Anlagen

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
102 ,Bahnhofsumfeld“ in Verbindung mit der 96. Anderung des Flachennutzungsplans der
Stadt Wallfahrtsstadt Werl; Biro fur Landschaftsplanung Mestermann, Warstein im Oktober
2021

Erlauterungsbericht zum Verkehrsgutachten mit Verkehrskonzept Nahversorgungszentrum
Werl Nord in Werl, ,An der Bundesbahn®; Ingenieurbiro fur das Bauwesen Jonas Radema-
cher, Arnsberg im Marz 2021
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Gutachten — Auswirkungsanalyse fir die geplante Entwicklung des Nahversorgungszent-
rums Nord in Werl (Verlagerung ALDI Nord und REWE); Stadt + Handel Beckmann und Foh-
rer Stadtplaner PartGmbB, Dortmund im November 2021

Bodenuntersuchung im Bereich des geplanten BV Nahversorgungszentrum Werl-Nord in
59457 Werl, An der Bundesbahn; IGC Geoconsult GmbH, Dortmund im Februar 2021

Schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsum-
feld“ der Stadt Werl; Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH, Gronau im No-
vember 2021
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1 Allgemeine Vorbemerkungen / Planungsanlass

Der Rat der Wallfahrtsstadt Werl hat in seiner Sitzung am 12.05.2021 die Aufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld“ beschlossen.

Nordlich der Bahnlinie in Werl soll nach der Grundstiicksausschreibung durch die Stadt Werl
und durch die Gesellschaft fur Wirtschaftsforderung und Stadtentwicklung ein Nahversor-
gungszentrum entstehen. Zur Verwirklichung einer im Ganzen adaquaten Planung wurde im
Vorfeld bereits ein Verkehrskonzept fir diesen Bereich erarbeitet. Dadurch wird eine Anpas-
sung der bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld*
notwendig. Das Verkehrskonzept sieht vor, die bislang gesperrte nicht ausgebaute Stral3e
»,An der Bundesbahn“ und die Industriestralle um- und auszubauen. Die neue Verbindungs-
stral3e soll parallel zu den Gleisen der Bahn verlaufen und den Nahversorgungsstandort inkl.
Anlieferverkehr der Markte von Suden aus erschlieen. In Betrachtung der raumlichen Ge-
samtheit im Themenfeld Verkehr wird auch der Knotenpunkt An der Bundesbahn / Langen-
wiedenweg / Brandisstralle umgestaltet, um die Leistungsfahigkeit und die Sicherheit der
Verkehrsteilnehmer zu erhéhen. Dieser liegt allerdings nicht im Geltungsbereich der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld“. Die westlich auRerhalb des Ande-
rungsbereichs festgesetzte Bahnunterfihrung ,Langenwiedenweg® bleibt bestehen. An der
Zielplanung wird weiterhin festgehalten.

Am zukunftigen Nahversorgungsstandort ,An der Bundesbahn® ist die Errichtung der Markte
Aldi und Rewe geplant. Sowohl Rewe als auch Aldi beabsichtigen ihre derzeitigen Standorte
aufzugeben (Rewe: Langenwiedenweg 7, Aldi: Belgische Stral3e 2).

Die Wallfahrtsstadt Werl beabsichtigt die Neuaufstellung sowie die dauerhafte Sicherung des
Aldi-Marktes und des Rewe-Marktes in der Kernstadt Werl planungsrechtlich zu unterstiit-
zen.

Geplant ist eine Gesamtverkaufsflache von ca. 3.200 gm, wobei der Aldi-Markt mit einer
Verkaufsflache von ca. 1.300 gm und der Rewe-Markt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.900
gm geplant wird. In der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld“ wird die
Kontingentierung der Verkaufsflachen allerdings nicht insgesamt auf ein Sondergebiet bezo-
gen festgesetzt, sondern um das sogenannte ,Windhundrennen® potentieller Investoren und
Bauantragssteller auszuschliel3en, als anteilige Verkaufsflache (gm) in Bezug zu je einem
gm Flache des Baugrundstiicks (siehe Kapitel 4.1).

Die Ausstattung der heutigen Markte mit breiteren Gangen, viel Tageslicht und einem grof3-
zugigeren Raumangebot verbessern die Mdglichkeiten der Warenpréasentation sowie das
Einkaufserlebnis der Kunden. Die PKW-Stellflachen und Fahrradabstellanlagen sollen in
ausreichender Anzahl und kundenfreundlicher Dimension errichtet werden.

Durch diese Neuaufstellung des Aldi-Marktes und des Rewe-Marktes erfahrt der bislang
mindergenutzte Bereich nérdlich des Bahnhofs Werl im Abschnitt des derzeit genutzten
Schleichwegs ,An der Bundesbahn® eine wesentlich héhere Attraktivitéat und Optimierung des
Standorts mit positiven Auswirkungen fir das Stadtgebiet Werl.
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Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld® setzt in einem westlichen Teil-
bereich des Anderungsbereichs ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO fest. Der iiberwiegende
Teil ist bereits als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzel-
handel-Nahversorgungszentrum®“ gem. 8§ 11 BauNVO ausgewiesen. Zulassig sind bislang
Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 3.200 gm. In dieser Gro-
Benordnung waren der neue Aldi-Markt und Rewe-Markt grundsatzlich umsetzbar. Einer An-
passung bedarf allerdings die derzeitige Beschréankung der Randsortimente von derzeit 5 %
der Gesamtverkaufsflache auf 10 %.

Ebenso wird die Mischgebietsflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans ebenfalls als
Sonstiges Sondergebiet ausgewiesen, um den stadtebaulichen Missstand in diesem raumli-
chen Bereich zu beseitigen. Des Weiteren sind die Festsetzungen zum Immissionsschutz zu
Uberarbeiten bzw. anzupassen.

Die uUberbaubaren Flachen werden im Zuge der angestrebten Anderung ebenfalls an die ge-
plante Neuerrichtung der Markt Aldi und Rewe angepasst.

Die wesentlichen Anderungen der angestrebten Aufstellung der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld lassen sich also wie folgt zusammenfassen:
- Ausweitung des Sonstigen Sondergebiets auf das Flurstiick 84 in der Flur 6 der Ge-
markung Werl
- Anpassung der Verkaufsflachen im Rahmen der Sortimentsbeschrankung
- Anpassung der Baugrenzen an die geplante Neuerrichtung der Markte Aldi und Rewe
- Festsetzung der neuen &ffentlichen Verkehrsflache ,An der Bundesbahn“ und Anpas-
sung der offentlichen Verkehrsflache ,,An der Kleinbahn®

Die geplante Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets fiir den grof3flachigen Einzelhandel
— Nahversorgungszentrum bzw. die jetzige Erweiterung um das Flurstiick 84 geht mit den
Aussagen der Strukturuntersuchung Einzelhandel fur die Stadt Werl aus dem Jahr 2005 kon-
form. Der Gutachter halt die Errichtung eines Nahversorgungszentrums Werl Nord im Be-
reich ,An der Bundesbahn“/“An der Kleinbahn* fur zielfihrend zur langfristigen Sicherung des
Nahversorgungsangebots in Werl Nord.

Es wurde festgestellt, dass
- die beiden wesentlichen Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln (Rewe am Langen-
wiedenweg und Aldi an der Belgischen Straf3e) raumlich voneinander getrennt liegen, so
dass sie keinen Nahversorgungsschwerpunkt darstellen und
- der vorhandene Rewe-Markt an dem heutigen Standort nur eingeschrankt in der Lage
ist, eine, den Marktanforderungen gerecht werdende Erweiterung (z. B. eine VergroRRe-
rung des Getrankemarktes) vorzunehmen.

Derzeit stellt die Wallfahrtsstadt Werl ein Einzelhandelskonzept Uber das gesamte Stadtge-
biet auf. Es ist geplant, den Planbereich nérdlich des Bahnhofs als Zentralen Versorgungs-
bereich mit einer Versorgungsfunktion primar fiir den kurzfristigen Bedarf auszuweisen. Da
der Beschluss uUber das Einzelhandelskonzept méglicherweise zeitlich nicht vor der Sat-
zungsfassung dieses Bebauungsplans erfolgen kann, wurde zuséatzlich Uber eine gutachterli-
che Auswirkungsanalyse durch das Ingenieurbliro Stadt und Handel aus Dortmund Uber-
pruft, ob die Ausnahmetatbestande gemaf Ziel 6.5-2 LEP erflllt sind. Das Gutachten liegt
dieser Begriindung bei.
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Die gutachterliche Stellungnahme aus November 2021 kommt zu dem Ergebnis, dass das
Planvorhaben konform zu den landesplanerischen Zielstellungen des LEP NRW 2019 ist.
Einordnung gemaf landesplanerischer Grundlagen:

e 6.5-1. Ziel: Der Vorhabenstandort befindet sich gemalR Regionalplan Arnsberg inner-
halb eines Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB). 6.5-1 Ziel wird demnach erfullt.

e 6.5-2. Ziel: Das Planvorhaben erflillt aus fachlicher Sicht die Ausnahmeregelung des
6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019 und dient nachweislich der Gewahrleistung der wohnor-
tnahen Versorgung. Erganzend werden durch das Planvorhaben keine wesentlichen
Beeintrachtigungen von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversor-
gungsstrukturen ausgeltst. Eine Verlagerung der in Rede stehenden Betriebe REWE
und ALDI Nord in einen zentralen Versorgungsbereich ist nach derzeitigen Kenntnis-
sen kurz- bis mittelfristig nicht méglich. 6.5-2 Ziel wird demnach erfiillt (Ausnahmerege-

lung).

e 6.5-3. Ziel: Entsprechend der erfolgten Analyse mdglicher absatzwirtschaftlicher Aus-
wirkungen (s. Kapitel 6.2 der Auswirkungsanalyse) und deren stadtebaulichen Bewer-
tung (s. Kapitel 6.3 der Auswirkungsanalyse) werden durch das Planvorhaben keine
wesentlichen Beeintrachtigungen von zentralen Versorgungsbereichen ausgel6st.6.5-3
Ziel wird demnach erfullt.

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld* wird
auch die Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich, da hier zum einen auch noch das
Flurstiick 84 als Mischgebiet dargestellt ist.

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld“ sowie die
96. Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB
durchgefihrt.

Der Bebauungsplan Nr. 124 ,Gewerbegebiet Olakenweg“ wird durch die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld” teilweise Uberlagert und tritt in dessen Geltungs-
bereich auf3er Kraft.

2 Raumlicher Anderungsbereich

Der Anderungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Kernstadt von Werl zwi-
schen den Strafl’en ,An der Bundesbahn“/Industriestral’e und ,An der Kleinbahn®. Westlich
und noérdlich des Anderungsbereichs schlieRt sich Mischbebauung an, nach Siiden ist das
Plangebiet begrenzt durch die Bahngleise. Angrenzend im Nordosten befinden sich gewerb-
liche Bauflachen.
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Der Anderungsbereich umfasst die Flurstiicke 39 tiw., 68 tiw., 69 tlw., 84, 250, 255, 256, 289,
290, 291, 292, 312, 336 tlw., 394 tlw., 481 tlw., 563 tlw., 663 in der Flur 6 der Gemarkung
Werl und umfasst eine Gréf3e von 1,76 ha.

3 Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest Hochsauer-
landkreis ist der Anderungsbereich im Wesentlichen als Allgemeiner Siedlungsbereich dar-
gestellt. Ein Teilbereich insbesondere die StraRenparzelle der IndustriestralRe befindet sich in
einem Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB).

\ T vl 2ol

Anderungsbereich
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Die landesplanerische Zustimmung gem. § 34 Landesplanungsgesetz NW zu dem Bebau-
ungsplan Nr. 33, 1. Anderung, der im Verlauf seines Aufstellungsverfahrens als eigenstandi-
ger Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld* weitergefiihrt wurde, wurde mit Schreiben
vom 17.06.2008, Az. 32.1.4.2.35.03-11. 13 durch die Bezirksregierung Arnsberg erteilt. Die
Planung des Nahversorgungszentrums mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 3.200 gm
ist gem. § 34 Landesplanungsgesetz (LPIG) NRW an die Ziele der Raumordnung angepasst.
Die landesplanerische Anfrage zur 96. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich
.Nahversorgungszentrum Nord“ wurde gem. § 34 (1) Landesplanungsgesetz NW am
23.04.2021 und gem. 8§ 34 (5) Landesplanungsgesetz NW am 06.12.2021 gestellt. Gegen
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die Planungsabsicht bestehen keine raumordnungsrechtlichen Bedenken. Die landesplaneri-
sche Zustimmung durch die Bezirksregierung Arnsberg wurde mit Schreiben vom
06.01.2022, Az. 32.09.13.01-001/2021-003 erteilt.

3.2 Flachennutzungsplan

Gemald der bereits dargestellten Zielsetzung in Kapitel 1 dieser Begrindung ist auch eine
Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Die bislang als Mischgebiet dargestellte Flache auf dem Flurstiick 84 im Anderungsbereich
wird zukinftig als Sonderbauflache ausgewiesen.

Des Weiteren werden Anderungen im Bereich der StraRe ,An der Kleinbahn“ vorgenommen.
Diese Strale wird mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld*
Uberwiegend in einer Breite von 8,00 m festgesetzt. Zukiinftig wird der Bereich sudlich ,An
der Kleinbahn bis zur neuen Strafl’e ,An der Bundesbahn als Sonderbauflache festgesetzt.
Die Stralde ,An der Kleinbahn® und die Feuerwehrzufahrt zum &stlich gelegenen Gewerbebe-
trieb werden zukUnftig als Mischgebiet dargestellt, da die StraRe ,An der Kleinbahn“ planma-
Big vorrangig nur von den Anwohnern des Mischgebiets in diesem Bereich genutzt werden
soll.

Ausschnitt rechtswirksamer FNP geplante 96. Anderung des FNP

4 Anderungsinhalte

4.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung / Bauweise

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld“ wird gemaR der in Kapi-
tel 1 genannten Zielsetzung das Mischgebiet in Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,GrofR¥flachiger Einzelhandel-Nahversorgungszentrum® gem. § 11 BauNVO geéan-
dert

-8-
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Wahrend die zulassige Gesamtverkaufsflache mit insgesamt 3.200 gm unverandert bleibt,
wird aus Grunden der Flexibilitat die Verkaufsflache der Randsortimente inkl. Aktionswaren
zentrenrelevant und nicht zentrenrelevant von derzeit 5 % der zuldssigen Verkaufsflache auf
10 % erhoht. Dies entspricht den in Ziel 6.5.-5 des LEP NRW genannten 10 % hinsichtlich
der zentrenrelevanten Randsortimente.

Des Weiteren wird das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger
Einzelhandel-Nahversorgungszentrum® im Rahmen der 1. Anderung differenzierter festge-
setzt. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts 6ffnet eine Kontingentie-
rung von Verkaufsflachen, die auf ein Sondergebiet insgesamt bezogen ist, die Moglichkeit
fur das sogenannte ,Windhundrennen® potentieller Investoren und Bauantragssteller und
schlief3t die Moglichkeit ein, dass Grundeigentimer im Falle der Erschopfung des Kontin-
gents von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen bleiben. Daher wird das Plangebiet
zukUnftig gemaf der angestrebten Ansiedlung eine Aldi-Marktes und eines Rewe-Marktes in
zwei Sondergebiet unterteilt:

- Sonstiges Sondergebiet 1 mit der Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel-
Nahversorgungszentrum® und der Art der baulichen Nutzung: groRflachiger Lebens-
mittel-Discounter mit einer maximalen Verkaufsflache von 0,26 gm je gm Flache des
Baugrundstiicks mit dem in der dargestellten Tabelle der Planzeichnung aufgefiihr-
ten Sortimente
(Das entspricht einer maximalen Verkaufsflache von ca. 1.300 gm bei einer Flache
des Sondergebiets von 5.016,92 gm) und

- Sonstiges Sondergebiet 2 mit der Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel-
Nahversorgungszentrum® und der Art der baulichen Nutzung: groRflachiger Lebens-
mittel-Vollsortimenter mit einer maximalen Verkaufsflache von 0,27 gm je gm Flache
des Baugrundstiicks mit dem in der dargestellten Tabelle der Planzeichnung aufge-
fihrten Sortimente sowie Backerei mit Cafe und AuRengastronomie. Von der zuvor
definierten maximalen Gesamtverkaufsflache dirfen maximal 0,025 gm Verkaufsfla-
che je gm Baugrundstiick auf die Béackerei mit Cafe und AuRengastronomie entfallen.
(Das entspricht einer maximalen Verkaufsflache von ca. 1.900 gm bei einer Flache
des Sondergebiets von 7.155,60 gm, wovon ca. 179 gm auf die Backerei mit Cafe
und AuRRengastronomie entfallen dirfen.)

Es wird klargestellt, dass der Begriff der Verkaufsflache wie in der Auswirkungsana-
lyse von Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner PartGmbB aus Novem-
ber 2021 anzuwenden ist.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Sonstigen Sondergebiet von bislang 0,8 auf 0,95
heraufgesetzt. Gemal § 17 (2) BauNVO durfen die Obergrenzen des § 17 (1) BauNVO aus
stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden.

Im vorliegenden Fall befindet sich das Sonstige Sondergebiet im Ubergang zum 6stlich ge-
legenen Gewerbegebiet und direkter Lage an der Bahntrasse stdlich des Plangebiets. Der
Bereich ist demnach bereits durch Bereiche mit einem hohen Versiegelungsgrad gekenn-
zeichnet.

Daruiber hinaus liegt in den stadtischen Lagen nur eine begrenzte Verfugbarkeit von geeig-
neten Flachen fir ein Nahversorgungszentrum vor und es wurde sich bereits mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld® politisch fur ein Nahversorgungszent-
rum nordlich der Bahntrasse ausgesprochen. Neue anzusiedelnde Markte sind gegenuber
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friher deutlich gréRer, um marktfahig zu sein und erfordern daher eine entsprechende
GrundstiicksgroRe. Die Grundstlcksgréfie spielt auch hinsichtlich der erforderlichen Anzahl
an Stellplatzen, die nachgewiesen werden missen, eine wichtige Rolle. Die Stellplatze wer-
den heute oftmals kundenfreundlich in einer Breite von 2,80 m geplant. Dies ist den im All-
gemeinen breiteren Autos als friiher geschuldet.

Es ist festzustellen, dass die Gebaude der Markte an sich regelmafig die Obergrenze des §
17 BauNVO fiir ein Sondergebiet einhalten. Die Uberschreitung ergibt sich jedoch regelma-
Big aus den Nebenanlagen, wie im vorliegenden Fall insbesondere durch die Stellplatze. Die
Grundflachenzahl mit 0,95 wird so festgesetzt, das in jedem Fall 5 % der Grundstiicksflache
weiterhin unversiegelt bleibt und fir eine Be- bzw. Eingrinung des Grundstiicks genutzt
wird.

Insgesamt ist nicht erkennbar, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintrachtigt
werden, da die neuen Gebaude mit dem erforderlichen bauordnungsrechtlichen Grenzab-
stand errichtet werden. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden zudem nicht er-
wartet, weil das Gelande bereits heute teilversiegelt und eine Randeingriinung des Sonder-
gebiets geplant ist. AuRerdem wird die ErschlieBung des Plangebiets durch die neue Stral3e
»+An der Bundesbahn* gesichert. Ein Entgegenstehen sonstiger offentlicher Belange ist dem-
nach nicht erkennbar.

Da das Mischgebiet in ein Sonstiges Sondergebiet umgewandelt wird, gilt auch hier zukinf-
tig das Mal3 der baulichen Nutzung fur das Sonstige Sondergebiet.

4.2 Uberbaubare, nicht iberbaubare Flache

Die Uberbaubaren Flachen werden vergréRert und auf das geplante Vorhaben angepasst.
Die Baugrenze zur zuklnftigen Strallenbegrenzungslinie der Stralle ,An der Bundesbahn®
hélt einen Abstand von 5 m ein. Der Abstand der Baugrenzen zur Straf3e ,An der Kleinbahn*
im Norden betragt im westlichen Bereich 0,50 m und im 6stlichen 3,00 m. Im Bereich des
Wendehammers betragt der Abstand 2,00m und 5,00 m. Zu den seitlichen des Anderungs-
bereichs werden 1m bzw. 3 m Abstand eingehalten.

4.3 Erschlieung

Die Erschliellung des Sonstigen Sondergebiets erfolgt Uber die neu zu erstellende StralRe
,An der Bundesbahn®, diese wird parallel zu den Gleisen bis zur Industriestral3e verlaufen.
Der Kunden- und Anlieferverkehr fir die Markte erfolgt ausschlie3lich von Siiden aus tber
die Stralke ,An der Bundesbahn®, nur fir den Backshop beim Rewe-Markt ist eine Anliefe-
rung von Norden uber die Stral3e ,An der Kleinbahn“ vorgesehen.

Die Strale ,An der Kleinbahn® soll zukunftig in einem Wendehammer enden und der Er-
schlieBung vorrangig des dort verorteten Mischgebiets dienen. Von dem Wendehammer aus
Richtung Osten wird eine private Feuerwehrzufahrt festgesetzt, diese dient der dstlich an-
sassigen Leuchtenfirma.

Des Weiteren wird eine Verbindung der StralRen ,An der Bundesbahn® und ,An der Klein-
bahn“ zukunftig unterbunden. Zudem wird mit der Errichtung bzw. Neugliederung der Stral3e
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»,An der Bundesbahn“ und Anschluss an die Industriestralle das bisherige Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Stadt Werl und der Versorgungstrager nicht mehr benétigt und
entfallt daher.

4.4 Griunordnerische Elemente

Es wird eine hohe Gestaltungsfreiheit hinsichtlich der griinordnerischen Elemente gewahrt,
so dass das zukiinftige Betriebsgelande optimal ausgerichtet und gegliedert werden kann.
Gemal der Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,95 bleiben in jedem Fall 5 % der
Grundstucksflache unversiegelt und stehen fir eine Ein- und Begrinung des Grundstlicks
zur Verflgung.

Zudem wird zu Eingriinung des Anderungsbereichs bestimmt, dass je 4 Stellplatze ein
Laubbaum in der folgenden Qualitat auf den privaten Grundstiicken zu pflanzen ist: 2x v.,
ca. 190 cm hoch, mind. 12 cm Stammumfang der Arten Spitzahorn, Hainbuch, Baumhasel,
Esche oder Stieleiche. Es handelt sich um eine mathematische Berechnung der Anzahl der
erforderlichen B&dume. Die Pflanzung kann in den Randbereichen der privaten Grundstiicke
erfolgen. Nach der derzeitigen Vorhabensplanung erfolgt die Anpflanzung der Baume
schwerpunktmé&nRig im Westen und Osten des Plangebiets.

Im Bereich der Stralde ,An der Bundesbahn“ sollen 10 KV-Kabel verlegt werden. Hier kénnte
es ggfs. zu einem Konflikt mit der Anpflanzung von Baumen kommen. Daher wird weiterge-
hend Folgendes festgesetzt: Fur den Fall, dass eine Baumpflanzung aus Griinden der Ver-
legung und Sicherung von Leitungen und Leitungstrassen nicht méglich sein sollte, kann die
Anpflanzung eines Laubbaums durch die Anpflanzung einer standortgerechten heimischen
Hecke ersetzt werden. Je Laubbaum sind dann alternativ 15 gm Hecke zu pflanzen.

Des Weiteren wird bestimmt, dass im SO 1 die Fassaden der Geb&audeseiten, die zur Stral3e
»,An der Kleinbahn“ ausgerichtet sind, mit standortgerechten Pflanzen zu begriinen. Davon
sind mindestens 50 % der Fassadenflache zu begriinen. Ausnahmen hiervon kénnen aus
stral3enbautechnischen Griinden zugelassen werden.

Weiter wird bestimmt, dass die Gebaudeseiten im SO 2, die zur Stral’e ,An der Kleinbahn*
ausgerichtet sind, durch die Anlage eines mindestens 0,50m breiten Griinstreifens mit
standortgerechten und heimischen Geholzen und Bodendeckern einzugrinen sind. Die
Festsetzungen beschranken sich damit auf die Rickseite der geplanten Markte, da diese in
der Regel Wert auf ein einheitliches Erscheinungsbild der jeweiligen Firmen Marke legen.
Des Weiteren befinden sich nérdlich des Plangebiets gemischt genutzte Gebaude, zu denen
eine ansprechende Gestaltung der Rickseite der Markte erfolgen soll.

So wirkt sich die Begrinung positiv auf das Mikroklima aus und bietet eine angemessene
Gebaudefront zu der nordlichen Stralte , An der Kleinbahn®.
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5 Sonstiges

5.1 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits Uber die Stralle ,An der Bundesbahn® und ,An der Kleinbahn* er-
schlossen. Die Gas-, Strom- und Wasserversversorgung, Versorgung mit Telekommunikati-
on sowie die Abwasserentsorgung (Mischsystem) missen zum Teil verlegt und neu ange-
legt werden. Die Leitungen fur die Méarkte werden dabei komplett neu gelegt.

Da sich im Plangebiet noch Altlasten befinden und die Bdden fir die Versickerung ungeeig-
net sind, wird von einer Versickerung abgesehen.

Der Kommunalbetreib Werl - Stadtentwasserung teilt in seiner Stellungnahme vom
23.06.2021 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung mit, dass die Kanalisation der Stral3e
»Industriestralle" im kanalisierten Einzugsbereich Werl-Ost der Klaranlage Werl-Westénnen
liegt. Es ist vorgesehen, den vorhandenen Mischwasserkanal DN 300 uber eine Lange von
rd. 220 m zu erweitern. Aufgrund der hydraulischen Verhéltnisse und im Hinblick auf
Starkregenereignisse ist der Ausbau eines Regenriickhaltekanals erforderlich.

Der Kommunalbetrieb Werl beabsichtigt die Ausfihrung der Baumafnahme im Jahr 2022 zu
beginnen.

Im Plangebiet verlauft am 6stlichen Plangebietsrand in der offentlichen Verkehrsflache die
Gasfernleitung L07419 der Thyssengas GmbH. Die Gasfernleitung liegt innerhalb eines
Schutzstreifens von 4,0 m (2,0m links und rechts der Leitungsachse), in dem aufgrund tech-
nischer Vorschriften bestimmte Nutzungen und Tatigkeiten untersagt sind. Eine Uberbauung
des Schutzstreifens ist nicht moglich, da das Errichten von geschlossenen Bauwerken und
sonstigen baulichen Anlagen (inklusiv Fundamente, Gebéaude, Tiefgaragen, Garagen, Car-
ports, Uberdachungen etc.) jeglicher Art innerhalb des Schutzstreifens gemaf den fiir diese
Leitung gtiltigen Regeln des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e. V.)
nicht gestattet ist. Darliber hinaus dirfen keine sonstigen Einwirkungen vorgenommen wer-
den, die den Bestand oder den Betrieb der Gasfernleitung beeintrachtigt oder geféahrden.

Im Rahmen der ErschlieBung wird mit allen Versorgungstragern eine Koordinierung erfol-
gen, sodass die Beachtung der Gasfernleitung im Rahmen der ErschlieRungsarbeiten nach-
gekommen wird.

Das Nahversorgungszentrum und die Strae ,An der Bundesbahn® wird in der Stadt Werl
Uber die Klaranlage Westonnen entwassert und die Grundstiicke ,An der Kleinbahn“ werden
Uber die Klaranlage Werl entwéssert. Des Weiteren wird aufgrund der Kapazitaten von Ab-
wasser und Niederschlagswasser des Nahversorgungszentrums wird der Neu-
bau/Erweiterung eines Mischwasserkanals und von Regenriickhaltekanélen in der Industrie-
stral3e vorgesehen.

Die Léschwasserversorgung ist nach Aussagen der Stadtwerke Werl GmbH sichergestellt.

Durch die vorhandenen Trinkwasser-Rohrleitungen im Umkreis von 300 m im Bereich des
oben genannten Grundstiicks ist eine angemessene Grundschutzversorgung im offentlichen
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Bereich sichergestellt. Dies bedeutet, dass mit einer Entnahmeleistung von 96 m3/h = 1.600
I/min am Unterflurhydranten im stidlichen Bereich des Hochregallagers (Industriestral3e bzw.
An der Kleinbahn) und somit im Umkreis des Grundstiucks ,An der Kleinbahn/An der Bun-
desbahn® fir eine Zeit von mindestens 2 Stunden zu rechnen ist.

Mdgliche ErschlieBungsmaflnahmen sind rechtzeitig mit den Versorgungstragern abzustim-
men.

5.2 Verkehr

Im Rahmen der Realisierung eines ,Nahversorgungszentrums Werl Nord“ wurde eine Ver-
kehrsanalyse sowie ein Verkehrskonzept durch das Ingenieurbiro Jonas Rademacher er-
stellt, welches dieser Begriindung beiliegt.

Dieses Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die mit der Umsetzung des Nahversor-
gungszentrums Werl Nord verbundenen Verkehre und die Freigabe der durchgangigen Ver-

bindung ,An der Bundesbahn® — ,Industriestral3e” die Notwendigkeit flr die Anpassung der
verkehrlichen Infrastruktur ergeben. Neben der Umgestaltung der Strallenachse ,An der
Bundesbahn® — ,IndustriestralRe“ ist eine Anpassung der Kreuzung ,Langenwiedenweg/

BrandisstraRe/ An der Bundesbahn® zwingend erforderlich, um dort eine ausreichende Leis-
tungsfahigkeit zur Abwicklung des Verkehrs zu gewahrleisten. Es ist ein Verkehrskonzept fiir
die Straften ,An der Bundesbahn®, ,Industriestrale” und ,An der Kleinbahn“ sowie den Kno-
tenpunkt ,Langenwiedenweg/ Brandisstrafle/ An der Bundesbahn® erstellt worden, dass alle
Verkehrsarten berilicksichtigt und eine ganzheitliche und leistungsfahige Lésung darstellt.

Der hier angesprochene Knotenpunkt liegt allerdings nicht im Geltungsbereich der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld* und wurde daher nicht dargestellt. Die
westlich auRerhalb des Anderungsbereichs festgesetzte Bahnunterfiinrung ,Langenwieden-
weg“ bleibt bestehen. An der Zielplanung wird weiterhin festgehalten. Eine Ubersicht zum
Knotenpunkt sowie weitere Informationen hierzu sind dem Erlauterungsbericht zum Ver-
kehrsgutachten/Verkehrskonzept zu entnehmen.

Das ausgearbeitete Verkehrskonzept fur die Strafden ,,An der Bundesbahn — Industriestrafle®
und ,An der Kleinbahn“ wurde jedoch bereits in die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
102 ,Bahnhofsumfeld“ GUbernommen und die Verkehrsflache entsprechend festgesetzt.

Dabei sei an dieser Stelle zur Information darauf hingewiesen, dass alle Radverkehrsbezie-
hungen in diesem Bereich denen der Verkehrsfihrung des Kfz-Verkehrs entsprechen. Es ist
kein separater Radweg geplant. Auch wird auf die Anordnung von Schutzstreifen o0.a. ver-
zichtet. Dies entspricht den Regelungen der RASt 06. Laut der RASt 06, Seite 34 wird ,bei
StraRen mit Kraftfahrzeugverkehr unter 400 Kfz/h und bei einer zulassigen Héchstgeschwin-
digkeit von 30 km/h [...] der Radverkehr auf der Fahrbahn gefiihrt. Gemal der ERA ist ,bei
geringeren Fahrbahnbreiten [...] Mischverkehr bis zu einer Kfz-Verkehrsstéarke von 700 Kfz/h
vertraglich, da der Radverkehr im Begegnungsfall Kfz-Kfz nicht Gberholt werden kann®.
Weitere Informationen zu der neuen Verkehrsfilhrung sind dem Kapitel 4.3 sowie dem Erlau-
terungsbericht zum Verkehrsgutachten/Verkehrskonzept zu entnehmen.
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Im Hinblick auf die Einschréankungen, die sich durch die SchlieRzeiten des Bahnibergangs
ergeben, stellt das Verkehrskonzept laut dem Verkehrsplaner keinen Lésungsansatz dar.
Zwar ergeben sich durch die Freigabe der Verbindung ,An der Bundesbahn® — ,Industrie-
straRe” Umfahrungsmaglichkeiten, eine Auflésung der verkehrlichen Probleme, die mit dem
Bahnibergang verbunden sind, kann jedoch ausschlie3lich durch die Schaffung einer plan-
freien Querung der Bahnlinie hervorgerufen werden.

5.3 Denkmal- und Bodendenkmalpflege

Im Baugebiet befinden sich keine Baudenkmale.

Bodendenkmale sind nicht bekannt und auch nicht erkennbar. Trotzdem ist folgendes zu be-
achten:

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d. h. Mauern, alte Graben Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in
der nattrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung
von Bodendenkmalern ist der Wallfahrtsstadt Werl als Untere Denkmalbehérde und/oder
dem Amt fir Bodendenkmalpflege, Aul3enstelle Olpe, In der Wiste 4, 57462 Olpe, Tel.:
02761/93750 unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage
in unverdndertem Zustand zu erhalten (88 15, 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese
nicht vorher von der Denkmalbehérde freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-
Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche
Erforschungen bis zu sechs Monate in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz
NW).

5.4 Altlasten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld“ wurde im Plan-
gebiet eine Flache festgesetzt, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet ist.

Da durch die Errichtung eines Nahversorgungszentrums derzeit eine konkrete Nutzungsab-
sicht fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Bahnhofsumfeld“ vor-
liegt, wurde eine aktuelle Bodenuntersuchung des Gelandes durch das Ingenieurbiiro IGC
Geoconsult GmbH vorgenommen. Die Ergebnisse kdnnen dem beigefugten Gutachten ent-
nommen werden.

Des Weiteren ergeht folgender allgemeine Hinweis:

Sollten sich bei Bodeneingriffen Hinweise auf eine Belastung des Bodens, der Bodenluft o-
der des Grundwassers ergeben, ist die Untere Abfallbehdrde des Kreises Soest unverziglich
zu informieren.
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5.5 Kampfmittel

Im Plangebiet befinden sich Kampfmittelverdachtsflachen, daher sind vor der Durchfiihrung
von Baumalinahmen Oberflachensondieren durchzufihren.

Des Weiteren ergeht folgender allgemeine Hinweis:

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub aufRergewothnlich verfarbt oder
werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es
ist unverziglich der Kampfmittelraumdienst Westfalen-Lippe durch die 6rtliche Ordnungsbe-
horde oder Polizei zu verstandigen.

5.6 Immissionsschutz

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld“ wird voraussichtlich zu kei-
nen immissionsschutzrechtlichen Konflikten flihren. Bereits im bestehenden Bebauungsplan
Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld“ sind fir das Sondergebiet keine Larmschutzmal3inahmen verbind-
lich auf Ebene der Bauleitplanung festgelegt worden.

Grundsatzlich gilt, dass die Immissionsschutzwerte der TA Larm in Bezug auf die Umgebung
eingehalten werden mussen. Eine Uberprufung der jeweiligen Immissionen hat im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens zu erfolgen, da im Angebotsbebauungsplan die konkreten
Vorhaben in der Regel noch nicht feststehen. Gegebenenfalls sind dann auf Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens Larmschutzmaflnahmen zu ergreifen. Auf Ebene der Bauleit-
planung wird lediglich grundsatzlich betrachtet, ob die Gebietsfestsetzung konfliktfrei mog-
lich ist.

Das Ingenieurbiiro Wenker und Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH aus Gronau
hat bereits vorab eine schalltechnische Untersuchung fir die Errichtung des geplanten Aldi-
und Rewe-Neubaus durchgefiihrt, welche dieser Begriindung beiliegt. Auf die Ergebnisse
wird verwiesen. Die Ergebnisse beriicksichtigen die derzeitige Vorhabensplanung. Bei Ande-
rung des Vorhabens bzw. der angenommen Eingangsparameter waren dann im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens Anpassung vorzunehmen, die dann ggfs. eine Entbehrung
einzelner Larmschutzmalnahmen nach sich ziehen kdnnten.

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass die flr den Betrieb der Einzelhan-
delseinrichtungen ermittelten Beurteilungspegel (Zusatzbelastung) die in der Nachbarschaft
zugrunde gelegten Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen Immissionsorten (I0) tags-
Uber mindestens eingehalten und nachts um mindestens 6 dB(A) unterschreiten (siehe kap.
7, Tab. 4 der Schalltechnischen Untersuchung). Die Immissionsrichtwerte der TA Larm sind
dabei zahlenmaRig identisch mit den schalltechnischen Orientierungswerten fir Gewerbe-
larm gemal} Beiblatt 1 zu DIN 18005-1.

An den Immissionsorten 10-01a und 10-2 bis 10-10 ist der Immissionsbeitrag aufgrund der
Richtwertunterschreitung um mindestens 6 dB(A) mit Verweis auf Nr. 4.2 in Verbindung mit
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Nr. 3.2.1 der TA Larm im Tageszeitraum als nicht relevant anzusehen. Eine Ermittlung der
tagsuber auf die vorgenannten Immissionsorte einwirkenden Gerauschvorbelastungen durch
andere Anlagen und Betriebe, die in den Anwendungsbereich der TA L&arm fallen, ist somit
nicht erforderlich.

Im Nachtzeitraum ist der verursachte Immissionsbeitrag aufgrund der Richtwertunterschrei-
tung um mindestens 6 dB(A) an allen Immissionsorten als nicht relevant anzusehen. Die
Ermittlung einer etwaigen auf die Immissionsorte nachts einwirkenden gewerblichen Ge-
rauschvorbelastung ist somit nicht erforderlich.

Weitere Anlagen und Betriebe, die bezogen auf die Immissionsorte an den Baugrenzen der
Flurstiicke 214 (10-01b), 85 (10-11) und 464 (I0-12a-c) tagsuber einen im Sinne der TA
Larm relevanten Immissionsorte leisten, befinden sich aus Sicht des Schallgutachters nicht
in der Umgebung der Marktstandorte.

Zum Schutz der Nachbarschaft bzw. zu Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen
durch Gerdusche sind Schallschutzmalinahmen umzusetzen, die in Kapitel 7.3 der Schall-
technischen Untersuchung konkretisiert werden.

Gegen etwaige sonn- und feiertdgliche Warenanlieferungen per LKW am ALDI-Markt sowie
einer sonn- und feiertaglichen Offnung der Backerei mit Café bestehen aus schallschutz-
technischer Sicht keine Bedenken, sofern diese ausschlie3lich tagsiiber erfolgen (weitere
Ausfiihrungen siehe Kapitel 7.1 der Schalltechnischen Untersuchung).

Uberschreitungen der nach Nr. 6.1 Abs. 2 der TA Larm fir kurzzeitige Gerauschspitzen gel-
tenden Immissionswerte sind nicht zu erwarten (siehe Kapitel 7.2 der Schalltechnischen Un-
tersuchung). MaRnahmen zur Minderung der Verkehrsgerausche auf éffentlichen Verkehrs-
flachen gemafl Nr. 7.4 der TA Larm sind zudem nicht erforderlich (siehe Kapitel 8) der
Schalltechnischen Untersuchung.

SchallschutzmalRnahmen

Zum Schutz der Nachbarschaft bzw. zur Vorsorge gegen schéadliche Umwelteinwirkungen
durch Gerausche sind bei der derzeitigen Vorhabensplanung nachfolgende Schallschutz-
malRnahmen umzusetzen. Bei Anderung des Vorhabens bzw. der angenommen Ein-
gangsparameter waren dann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Anpassung vor-
zunehmen, die dann ggfs. eine Entbehrung einzelner LarmschutzmaRnahmen nach sich zie-
hen kénnten.

o Die Offnung der Einzelhandelseinrichtungen sind so einzurichten, dass nachtliche
Pkw-Bewegungen von Kunden sicher ausgeschlossen werden kdnnen. Im Nachtzeit-
raum sind ausschlie3lich Pkw-Fahrten von Mitarbeitern sowie Fahrten von Lieferfahr-
zeugen (Pkw / Kleintransporter) auf den griin im Digitalisierungsplan der Schalltechni-
sche Untersuchung gekennzeichneten Parkplatzbereichen zulassig.

e  Warenanlieferungen per Lkw dirfen ausschlielich tagsiiber zwischen 06:00 und
22:00 Uhr stattfinden. Im Nachtzeitraum (22:00 bis 06:00 Uhr) sind Warenanlieferungen
ausschlie3lich per Pkw bzw. Kleintransporter (maximales zuldssiges Gesamtgewicht <
2,8 t) mit Handverladung mdaglich.
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o Die Fahrgassen des Parkplatzes sind zu asphaltieren oder mit einem ebenen Pflaster
ohne Fase (vergleichbar mit Asphalt) auszuftihren (Zuschlag fir die Parkplatzart geman
der Parkplatzlarmstudie des Bayerischen Landesamts fir Umwelt von Kpa= 3 dB(A)). Al-
ternativ sind larmarme Einkaufwagen mit entsprechenden Gummirollen einzusetzen
(z.B. Softdrive-Rollen der WANZL Metallwarenfabrik GmbH, Leipheim oder Caddistar C
Composite caster der AR Caddie Deutschland GmbH, Heilbronn).

o Der Gesamtschallleistungspegel der auf dem Dach oberhalb des Lagers des REWE-
Marktes vorgesehen stationaren Aggregate ist im Nachtzeitraum auf einen Wert von
Lwa< 81 dB(A) zu begrenzen. Bei abweichenden Standorten oder héheren Schallleis-
tungspegeln wird eine schalltechnische Uberprufung empfohlen.

Die Schalltechnische Untersuchung fir die Neubauten des ALDI- und REWE-Marktes zeigt
also, dass eine Ansiedlung von Lebensmittelmarkten in den festgesetzten Sondergebieten
grundsatzlich madglich ist und durch das Ergreifen von Larmschutzmal3nahmen, die in jedem
Einzelfall neubewertet werden miissen, grundsatzlich auch konfliktfrei darstellbar ist.

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, hat die Festsetzung des Larm-
schutzmalRnahmen Einzelfall bezogen auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens zu er-
folgen.

Des Weiteren verschiebt sich die Grenze der aktiven Schallschutzmaflinahmen fir das west-
lich angrenzende Mischgebiet durch die vorliegende Plandnderung nach Westen an die
Grenze des Anderungsbereichs. Die SchallschutzmaRBnahmen fiir das westlich angrenzende
Mischgebiet bleiben unverandert und sind dem Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld® zu
entnehmen.

5.7 Schutz von Baugrundstiicken beim Vorhandensein von Kampfmitteln

Die Luftbildauswertung der Bezirksregierung Arnsberg —Kampfmittelbeseitigungsdienst
Westfalen-Lippe (KBD-WL)- zur Kampfmittelsituation liegt der Stadt Werl, Abteilung Sicher-
heit und Ordnung vor.

Danach liegen nach heutigem Stand keine Hinweise auf Blindgangerverdachtspunkte auf
dem Baugrundstiick vor. Wegen erkennbarer Kriegsbeeinflussung (Bombardierung, Be-
schuss, Stellungsbereich) sind aber vom KBD-WL geforderte Sicherheitstiberpriifungen not-
wendig.

Hierzu hat die Stadt Werl, Abteilung Sicherheit und Ordnung eine fachliche Stellungnahme
zur Luftbildauswertung des KBD-WL am 27.10.2020 verfasst. Diese Stellungnahme ist im
weiteren Verlauf des Bauvorhabens zu beriicksichtigen. Demnach sind nach der vorliegen-
den Luftbildauswertung vor einer Bebauung Oberflachensondierungen aufgrund von Bom-
badierungsverdachtsflachen erforderlich.

Des Weiteren ergeht folgender allgemeine Hinweis:

Sind bei der Durchfihrung des Bauvorhabens beim Erdaushub auf3ergewothnliche Verfar-
bungen festzustellen oder werden verdachtige Gegenstéande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und die Wallfahrtsstadt Werl als Ortliche Ordnungsbehérde und/oder die
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Bezirksregierung Arnsberg, AufRenstelle Hagen -Staatlicher Kampfmittelraumdienst- (Tel.:
02331/6927-0 oder 6927-3880, Telefax 02331/6927-3898), oder aul3erhalb der Dienstzeiten
(Tel.: 02931/82-2281, Telefax 02931/82-2648 oder 2132) zu verstandigen.

6 Umweltbelange und Artenschutz

Fur diese Anderung des Bebauungsplans hat das Biiro Mestermann fiir Landschaftsplanung
aus Warstein gem. § 2a BauGB einen Umweltbericht erstellt. In diesem Bericht werden die
Umweltbelange nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 102 geprift, beschrieben und bewertet.

Ergebnis Umweltbericht

Grundstruktur des Untersuchungsgebiets

Der Anderungsbereich wird tiberwiegend von den brachgefallenen Flachen des ehemaligen
Guterbahnhofs noérdlich des Werler Bahnhofes und einem Teil der Industriestral3e einge-
nommen. Insgesamt weist er bereits einen hohen Versiegelungsgrad auf.

Im Westen des Anderungsbereichs stehen Lagerhallen im Bereich eines aufgegebenen Be-
triebsgelandes. Ein weiteres Lagergebaude gibt es im Norden an der Stralte ,An der Klein-
bahn®. Auf der Flache dstlich des Gebaudes befinden sich Sand- und Schottermieten. Die
Geholze im Anderungsbereich sind vorwiegend durch Sukzession entstanden. Im Zentrum
des Anderungsbereich befindet sich ein gréRerer Gehdlzbestand aus Uberwiegend heimi-
schen Laubbaumarten wie Birke, Weide, Ahorn und Esche. Die tbrigen Flachen werden von
teilversiegelten ruderalen Hochstaudenfluren und Brachflachen eingenommen. Sidlich
grenzt der Werler Bahnhof an den Anderungsbereich, im Norden befinden sich Wohn- und
Gewerbegebiete.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich weder Schutzgebiete noch schutzwirdige Bereiche.

Bestandsaufnahme und Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung

Im Rahmen einer Bestandsermittlung wird im Folgenden die bestehende Umweltsituation im
Untersuchungsgebiet ermittelt und bewertet. Dazu wurden die vorliegenden Informationen
aus Datenbanken und aus der Literatur ausgewertet. Der Anderungsbereich des Bebau-
ungsplans und dessen Umfeld wurden am 15. Oktober 2021 begangen. Im Zuge der Bege-
hung ist eine Biotoptypenkartierung angefertigt worden.

Gemal den Vorgaben des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind im Rahmen der Umweltpriifung die
Auswirkungen auf folgende Schutzguter zu prifen:

e Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt
o Tiere

e Pflanzen
o Flache

e Boden

e \Wasser
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e Klima und Luft

e Landschaft

e Kultur- und sonstige Sachguter

e Biologische Vielfalt und Wechselwirkungen

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld* der Wallfahrtsstadt Werl
wird primar zu Auswirkungen auf die Schutzgtter Tiere und Pflanzen fihren, da mit dem ge-
planten Vorhaben der Abbruch der Bestandsgebdude und der Verlust der vorhandenen Bio-
topstrukturen einhergeht. Innerhalb des Anderungsbereichs wird es zu einer geringen, nicht
relevanten Veranderung des Landschaftsbildes kommen. Durch die bestehende Bebauung
und anthropogenen Uberpragung wird es keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgu-
ter Boden und Flache geben. Durch die geringflugige Erhdéhung des Versiegelungsgrades
und die Entfernung der Gehdlze kann es zu geringflgigen Veranderungen der mikroklimati-
schen Bedingungen kommen. Diese Auswirkungen besitzen jedoch wegen ihrer Kleinfla-
chigkeit fir die Bewertung der Wechselwirkungen keine Relevanz. Eine Wechselwirkung
zwischen dem Teilschutzgut Erholung und dem Schutzgut Landschaft wird ausgeschlossen

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Zum Schutz der Nachbarschaft bzw. zur Vorsorge gegen schéadliche Umwelteinwirkungen
durch Gerausche sind bei der derzeitigen Vorhabensplanung nachfolgende Schallschutz-
malRnahmen umzusetzen. Bei Anderung des Vorhabens bzw. der angenommen Ein-
gangsparameter waren dann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Anpassung vor-
zunehmen, die dann ggfs. eine Entbehrung einzelner Larmschutzmanahmen nach sich zie-
hen konnten.

e Die Offnungszeiten der Einzelhandelseinrichtungen sind so einzurichten, dass nachtli-
che Pkw-Bewegungen von Kunden sicher ausgeschlossen werden kdnnen. Im Nacht-
zeitraum sind ausschlie3lich Pkw-Fahrten von Mitarbeitern sowie Fahrten von Liefer-
fahrzeugen auf den griin im Digitalisierungsplan gekennzeichneten Parkplatzbereichen
zulassig.

¢ Warenanlieferungen per Lkw dirfen ausschlieRlich tagstiber zwischen 6.00 und 22.00
Uhr stattfinden. Im Nachtzeitraum sind Warenanlieferungen ausschlie3lich per Pkw
bzw. Kleintransporter mit Handverladung méglich.

o Die Fahrgassen des Parkplatzes sind zu asphaltieren oder mit einem ebenen Pflaster
ohne Fase auszufiihren. Alternativ sind larmarme Einkaufswagen mit entsprechenden
Gummirollen einzusetzen.

o Der Gesamtschallleistungspegel der auf dem Dach oberhalb des Lagers des REWE-
Marktes vorgesehenen stationdren Aggregate ist im Nachtzeitraum auf einen Wert von
L WA < 81 dB(A) zu begrenzen. Bei abweichenden Standorten oder hdheren Schall-
leistungspegeln empfehlen wir eine schalltechnische Uberprifung.

Schutzgut Tiere
Haufige und verbreitete Vogelarten
e Zur Vermeidung der Verbotstatbestande sollte eine Begrenzung der Inan-
spruchnahme von Vegetationsbestanden auf Zeiten aul3erhalb der Brutzeit (1. Mérz
bis 30. September) erfolgen. RaumungsmalRnahmen samtlicher Vegetationsflachen
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sollten dementsprechend nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar
durchgefuhrt werden. Im Falle nicht vermeidbarer Flachenbeanspruchungen aufer-
halb dieses Zeitraums muss durch eine umweltfachliche Baubegleitung sichergestellt
werden, dass eine Entfernung von Vegetationsbestanden, insbesondere von Geholz-
bestanden, nur durchgefihrt wird, wenn die betroffenen Gehélze und Freiflachen frei
von einer Quartiernutzung sind.

o Die Aktivitaten der Baumalinahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materialla-
gerung etc.) sollen auf die vorhandenen befestigten Flachen oder zuklnftig Uberbau-
te Bereiche beschrankt werden. Damit kann sichergestellt werden, dass zu erhalten-
de Geholzbestande und Vegetationsbestande der ndheren Umgebung vor Beein-
trachtigung geschutzt sind und auch weiterhin eine Funktion als Lebensraum Uber-
nehmen kénnen.

Planungsrelevante Arten

Aus Vorsorgegriinden und zur Risikominimierung ist im Zuge der Umsetzung des Be-
bauungsplanes eine landschaftsékologische Baubegleitung vorzusehen, die bei der Rodung
entsprechender Baume und dem Abriss der Gebaude sicherstellt, dass etwaig doch be-
troffene Individuen planungsrelevanter Arten soweit als moglich geschiitzt und ggf. umgesie-
delt werden. Das heif3t, dass unmittelbar vor den Abbruch- und Fallarbeiten eine Kontrolle er-
folgen sollte, die sicherstellt, dass keine Tiere direkt betroffen werden. Dabei sollte auf Fraf3-
und Kotspuren, Urinflecken sowie tote Tiere und offensichtliche Hangplatze geachtet wer-
den. Die Abrissarbeiten der Gebaude sollten vorzugsweise im Oktober/November durchge-
fuhrt und abgeschlossen werden, um eine mégliche Gefahrdung von Fledermausen in ihrem
Winterquartier auszuschliel3en.

Die bei Rodungsarbeiten anfallenden Stamme sollten teilweise als stehendes und liegendes
Totholz an geeigneter Stelle im B-Planbereich oder seines unmittelbaren Umfeldes (z. B. im
Bereich des Kurparkes) eingebracht werden, um auch kiinftig ein Quartierpotenzial anzubie-
ten. [...] An geeigneten Stellen an bestehenbleibenden Gehdlzen und neu zu errichtenden
oder schon vorhandenen Geb&uden sollten Nistangebote und Fledermauské&sten angebracht
werden (Kasten fir Falken und Eulen, Nisthilfen fiir Schwalben und Mauersegler, Quartiere
fur Fledermause — auch mit Eignung als Winterquartier, insgesamt 30 Stuick).

Im Allgemeinen ist bei der Bauausfilhrung etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschitzte
Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverziglich die Untere Land-
schaftsbehotrde des Kreises als die fur den Artenschutz zustéandige Behorde zu informieren.
Als vorsorgliche Mal3Bhahme sollen Gehdélzentnahmen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum
28./29. Februar (auB3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten) erfolgen. Des Weiteren sind die
Vorgaben des § 39(5) Satz 2 BNatSchG zu beachten.

Schutzgut Pflanzen

Die Aktivitaten der BaumalRnahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materiallagerung)
sollten auf den Anderungsbereich und die zukiinftig befestigten oder tiberbauten Flachen
beschrankt bleiben. Zu erhaltende an den Anderungsbereich angrenzenden Gehélze sind
wahrend der Baumalinahmen zu schiitzen. Weiterhin ist die DIN 18920 Vegetationstechnik
im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumalinahmen — zu beachten. Im Besonderen ist dafiir Sorge zu tragen, dass im Bereich
von Kronentraufen zzgl. 1,50 m
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¢ keine Baufahrzeuge oder -maschinen fahren oder geparkt werden
¢ nichts gelagert wird
e keine Abgrabungen oder Verdichtungen vorgenommen werden.

Schutzgut Boden

Fur die im Plangebiet anstehenden Béden kann im Zusammenhang mit dem geplanten Vor-
haben keine Verminderungs- oder VermeidungsmafRnahme formuliert werden. Bei Realisie-
rung des Vorhabens ist ein Verlust bzw. eine nachhaltige Veranderung der anstehenden Bo-
dentypen nicht zu vermeiden.

Hinsichtlich der gebotenen Eingriffskompensation wird auf die Ausfiihrungen im Kap. 4.3 des
Umweltberichts verwiesen. Hinsichtlich des vorsorgenden Grundwasserschutzes wird im Be-
richt zur Bodenuntersuchung dringend angeraten, die auffélligen Boden im Bereich der Lade-
rampe auszuheben.

Sollten sich bei Bodeneingriffen Hinweise auf eine Belastung des Bodens, der Bodenluft o-
der des Grundwassers ergeben, ist die Untere Abfallbehdrde des Kreises Soest unverziglich
zu informieren.

Schutzgut Wasser
Durch das Vorhaben wird nicht dauerhaft in das Grundwasser eingegriffen. Oberflachenge-
wasser werden durch die Planung nicht tangiert. Die folgenden MalRhahmen sind bei der
Durchfuihrung der Bauarbeiten zu beachten:
¢ Vermeidung der Lagerung wassergefahrdender Stoffe (Schmier-, Treibstoffe, Reini-
gungsmittel, Farben, Losungsmittel, Dichtungsmaterialien etc.) auf3erhalb versiegelter
Flachen
o Gewahrleistung der Dichtheit aller Behalter und Leitungen mit wassergeféahrdenden
Flussigkeiten bei Baumaschinen und -fahrzeugen

Des Weiteren wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag durch das Buro fir Landschafts-
planung Mestermann aus Warstein erstellt.

Ergebnisse Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Im Zusammenhang mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld*
werden folgende Lebensraumtypen mittelbar und unmittelbar beansprucht:

e Brachen

e Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen

e Gebaude

e Hohlenbaume

¢ Kleingeholze, Allen, Baume, Geblsche, Hecken
e Saume und Hochstaudenfluren

Die Auswertung des Fachinformationssystems ,Geschutzte Arten in Nordrhein-Westfalen® fur
den 1. und 2. Quadranten des Messtischblattes 4413 ,Werl“ erbringt Hinweise auf das Vor-
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kommen von 45 Arten (8 Fledermausarten und 37 Vogelarten), die als planungsrelevant ein-
gestuft sind. Planungsrelevante Pflanzenarten werden nicht benannt.

Der Anderungsbereich und die ndhere Umgebung wurden am 15. Oktober 2021 begangen,
um die relevanten Strukturen hinsichtlich ihrer Lebensraumeignung fur planungsrelevante Ar-
ten zu untersuchen. Dabei wurde auf das Vorkommen von Tierarten aller relevanten Arten-
gruppen geachtet. Im Rahmen der Ortsbegehung findet im Gelande eine Plausibilititskon-
trolle statt. Es wird Uberprift, ob die Arten der Artenliste am Vorhabenstandort bzw. im Un-
tersuchungsgebiet hinsichtlich ihrer individuellen Lebensraumanspriche tatsachlich vor-
kommen bzw. vorkommen kénnen und in welchem Umfang sie von dem geplanten Vorhaben
betroffen sein kdnnten. Horst- oder Koloniebdume wurden bei der Ortsbegehung nicht nach-
gewiesen. Eine potenzielle Funktion der vorhandenen Gehélze als Brut- bzw. Fortpflan-
zungshabitat fur Vogelarten ist jedoch nicht auszuschlieRen. Ebenfalls kdnnen sie eine Funk-
tion als nichtessenzielle (Teil-)Nahrungshabitate sowie Ruhestatten und Versteckplatze
Ubernehmen.

Die Baume innerhalb des Geholzbestandes im Zentrum des Anderungsbereichs konnten
aufgrund ihres Bestandsalters teilweise Hohlungen, Stammrisse und abstehende Rinde auf-
weisen, welche ggf. eine Quartierfunktion fir Flederm&use oder hohlenbritende Vogelarten
tbernehmen kénnten.

Die Gebaude im Anderungsbereich und den angrenzenden Siedlungsbereichen sind generell
geeignet, gebaudebewohnenden Tierarten eine Quartiermoglichkeit zu bieten. An den Ge-
bauden im Anderungsbereich sowie an angrenzenden Gebaudefassaden und -dachern wur-
den keine Nisthabitate von Vogelarten festgestellt. Eine Eignung des Lagergebaudes im
Norden des Anderungsbereichs als Tagesruhesitz oder Nistplatz fiir z. B. die Schleiereule
kann aufgrund der brachliegenden Situation im Anderungsbereich und freier An- und Ab-
flugmdglichkeiten nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Auch ein Vorkommen von streng
geschutzten Fledermausarten in oder an den Gebauden innerhalb des Anderungsbereichs
kann nicht ausgeschlossen werden. Die zum Abbruch vorgesehenen Gebaude mussen un-
mittelbar vor der Inanspruchnahme einer artenschutzrechtlichen Kontrolle unterzogen wer-
den, um sicher zu stellen, dass keine Quartiernutzung durch planungsrelevante Tierarten
besteht.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld“ der Wallfahrtsstadt Werl hat
unter Einhaltung der nachfolgenden Malinahmen keine artenschutzrechtlichen Auswirkun-
gen auf die im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag genannten planungsrelevanten Arten.

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit gemafl 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG der haufigen
und verbreiteten sowie der planungsrelevanten Vogelarten wird unter Bertcksichtigung der
nachstehenden VermeidungsmaRhahmen ausgeschlossen:

¢ Rodungs- und Raumungsmaflinahmen von Vegetationsflachen sind nur zwischen
dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar durchzufiihren. Im Falle nicht vermeidbarer
Flachenbeanspruchungen aulRerhalb dieses Zeitraums muss durch eine umweltfach-
liche Baubegleitung sichergestellt werden, dass eine Entfernung von Vegetationsbe-
standen, insbesondere von Gehdlzbestanden, nur durchgefihrt wird, wenn die be-
troffenen Gehdlze und Freiflachen frei von einer Quartiernutzung sind.
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¢ Die Aktivitaten der Baumalinahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materialla-
gerung etc.) sind auf vorhandene befestigte Flachen oder zukinftig Gberbaute Berei-
che zu beschrénken. Damit wird sichergestellt, dass zu erhaltende Gehdlz- und Ve-
getationsbhestande der naheren Umgebung vor Beeintrachtigung geschitzt sind und
auch weiterhin eine Funktion als Lebensraum Ubernehmen kdnnen.

Des Weiteren ist die AuBenbeleuchtung so zu gestalten, dass eine Minimierung der Anlock-
und Fallenwirkung der vom Vorhaben ausgehenden Lichtimmissionen gewahrleistet wird.

7 Klima

Der Anderungsbereich nordlich des Werler Bahnhofs ist durch teilversiegelte Ruderalflachen
gekennzeichnet. Die Luftqualitat im Plangebiet unterliegt Belastungen, die vorrangig durch
die direkte Nahe zum Schienenverkehr verursacht sind. Weitere Immissionen gehen von den
Ostlich und norddstlich gelegenen Gewerbebetrieben sowie von den privaten Haushalten im
umliegenden Mischgebiet aus (Heizungsemissionen). Aufgrund des relativ hohen Versiege-
lungsgrad im Anderungsbereich selbst und den unmittelbar umgebenden Nutzungen spielen
die Klimafunktionen im Geltungsbereich der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld nur eine untergeordnete Rolle. Lediglich die aufstehenden
Geholze auf der mindergenutzten Flache im Plangebiet haben eine mikroklimatische positive
Funktion direkt vor Ort.

Wahrend der Bauphase kann es ggf. zu tempordren Belastungseffekten durch Schadstof-
femissionen (Staub, Emissionen der Baufahrzeuge) kommen.

Vorhabensbedingt wird durch die Beanspruchung der teilversiegelten Ruderalflachen und
der gehdlzbestandenen Flache eine kleine Freiflache Gberbaut. Durch die Versiegelung von
Freiflachen kann es im Bereich des Plangebiets zu geringfiigigen Veranderungen der mikro-
klimatischen Bedingungen kommen. Versiegelte und bebaute Flachen sind durch ein hdhe-
res Warmespeichervermdgen und geringe Verdunstungsmaglichkeiten gekennzeichnet. Auf-
grund der bereits bestehenden teilversiegelten Flachen im Plangebiet selbst und des relativ
hohen Versiegelungsgrades unmittelbar im Umfeld des Plangebiets ergeben sich allenfalls
nur lokal klimatische Wirkungen.

Durch die Pflanzung von Baumen insbesondere am Rande des zukiinftigen Nahversor-
gungszentrums koénnten Strukturen mit mikroklimatischer Ausgleichsfunktion geschaffen
werden.

Die Anfalligkeit des Bauvorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels, wie etwa Ext-
remwetterlagen lasst sich grundsatzlich als eher gering einstufen. Grundsétzlich sind sowohl
Starkregenereignisse als auch Sturzfluten maoglich.
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8 Ausgleichs-und Ersatzmafllinahmen

Im Rahmen des Umweltberichts werden ebenfalls der Eingriff in die Natur und Landschaft
auf Grundlage des Entwurfes zur Aufstellung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplans Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld* durch das Landschaftsplanungsbiro Mestermann bi-
lanziert.

Zur Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt bedarf es des Nachweises von 6.762
Biotoppunkten. Die Kompensation dieses Wertpunktdefizits erfolgt durch den Ankauf von
Okopunkten aus dem Okokonto der Stadt Werl. Der Ausgleich wird im Bereich des Aus-
gleichsflachenpools ,Stadtwald“ nachgewiesen.

Es handelt sich um eine ca. 54 ha grof3e Flache, die einen aufgegebenen Militarstandort um-
fasst. Durch den Ankauf der Stadt Werl im Jahr 2002 wurde ein Umnutzungskonzept einge-
leitet, dem vorrangig das Ziel der Rickfilhrung zu Wald, als Beitrag zum Natur- und Arten-
schutz, zugrunde lag. Die MaBnahmen auf der Flache beinhalten unter anderem den Riick-
bau von Gebauden, Entsiegelung von Flachen/Béden und eine naturnahe Entwicklung des
Stadtwaldes.

9 Monitoring

In der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a Baugesetzbuch (BauGB) wird die Beschreibung ge-
planter MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen im Zusammenhang
mit dem Vorhaben der Bebauung auf die Umwelt gefordert.

GemaR § 4c BauGB erfolgt die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Bauleitplane eintreten, durch die Wallfahrtsstadt Werl. Dadurch sollen insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig ermittelt werden, um in der La-
ge zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Fur die Gesamtdauer der Uberwachung hat der Gesetzgeber keine Mindestdauer festgelegt.
Auch der Zeitpunkt des Beginns der Uberwachung sowie der Uberwachungsturnus sind
nicht vorgegeben. Einen allgemeinen Standard, wie die Uberwachung zur erfolgen hat, gibt
es daher nicht. Vielmehr hat die zustandige Kommune nach sachgerechten Kriterien unter
Beruicksichtigung der Informationspflicht der Behérden ein Uberwachungskonzept zu entwi-
ckeln.

Hinsichtlich der Einhaltung der im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen ist ein Mo-
nitoring erforderlich. Dabei sind die sachgerechte Durchfihrung und Umsetzung der Ver-

meidungsmafinahmen zu prifen.

Die Wallfahrtsstadt Werl ist daftir zustandig, dies zu kontrollieren und zu dokumentieren.
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