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Begrindung

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt stdlich der Innenstadt und ist ungefahr 2,8 ha gro3. Im Nor-
den wird es durch die L 969 (ehem. B 1n) begrenzt. Im Westen und Sltden grenzen
landwirtschaftlich genutzte Flachen an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 123 ,Werl-Sud II" an. Im Osten schlieBt das Plangebiet an die Regenriickhal-
teanlage des Landesbetriebes StraBen NRW sowie an das vorhandene Wohngebiet
Werl-Sud I an.

Als in den 80er Jahren das Wohngebiet Werl-Sid I entwickelt wurde, bestand be-
reits der Gedanke, es in westliche Richtung zu erweitern.

2. Entwicklung aus iibergeordneten Pléanen

2.1 Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Soest und Hoch-
sauerlandkreis, ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

2.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Wallfahrtsstadt Werl ist fir den Geltungs-
bereich eine Wohnbauflache dargestelit.

3. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Gegenwartig stehen in Werl kaum Wohnbauflachen zur Verfigung. Aufgrund der
anhaltenden Nachfrage Bauwilliger an Wohnbaugrundsticken sollen kurzfristig
Wohnbauflachen entwickelt werden. Im Februar 2017 hat die Verwaltung ein
Grundsatzpapier zur Wohnflachenentwicklung erstellt und auf dieser Grundlage
verschiedene Flachen betrachtet. Unter Berlcksichtigung mehrerer Faktoren, wie
Ubergeordnete Planungsziele, Flachenverfugbarkeit, Lage und Umweltbelange wird
die Entwicklung eines Wohngebietes im Werler Stden favorisiert.

Es wird eine zeitnahe Umsetzung angestrebt, da unter Bericksichtigung des de-
mografischen Wandels und weiterer Faktoren von einem kurz- bis mittelfristigen
Bedarf an Wohnbauflachen auszugehen ist. Langfristig wird der Wohnflachen-/
Neubaubedarf jedoch abnehmen und Bestandsimmobilien kommen zunehmend
auf den Markt.

In seiner Sitzung am 01.03.2017 hat der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss
den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 123 ,Werl-Sid II" gefasst.
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Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 123 ,Werl-Sud II" ist die Entwicklung eines
Wohngebietes mit hauptsachlich Ein- und Zweifamilienhausbebauung. Es soll Pla-
nungsrecht flr ca. 30 Wohnbaugrundstlicke geschaffen werden, um dem Bedarf
an Wohnbaugrundstiicken Rechnung zu tragen.

4. Planverfahren

Nachdem der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Wallfahrtsstadt Werl in
seiner Sitzung am 01.03.2017 die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 123 ,Werl-Sud II" und die Freigabe des Vorentwurfs mit dem
dazugehérigen Entwurf der Begriindung zur friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit sowie der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschlossen
hat, erfolgte die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmen einer éffentli-
chen Auslegung in dem Zeitraum vom 02.05.2017 bis einschlieBlich 02.06.2017.
Parallel dazu wurden die Beh6érden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange un-
terrichtet und zur AuBerung aufgefordert.

Wihrend des Auslegungszeitraumes sind keine Stellungnahmen aus der Offent-
lichkeit eingegangen. Von den Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden im Wesentlichen folgende Bedenken zur Planung geduBert bzw. folgende
Anregungen gegeben.

Der geologische Dienst hat Hinweise zum Schutzgut Boden gegeben, die in den
Planentwurf aufgenommen wurden. Der Kreis Soest hat ebenfalls Anregungen zum
Boden, der als schutzwirdig eingestuft ist, gegeben. AuBerdem wurde darauf hin-
gewiesen, dass Schutzgebiete durch die Planung direkt betroffen sind (geschltzter
Landschaftsbestandteil C.4.14 ,Hecken sudlich Werl") und der vorhandene Baum-
und Gehoélzbestand zu sichern und zu erhalten ist. Weiterhin wurde angeregt, auf-
grund der durch den StraBenverkehr zu erwartenden Larmimmissionen im Plan-
entwurf Festsetzungen zum Immissionsschutz zu treffen.

Seitens der unteren Wasserbehérde wurde darauf aufmerksam gemacht, dass sich
das Plangebiet an der ndérdlichen Abflachung des Haarstranges befindet. Bei
Starkregenereignissen hat sich in dem benachbarten Bereich gezeigt, dass sich
das Oberflachenwasser dem Oberfldchengefalle folgend durch die dort vorhandene
Bebauung seinen alten Weg sucht und entsprechende Schaden verursacht. Da bei
der geplanten Bebauung ahnliche Schaden befirchtet werden, wird gefordert,
durch entsprechende MaBnahmen sicherzustellen, dass der Oberflachenabfluss
schadlos um das Plangebiet geleitet wird.

Die Stadtwerke Werl GmbH hat darauf aufmerksam gemacht, dass durch das Plan-
gebiet eine 400er Wasserleitung verlauft. Es handelt sich bei dieser Leitung um
eine Wassertransportleitung, die vom Behalter (Wickeder StraBe) bis ins Stadt-
zentrum Werl fihrt und das Stadtgebiet mit Trinkwasser versorgt. Da eine kurz-
fristige Verlegung der Wasserleitung nicht mdglich ist, wurde der stadtebauliche
Vorentwurf unter Berlcksichtigung der, durch den sidlichen Teilbereich des Plan-
gebietes verlaufenden, Wasserleitung Uberarbeitet.

Der LWL-Archdologie fur Westfalen hat darauf hingewiesen, dass im Plangebiet
Bodendenkmaler vermutet werden. Um die Erhaltung und Ausdehnung bzw. Ab-
grenzung der zunachst vermuteten Bodendenkmaler und damit auch die Relevanz
fir das weitere Verfahren zu klaren, wurde das Plangebiet frihzeitig von einer
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archaologischen Fachfirma durch Baggersondagen naher Uberpriift. Die archdolo-
gische Voruntersuchung fand Ende August/Anfang September 2017 statt. Der Ver-
dacht auf Bodendenkmaler hat sich nicht bestatigt.

Das Verfahren wurde fortgefiihrt und die Planunterlagen in der Sitzung des Pla-
nungs-, Bau- und Umweltausschusses am 11.07.2019 zur Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB freigegeben.

Die o6ffentliche Auslegung des Planentwurfes mit Begriindung erfolgte in dem Zeit-
raum vom 26.08.2019 - 27.09.2019. Zudem fand am 09.09.2019 eine Birgerin-
formationsveranstaltung statt.

In der Blirgerinformationsveranstaltung am 09.09.2019 wurden verschiedene Va-
rianten zur ErschlieBung des Plangebietes erdrtert. Insbesondere wurde eine An-
bindung des Plangebietes an die Wickeder StraBe thematisiert. Einwande wurden
vor allem von den Anwohnern der BeethovenstraBe und des Waltringer Weges
vorgebracht. Sie sind der Auffassung, dass bei einer ErschlieBung des Plangebietes
Uber die BeethovenstraBe (ohne Anbindung an die Wickeder StraBe) die damit
einhergehenden zusatzlichen Verkehrsbelastungen auf diejenigen verlagert wer-
den, die ohnehin schon belastet sind, vor allem durch den Bauverkehr. In diesem
Zusammenhang wurde auch angeregt, das geplante Wohngebiet zum Schutz der
Anlieger des Waltringer Weges und der BeethovenstraBe nur Uber die Wickeder
StraBe zu erschlieBen.

AuBerdem wurde darauf hingewiesen, dass der Waltringer Weg deutlich héher be-
lastet ist, als es in dem Verkehrsgutachten der Ingenieurgesellschaft Stolz mbH
(IGS) v. Januar 2017 angenommen wurde. Zudem sollten die Auswirkungen der
Planung nicht nur in der BeethovenstraBBe, sondern auch auf dem Waltringer Weg
bertcksichtigt werden.

Ferner wurde darauf aufmerksam gemacht, dass sich im weiteren Verlauf des
Waltringer Weges stadteinwarts soziale Einrichtungen (z. B. Kindergarten und Al-
tenheim) befinden. Dadurch wird ein Gefahrenpotenzial gesehen, dass durch ein
erhohtes Verkehrsaufkommen und einer Zunahme des Schwerverkehrs verstarkt
wird.

Des Weiteren wurde angeregt, die im Flachennutzungsplan dargestellte Wohn-
bauflache insgesamt zu Uberplanen und mit dem Bau einer StraBe, die an die Wi-
ckeder StraBe angebunden wird, in Vorleistung zu gehen (Werl-Sud III).
Weiterhin wurde seitens der Offentlichkeit eingewendet, dass kein Leistungs- und
Tragfahigkeitsnachweis fir die BeethovenstraBBe erbracht und im Hinblick auf den
Schallschutz die 16. BImSchV nicht beachtet wurde.

Die in der Burgerinformationsveranstaltung gedauBerten Bedenken und Anregun-
gen wurden durch eine Stellungnahme zur Offenlegung des Bebauungsplans Nr.
123 ,Werl-Sud II" und 46 Unterschriften bekraftigt. Der Verwaltung wurden wei-
tere Unterschriftenlisten vorgelegt.

Aufgrund der geduBerten Bedenken und vorgebrachten Anregungen wird ange-
strebt, dass der Baustellenverkehr direkt von der L 795 (Wickeder StraBe) Uber
das bestehende Wirtschaftswegenetz mit entsprechender Instandsetzung zum
Plangebiet gefiuihrt wird (s. nachfolgende Abbildung).
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Ubersicht Zuwegung des Baustellenverkehrs

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurden die Gutachten Uberarbeitet.

In der Uberarbeiteten Verkehrsuntersuchung wurden die durch die IGS fir den
Neubau der BAB 445 zwischen Hamm und Werl erstellten Verkehrsdaten und die
vom Landesbetrieb StraBenbau NRW zur Verfligung gestellten Daten aus der Stra-
Benverkehrszahlung (SVZ) 2015 fir die BAB 445 und 44 sowie L 795 und L 969
zugrunde gelegt. Des Weiteren wurden Verkehrserhebungen am Knotenpunkt
Waltringer Weg (K 30)/ BeethovenstraBe vorgenommen und bericksichtigt sowie
Aussagen zum Verkehrsablauf an diesem Knotenpunkt getroffen und ein Leis-
tungsfahigkeitsnachweis, der sowohl im Bestand als auch im Prognose-Fall eine
sehr gute Verkehrsqualitat zeigt, erbracht.

AuBerdem wurde in der Verkehrs-Prognose neben der Verkehrserzeugungsbe-
rechnung (Verkehrsaufkommen infolge des Wohngebietes) auch die allgemeine
Verkehrsentwicklung bertcksichtigt.

Uberdies wurden die Eingangsdaten fiir die schalltechnische Untersuchung ent-
sprechend aktualisiert. Die schalltechnische Untersuchung v. Januar 2017 wurde
ebenfalls Uberarbeitet und erganzt. Es wird auf den Punkt Festsetzungen zum Im-
missionsschutz verwiesen.
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 123 ,Werl-Sud II" wurden
die verkehrlichen und schalltechnischen Auswirkungen der durch die Planung in-
duzierten Neuverkehre auf der BeethovenstraBe und auf dem Waltringer Weg (K
30) ermittelt. Aufgrund der geringen zusatzlichen Verkehrsbelastungen, die infolge
des Bebauungsplanes Nr. 123 ,Werl-Sud" entstehen, kann eine Anbindung des
Plangebietes Uber die BeethovenstraBe an die K 30 (Waltringer Weg) vertreten
werden. Die Erforderlichkeit einer dauerhaften Anbindung des Plangebietes an die
L 795 ergibt sich aus der Planung nicht und ware unter Berucksichtigung aller
Belange nicht gerechtfertigt.

So sind die Grundsatze zum Umweltschutz gem. § 1a BauGB, z. B. sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden, einzuhalten. Bodenversiegelungen sind
auf das notwendige MaB zu begrenzen, d. h. die dkologischen Folgen der Sied-
lungsentwicklung sind gering zu halten. AuBerdem schlieBt sid-westlich an das
Plangebiet der geschiitzte Landschaftsbestandteil (LB) C.4.14 ,Hecken sidlich
Werl" an, der zu erhalten ist. In einem Gesprach mit der Unteren Landschaftsbe-
hoérde des Kreises Soest am 29.01.2020 wurde darauf hingewiesen, dass fur die
Inanspruchnahme des geschitzten Landschaftsbestandteiles (ca. 200 m) ein An-
trag auf Befreiung von den Verboten gem. § 75 LNatSchG NRW bzw. § 67
BNatSchG zu stellen ist. Da es sich bei der angedachten Baustrae nur um eine
Verstarkung des bestehenden Wirtschaftsweges im vorhandenen Querschnitt und
um eine befristete Durchfahrung handelt, ist dies grundsatzlich mit dem Schutz-
zweck zu vereinbaren, ggf. i. V. m. SchutzmaBnahmen wahrend der Bauzeit und
Nachpflanzungen. Bei einem Ausbau des Wirtschaftsweges zur dauerhaften Er-
schlieBung des Plangebietes ist hingegen von einer Beeintrachtigung des Schutz-
zweckes auszugehen (s. Landschaftsplan VI ,Werl", S. 26 ff.).

Ferner sind seitens der Kommune wirtschaftliche Aspekte (z. B. Infrastrukturfol-
gekosten) mit einzubeziehen. Uberdies wiirde eine alternative Verkehrsanbindung
des geplanten Wohngebietes an die L 795 eine neue StraBBe bedingen, flr die u. a.
Grunderwerb und die Schaffung von Planungsrecht erforderlich waren. Eine kurz-
fristige Entwicklung von Wohnbaugrundstlicken ware im Werler Stiden somit nicht
madglich.

Im Ubrigen ist im stidwestlichen Bereich des Plangebietes eine offentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt. Damit besteht grundsatzlich die Option bei Bedarf Werl-
Sud zu einem spateren Zeitpunkt weiter zu entwickeln.

Bei der Planung handelt es sich um eine sinnvolle und bedarfsgerechte Erweiterung
des Wohngebietes Werl-Sud I, die die Aspekte einer nachhaltigen Entwicklung be-
ricksichtigt. Das Plangebiet bietet mit seiner GréBe von 2,8 ha Platz fir ca. 50
Wohneinheiten. Die Entwicklung vollzieht sich zwar im AuBenbereich, aber die vor-
handene verkehrliche und technische Infrastruktur (StraBen, Kanale) kann genutzt
werden.

Ferner wird angemerkt, dass seit den 1980er Jahren der Planungsgedanke be-
steht, das Wohngebiet ,,Werl-Sid I'" in westliche Richtung weiter zu entwickeln und
die BeethovenstraBe als innere HaupterschlieBungsstraBe weiterzuflihren. Aus der
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 48 ,,Werl-Siud I" geht Folgendes hervor. ,Die
innere HaupterschlieBungsstraBe ist eine WohnsammelstraB3e, welche das Plange-
biet von Osten nach Westen durchzieht. Sie endet z. Zt. in einer Wendeanlage auf
der Trasse des Honningen. Spater soll sie bei der AufschlieBung der westlich des
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Plangebietes liegenden Wohnbauflache weitergefiihrt werden, und zwar bis zur Wi-
ckeder StraB3e."

Dieser urspringliche Planungsgedanke wird aufgegriffen und in einem ersten
Schritt das geplante Wohngebiet Werl-Sid II Uber die BeethovenstraBe erschlos-
sen. Im Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 123 ,Werl-Sud II" ist eine Anbindung
an die Wickeder StraB3e nicht vorgesehen, aber es ist eine mogliche Weiterfiihrung
der StraBe berlicksichtigt. An dem langfristigen Planungsziel, weitere Wohnbaufla-
chen (Werl-Sid III) zu entwickeln - mit Anbindung an die Wickeder StraBe - wird
festgehalten.

Das Biro Baumgarten hat eine Planung zur BaustellenerschlieBung auBerhalb des
Plangebiets Werl-Sdd II erarbeitet. In einem Ortstermin (Stadt/ Biro Baumgarten/
Buro Stelzig) am 18.12.2020 wurde die Planung besprochen und unter Berticksich-
tigung der ortlichen Gegebenheiten gepriift. Im Einmindungsbereich des Wirt-
schaftsweges (Hof Mensing) in die L 795 sind geringfligige Erweiterungen vorzu-
nehmen. Eine Abbiegespur auf der L 795 ist nicht erforderlich, aber es ist eine
entsprechende Geschwindigkeitsreduzierung und zeitlich befristete Beschilderung
zu beachten. Der StraBenbaulasttrdger StraBen NRW hat grundsétzlich seine Zu-
stimmung gegeben. Es ist eine Vereinbarung abzuschlieBen.

Fir eine BaustraBe im Zweirichtungsverkehr ist keine Ampellésung notwendig,
aber die Einrichtung von Ausweichbuchten. Dies ist ohne Hinzunahme von Fremd-
grundsticken méglich, jedoch missen an einer Stelle (nérdliche Ausweichbucht)
Gehdlze beseitigt und an anderer Stelle teilweise geringfligig zurickgeschnitten
werden. Unter Berlicksichtigung des geschliitzten Landschaftsbestandteils, durch
den der in Richtung Norden verlaufende Wirtschaftsweg fuhrt, erfolgte am
07.01.2021 ein weiterer Ortstermin (Stadt/ Biro Baumgarten/ Biiro Stelzig/ UNB),
teilgenommen haben.

Mit der UNB wurde besprochen, dass die Ertichtigung des nérdlichen Wirtschafts-
weges in Schotter méglich ist. Die notwendige Ausflihrung des Kurvenbereiches in
Asphalt wird mitgetragen, unter der Voraussetzung, dass die Asphaltfléachen nach
Abschluss der MaBnahme zurlick gebaut werden. Des Weiteren ist die nérdliche
Ausweichstelle so anzulegen, dass der alte Gehblzbestand bestehen bleiben kann.
Die Entfernung junger Gehéblze wird akzeptiert, da die Stadt nach Abschluss der
MaBnahme eine Verdichtung des LB anstrebt.

Weiterhin wurde besprochen, dass die vorhandene Verrohrung am siud-westlichen
Rand des Plangebietes in Richtung Norden erweitert wird, damit die Baufahrzeuge
in das Plangebiet gelangen.

5. Planinhalte - Art und MaB der baulichen Nutzung, Gestaltung

Im Geltungsbereich ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das Bauge-
biet dient somit - entsprechend der Zielsetzung, Wohnbauflachen zur Verfligung
zu stellen - vorwiegend dem Wohnen.

Im Plangebiet wurden, bis auf die ndrdlichste Gebaudereihe, die nachfolgenden
Festsetzungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzungen getroffen.

Zulassig ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4. Es kénnen Einzel- und Doppel-
hauser in offener Bauweise errichtet werden. Die héchstzulassige Zahl der Woh-
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nungen ist auf 2 Wohneinheiten je Wohngebaude beschrankt. Die Zahl der Vollge-
schosse ist auf II begrenzt. Von der Festsetzung der Geschossflachenzahl wird
abgesehen. In Bezug auf die Gebdaudehdéhen sind folgende Hochstwerte zulassig.

- Die maximal zulassige Firsthohe (FH) betragt 9,00 m Uber fertigen Erdge-
schossfuBboden (EFH).

- maximal zulassige Attikahéhe (AH) / Firsthbhe bei einem Staffelgeschoss be-
tragt 9,00 m Uber fertigen ErdgeschossfuBboden.

- maximal zuldssige Firsthéhe bei einem einseitig geneigten Pultdach betragt
8,00 m uber fertigen Erdgeschossfu3boden.

- maximal zulassige Attikahdhe / Traufhdhe (TH) betragt 6,50 m Uber fertigen
ErdgeschossfuBboden.

Bei Flachdachern entspricht der hoéchste Punkt der Attika der max. zuldssigen
Traufhéhe. Bei der Ausflihrung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss mit
Flach- oder Pultdach darf der héchste Punkt der Attika bzw. die Dachoberkante der
héheren Seite 9,00 m betragen, wenn die AuBenwande gegenuber den darunter
liegenden AuBenwanden allseitig mind. 1,00 m zurlick versetzt sind, mit Ausnahme
der nordlichsten Gebaudereihe, bei der das Staffelgeschoss auf der Nordseite aus
schalltechnischen Griinden nicht zurlick versetzt sein muss und der héchste Punkt
der Attika bzw. die Dachoberkante der héheren Seite 10,00 m betragen darf.

Flr die nérdlichste Gebaudereihe im Plangebiet gilt eine Grundflachenzahl von 0,5.
Weiterhin ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind in Ketten-
bauweise mit beidseitiger Grenzbebauung zu errichten, wobei die Grenzbebauung
auch durch Garagen erzielt werden kann. Um die sudliche Bebauung vor Larm zu
schitzen, ist auf der Nord- sowie West- und Ostseite eine geschlossene Front mit
einer H6he von mind. 4 m Uber der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens
auszubilden.

Des Weiteren sind zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt. Eine héchstzuldssige
Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird hier nicht festgelegt, um eine Mehr-
familienhausbebauung zu ermdéglichen und damit der Nachfrage an stadtnahem
Geschosswohnungsbau Rechnung zu tragen.

In Bezug auf die Gebaudehdhen der nérdlichsten Gebdudereihe sind, unter Be-
ricksichtigung der festgesetzten zwingenden Zweigeschossigkeit, folgende
Hoéchstwerte zulassig.

- Die maximal zulassige Firsthohe (FH) betragt 10,00 m Uber fertigen Erdge-
schossfuBboden (EFH).

- maximal zuldssige Attikahéhe (AH) / Firsthéhe bei einem Staffelgeschoss be-
tragt 10,00 m Uber fertigen Erdgeschossfu3boden.

- maximal zulassige Firsthdhe bei einem einseitig geneigten Pultdach betragt
9,00 m uber fertigen ErdgeschossfuBboden.

- maximal zulassige Attikahdhe / Traufhdhe (TH) betragt 7,50 m Uber fertigen
ErdgeschossfuBboden.
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Die Traufhdhe ist das MaBB zwischen der Oberkante des fertigen Erdgeschossful3-
bodens und der Schnittlinie der AuBenkante der Umfassungswand mit der Dach-
haut. Bei Pultdachern gilt die Hohe der niedrigeren Seite. Bei einem flach geneigten
Dach gilt die Oberkante der Attika.

Die Firsthoéhe ist das MaB zwischen der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBBbo-
dens und der oberen Begrenzung der Dachflache. Bei Pultdachern gilt die Dach-
oberkante der héheren Seite.

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

Vorgaben zur duBBeren Gestaltung baulicher Anlagen

Es sind alle Dachformen mit einer Neigung von 0 bis 45 Grad zulassig.
Doppelhdauser sind nur mit gleicher Dachform, Dachneigung und Hohe zulassig.
Die AuBenwandmaterialien missen aufeinander abgestimmt sein.

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

Vorgaben zu Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Nebenanlagen muissen aus verkehrlichen und stadtebaulichen Grin-
den einen Abstand von mind. 5 m zur Verkehrsflache (StraBenbegrenzungslinie)
einhalten. Der Stauraum vor der Garage kann als zusatzlicher nicht notwendiger
Stellplatz genutzt werden.

Offentliche Stellplatze im StraBenraum sind im Zuge der Ausbauplanung herzu-
stellen. Einstellplatze fur Kraftfahrzeuge sind mit Anpflanzungen von Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen einzugrinen.

Flache fir Versorgungsanlagen

Im nérdlichen Teilbereich des Plangebietes ist ein Regenriickhaltebecken (Erd-be-
cken) mit Uberlauf zum nérdlichen Gewésser einschlieBlich Unterhaltungsweg und
Gewasserrandstreifen ausgewiesen. Es ist eine naturnahe Gestaltung vorgegeben.
Die Bepflanzung soll standortgerecht und mit einheimischer Bodenvegetation er-
folgen (s. Umweltbericht, Stelzig, Soest, Juni 2020).

Zur Ableitung des Regenwassers ist nord-dstlich der geplanten RingstraBBe ein 4,00
m breiter Notwasserweg / Unterhaltungsweg einschlieBlich einer mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt belasteten Flache vorgesehen.

Des Weiteren ist eine 3,00 m breite Flache fir die diagonal durch das sudliche
Plangebiet verlaufende Wasserleitung mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Stadtwerke belastet.
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Grinflachen

Entlang der dstlichen Plangebietsgrenze befindet sich ein Gehdlzstreifen mit tber-
wiegend lebensraumtypischen Gehoélzen, der zum geschltzten Landschaftsbe-
standteil (LB) C.4.14 ,Hecken sudlich Werl" zahlt. Beschreibung, Schutzzweck und
Abgrenzung sind dem Landschaftsplan VI ,Werl" zu entnehmen. Die Festsetzung
wurde aus dem Landschaftsplan nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen
und mit einem Pflanzgebot erganzt. Der geschiitzte Landschaftsbestandteil ist zu
erhalten und zu entwickeln. Durch die vorgesehene Anbindung des Plangebietes
an die BeethovenstraBe wird der geschitzte Landschaftsbestandteil in Anspruch
genommen. Dafir ist ein entsprechender Antrag bei der Unteren Landschaftsbe-
horde des Kreises Soest zu stellen.

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze ist ein 5,00 m breiter Gewasserrand-
streifen zum Schutz des Gewassers, das neben einem Feldweg verlauft, festge-
setzt.

An der sldlichen Plangebietsgrenze ist ein Abfanggraben / eine Abfangmulde fur
abflieBendes Niederschlagswasser mit Ableitung in das 0&stliche Gewdsser ein-
schlieBlich Unterhaltungsweg ausgewiesen.

Darlber hinaus ist zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzt, dass Zier- und Nutzgarten mit mind. 50 % heimischen
Gehdlzen zu gestalten sind.

Zudem sind die nicht von baulichen Anlagen Uberdeckten Grundsticksflachen als
Grunflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Mindestens 15 % dieser Flachen
sind mit standortgerechten und heimischen Gehdlzen zu bepflanzen.
Kombinationen mit mineralischen Feststoffen (z. B. Bruchsteine) sind zuldssig. Da-
bei dirfen die mineralischen Feststoffe maximal 10 % einer Vegetationsflache (zu-
sammenhangender Teilbereich der Grunflache, z. B. Vorgarten) bedecken.

Festsetzungen zum Immissionsschutz

Auf Grundlage einer Verkehrsuntersuchung (IGS, Neuss, April 2020) wurde in ei-
ner schalltechnischen Untersuchung (ACCON, Kéln, April 2020) die Verkehrslarm-
situation im Plangebiet ermittelt und beurteilt.

Durch die Nadhe des Plangebietes zur L 969 im Norden sowie zur A 44 im Siden
Zur Beurteilung, ob im Plangebiet gesunde Wohnverhaltnisse zu erwarten sind,
wurden die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 angegebenen Orientierungswerte heran-
gezogen. Bei der Planung von schutzbedurftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich
von StraBen- und Schienenwegen ist die Einhaltung dieser Orientierungswerte an-
zustreben. Sie stellen aus der Sicht des Schallschutzes im Stadtebau erwlinschte
Zielwerte, aber keine Grenzwerte dar.

Far auBerhalb des Plangebiets liegende Gebiete sind die Orientierungswerte nicht
ohne Weiteres heranzuziehen. Allerdings hat das VG Mlinchen festgestellt, dass
Larmschutzbelange grundsatzlich dann in die Abwagung einzubeziehen sind, wenn
die Larmbelastung infolge des Bebauungsplans ansteigt (vgl. BVerwG, B. v.
6.3.2013 - 4 BN 39/12 - juris Rn. 6). Dies gilt auch flr die planbedingte Zunahme
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des Verkehrslarms fir larmbetroffene Grundstliicke auBerhalb des Planbereichs
(vgl. z. B. BVerwG,B. v. 8.6.2004 - 4 BN 19.04 - BauR 2005, 892). Daher wurden
in dem o. g. Gutachten auch die Auswirkungen der Planung in Bezug auf die vor-
handene Wohnbebauung an der BeethovenstraBe und am Waltringer Weg gepruft.
Entlang der BeethovenstraBe und des Waltringer Weges wurden die Verkehrslarm-
pegel sowohl flr die Bestandssituation als auch fir den Prognose-Fall berechnet
und die Pegeldifferenzen ermittelt. Es ist mit Pegelzunahmen zwischen 1 dB(A)
und 2 dB(A) zu rechnen. Die absoluten Pegel (auf ganze dB(A) gem. RLS 90 auf-
gerundet) liegen im Prognosefall zwischen 55 dB(A) und 62 dB(A) und nachts zwi-
schen 49 dB(A) und 55 dB(A).

Vergleichsweise betragen die Grenzwerte der 16. BImSchV fir Reine und Allge-
meine Wohngebiete tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A). Tags wird der Grenzwert
nur in Einzelfallen um 1 dB(A) bis 3 dB(A) uUberschritten. Nachts ist von einer ge-
nerellen Uberschreitung auszugehen. Allerdings trifft dies bis auf wenige Ausnah-
men schon auf die Bestandssituation zu. Hierbei ist zu beachten, dass der Vergleich
mit den Grenzwerten nur der gerechten Abwégung dient. Eine wesentliche Ande-
rung nach § 1 Abs. 2 Satz 2 der 16. BImSchV liegt in Bezug auf die Beethoven-
straBBe und den Waltringer Weg nicht vor, da immer ein ,erheblicher baulicher Ein-
griff® in die Substanz der StraBBe die Grundvoraussetzung ist. Dies ware z. B. eine
Verschwenkung, Verlagerung oder Verbreiterung der StraB3e.

Weiterhin werden die gesundheitlich bedenklichen Werte von > 70 dB(A) tags und
60 dB(A) nachts in allen Fallen deutlich unterschritten. Die Gerauschbelastung an
der Bestandsbebauung wird sich nicht erheblich nachteilig andern und kann somit
vertreten werden.

Der Bau der PlanstraBe ab der bestehenden Wendeanlage der BeethovenstraBe
stellt einen Neubau nach § 1 Abs. 1 Satz 2 der 16. BImSchV dar. Daher wurde
bezilglich der Bestandsbebauung (entlang der StraBe Auf dem Hdnningen) ge-
pruft, ob die Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden. Dabei ist zu be-
achten, dass nur die neu zu bauende StraBe (hier die PlanstraBe) in die Berech-
nung eingeht. Die Grenzwerte werden deutlich unterschritten (s. Abb. 5.1 und 5.2
der schalltechnischen Untersuchung v. April 2020).

In Bezug auf die AuBenwohnbereiche (z. B. Garten und Balkone) sind ebenfalls
Anforderungen tagstber zu stellen, wenn auch nicht in dem MaBe wie flr Innen-
raume. In Bezug auf die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zum Flug-
hafen Berlin-Schénefeld (Urt. v. 16.03.2006, a. a. O., BVerwGE 125, 212 ff., Rn.
362, 368) hat das OVG NRW in seinem Urteil v. 16.03.2008 -7 D 34/07.NE- zum
zulassigen Dauerschallpegel fir AuBenwohnbereichsflachen ausgefihrt, dass Dau-
erschallpegel bis zu 62 dB(A) hinnehmbar seien.

Im Plangebiet missen Vorkehrungen zum Schallschutz ergriffen werden, da zu
erwarten ist, dass durch den StraBenverkehr insbesondere zur Nachtzeit die Lar-
mimmissionen Uber den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fur
WA-Gebiete liegen.

In dem o. g. Gutachten wurden zwei Varianten untersucht, eine 4 m hohe Larm-
schutzwand (oder Wall-Wandkombination) an der ndérdlichen Plangebietsgrenze
und alternativ die geplante nérdlichste Gebaudereihe als geschlossene Front. Wer-
den beide Varianten miteinander verglichen, zeigen sich recht ahnliche Verhalt-
nisse.
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Nach den Larmpegelbereichen ist gem. DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) das
jeweils erforderliche resultierende SchalldéammmaB (erf. R'w, res) an den AuBen-
bauteilen (Dacher ausgebauter Dachgeschosse, Wande einschlieBlich Tlren, Fens-
ter, Rolladenkasten und Zusatzeinrichtungen wie z. B. Liftungsvorrichtungen) von
Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Blroraumen u. a. entsprechend der folgenden
Tabelle einzuhalten.

Aufenthaltsraume in
Wohnungen, Ubernach- R 1
) _ ) - in Beherb Blroraume
Larmpegel- | maBgeblicher AuBenlarm- | tungsraume in Beherber- |\~ .-
bereich pegel in dB(A) gungsstatten, Unter-
richtsraume u. a.
mind. erf. R'y, res des AuBenbauteils in dB
I < 55 30 -
I1 56 - 60 30 30
IT1 61 - 65 35 30
IAY) 66 - 70 40 35
V 71 -75 45 40
1 An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenldarm aufgrund der in den Rdumen
ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenpegel leistet, werden keine Anfor-
derungen gestellt.

Ab dem Larmpegelbereich III zusatzlich schallgeddammte LlUftungseinrichtungen
vorzusehen. Alternativ kdnnen die Gebaude mit internen Liftungseinrichtungen
(Niedrigenergiehdauser) ausgestattet werden.

Beim Nachweis einer tatsachlich geringeren Gerduschbelastung einer Gebau-
deseite kann vom festgesetzten SchalldémmmaB abgewichen werden. Aus schall-
technischer Sicht sollten gilinstige Grundrisslésungen (Aufenthaltsraume auf der
schallabgewandten Seite) vorgesehen werden.

Die Grundstiicke an der BeethovenstraBe und am Waltringer Weg werden von der
Bauleitplanung nicht umfasst und es besteht kein Anspruch auf Larmsanierung. Es
ist auch anerkannt, dass es mit dem Gebot gerechter Abwagung vereinbar sein
kann, mit Larm durch vorhandene Verkehrswege belastete Wohngebdude am
larmzugewandten Rand eines neuen Baugebiets auch deutlich Uber den Orientie-
rungswerten liegenden AuBBenpegeln auszusetzen.

6. ErschlieBung

6.1 Verkehr

Die verkehrliche Anbindung an das o6rtliche StraBennetz ist Uber die Beethoven-
straBe vorgesehen. Die innere ErschlieBung des Plangebietes soll Uber zwei in
Nord-Sud-Richtung verlaufende PlanstraBen, die miteinander verbunden sind
(Schleife) erfolgen.
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6.2 Ver- und Entsorgung

Aufgrund der Darstellung als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan ist das Plan-
gebiet bereits im Abwasserbeseitigungskonzept Stadt Werl bericksichtigt. Die Ent-
sorgung des Schmutzwassers kann uber Anschluss an die vorhandenen Kanadle im
Wohngebiet Werl - Stid I erfolgen. Das Niederschlagswasser kann separat, unter
Berlcksichtigung der Regenrtckhaltung, Uber den &stlich entlang des Plangebietes
verlaufenden Vorfluter abgeleitet werden.

Durch den sudlichen Teil des Plangebietes verlauft diagonal eine Wasserleitung VW
400 der Stadtwerke Werl. Es handelt sich bei dieser Leitung um eine Wassertrans-
portleitung, die vom Behalter (Wickeder StraBe) bis ins Stadtzentrum Werl fihrt
und das Stadtgebiet mit Trinkwasser versorgt. Eine kurzfristige Verlegung der
Wasserleitung ist nicht mdglich.

7. Natur- und Landschaft

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes VI ,Werl" innerhalb
des Festsetzungsraumes D.2.08 ,Landwirtschaftlich genutzte Flachen stdlich von
Werl zwischen der A 445 und der B 516". Es handelt sich um einen vorwiegend
ackerbaulich gepragten Raum mit charakteristischen Schleddentdlern und linearen
Geholzstrukturen. Fur diesen Bereich sind die Entwicklungsziele 1 (Erhalt), 2 (An-
reicherung) sowie 3 (Freiraumschutz) formuliert. Die Entwicklungsziele Uberla-
gernd gilt weiterhin das Entwicklungsziel 6 (Erhalt, Pflege und Entwicklung von
Vernetzungsstrukturen, Biotopverbund).

DarlUber hinaus erstreckt sich das Plangebiet im Osten Uber den geschitzten Land-
schaftsbestandteil C.4.14 ,Hecken sudlich Werl". Der Schutzzweck dieses ge-
schitzten Landschaftsbestandteils ergibt sich aus der besonderen Bedeutung von
Naturhecken innerhalb der strukturarmen und intensiv ackerbaulich genutzten
Hellwegbdrde. Sie stellen ein belebendes Landschaftselement dar und dienen als
Windschutz, Vernetzungsbiotop und Lebensraum flur verschiedene Hecken- und
Geholzbewohner sowie zur Abwehr schadlicher Einwirkungen (s. Umweltbericht, S.
11 ff.).

Im Plangebiet und dessen naheren Umfeld liegen keine gesetzlich geschutzten Bi-
otope. Entlang der dstlichen Grenze des Plangebietes und ca. 50 m von der sud-
westlichen Grenze entfernt verlauft die Verbundfléache ,Feldhecken auf dem Haar-
strang" (VB-A-4413-008). In der intensiv bewirtschafteten Hellwegbdrde haben
Hecken und Gehdlzstreifen Vernetzungs- und Trittsteinfunktionen. Sie sind zu er-
halten.

Landschafts-, Naturschutz- und Vogelschutzgebiete sowie FFH-Gebiete sind von
der Planung nicht betroffen.
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7.1 Artenschutz

Zur Prifung, ob artenschutzrechtliche Belange dem Vorhaben entgegenstehen,
wurde eine Artenschutzrechtliche Prifung (ASP) durchgeflihrt. Eine ausfuhrliche
Beschreibung und Angaben hinsichtlich vorkommender Tiere sind der ASP zu ent-
nehmen (Buro Stelzig, Soest, Mai 2020).

7.2 Umweltbericht

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB ist eine
Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB durchzufiihren. Die voraussichtlichen erheb-
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lichen Umweltauswirkungen wurden ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet sowie MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zur
Kompensation/Ersatzzahlung benannt (Blro Stelzig, Soest, Juni 2020).

7.3 Luft und Klima

Die angestrebte Erweiterung des bestehenden Wohngebietes Werl-Sid zieht eine
Erhéhung des Versiegelungsgrades nach sich. Das Siedlungsklima wird erweitert;
versiegelte Bdéden kdnnen kein Wasser verdunsten, weshalb sie im Sommer nicht
zur Kuhlung der Luft beitragen. Das Kleinklima wird durch die zusatzliche Versie-
gelung negativ beeinflusst.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen im Plangebiet weisen gemaB der Klima-
anpassungskarte eine hohe thermische Ausgleichsfunktion auf. Entlang der Ost-
lichen Grenze des Plangebietes verlauft ein Gehdlzstreifen mit sehr hoher thermi-
scher Ausgleichsfunktion und Bedeutung fir die Luftreinigung. Dieser bleibt erhal-
ten und wird durch ein Pflanzgebot weiterentwickelt. Zudem tragen die im Plange-
biet festgesetzten AusgleichsmaBnahmen zur Strukturanreicherung bei.

Des Weiteren ist festgesetzt, dass Zier- und Nutzgarten mit mind. 50 % heimi-
schen Gehdlzen zu gestalten sind und die Gestaltung von Vorgarten als Kies- oder
Steingarten unzuléassig ist.

Die Geholze tragen langfristig durch Verdlinnung oder Filterung von Luftschadstof-
fen zur Lufterneuerung bzw. -reinhaltung bei.

Die geplante Nutzung der Flache als Wohngebiet ist mit einem erhdéhten Verkehrs-
aufkommen und somit mit zusatzlichen Immissionen verbunden. Insbesondere
wahrend der Bauzeit ist mit einer Anreicherung der Luft mit Staub und Abgasen
zu rechnen. Aufgrund der bestehenden Vorbelastung (Wohngebiet Werl-Sid 1),
der geringen GroBe der Flachen, die versiegelt werden im Vergleich zu den groB-
flachigen Offenlandbereichen im Sidden und der Pflanzung von Gehdlzen im Rah-
men des Vorhabens, ist kumulativ nicht mit einer grundsatzlichen Verschlechte-
rung der klimatischen Gesamtsituation zu rechnen.

8. Sonstige Belange

8.1 Altlasten, Abfallwirtschaft/Bodenschutz, Kampfmittel

Hinweise fir einen Altlastenverdacht bestehen nach der ,Erfassung von Altlasten
im Kreis Soest" nicht.

8.2 Denkmalschutz

Es liegen keine Bau- und Bodendenkmaler im Plangebiet.

9. Hinweise

9.1 Archaologie

Um die Erhaltung und Ausdehnung bzw. Abgrenzung der zunachst durch den LWL-
Archaologie fir Westfalen vermuteten Bodendenkmaler zu klaren, wurde das Plan-
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gebiet frihzeitig von einer archaologischen Fachfirma durch Baggersondagen na-
her Uberprift. Es wurden keine archaologisch relevanten Funde/Befunde festge-
stellt, so dass sich der Verdacht auf Bodendenkmaler nicht bestatigt hat. Dement-
sprechend ist die Flache aus bodendenkmalpflegerischer Sicht zur Bebauung frei-
gegeben.

9.2 Altlasten, Abfallwirtschaft/Bodenschutz

Im Zuge der Planumsetzung/Bauausfiihrung ist Folgendes zu beachten:

1. Sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigungen fest-
gestellt werden, ist die Abteilung Abfallwirtschaft/Bodenschutz des Kreises So-
est umgehend zu benachrichtigen. Die vorgefundenen Abfalle bzw. verunrei-
nigter Boden sind bis zur Klarung des weiteren Vorgehens gesichert zu lagern.

2. Bei BaumaBnahmen anfallende Abfélle sind vorrangig einer Verwertung zuzu-
fihren. Mutterboden ist abzuschieben und einer Verwertung zuzufiihren. Ab-
falle, die nicht verwertet werden, sind auf den Entsorgungsanlagen im Kreis
Soest zu beseitigen.

3. Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterbo-
den) bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vernichtung zu schutzen. Er ist vordringlich im Plan-
gebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spater wieder einzu-
bauen.

9.3 Artenschutz
VYersorglich-seliten
Bauvorbereitende MaBnahmen (z. B. Baufeldraumung) zum Schutz europaischer

Vogelarten nieht sind wahrend der Hauptbrutzeit vom 15. Marz bis 31. Juli statt-
findens unzuldssig.

Gehdlzentnahmen selter sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28./29. Februar
(auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten) erfelgen zuldssig. Bei zwingender Ab-
weichung von dieser Regelung ist eine Kontrolle durch eine 6kologische Bau-be-
gleitung notwendig.

Der Geschiitze Landschaftsbestandteil LB C.4.14 ,Hecken sidlich Werl™ entlang
der dstlichen Plangebietsgrenze ist in seiner Gesamtheit zu erhalten und durch
Anpflanzungen zum Lickenschluss zu entwickeln. Insbesondere sind die dort sto-
ckende alte Eiche sowie die Hasel- und WeiBdornstrducher zwingend zu erhalten.

Die Vorgaben des § 39 BNatSchG sind zu beachten.

Es ist bei der Bauausflihrung etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschitzte
Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverziglich die Untere
Landschaftsbehdrde des Kreises Soest als die fir den Artenschutz zustandige Be-
hérde zu informieren.

Durch Nebenbestimmung zur Baugenehmigung selte-sichergestelt-werden-ist si-
cherzustellen, dass der vorhandene Baum- und Gehdlzbestand unter Beachtung
und Einhaltung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden und Ve-
getationsflachen bei BaumaBnahmen) gesichert und erhalten wird.
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9.4 DIN-Vorschriften

Die DIN-Normen, auf die Bezug genommen wird, liegen bei der Stadtverwaltung

Werl im Fachbereich III zur Einsichthahme fir jedermann bereit.

Werl, 09. Februar 2021
im Auftrag

.

(Ludger Popsel)

Fachbereich III
Abt. 61 - Stadtplanung, StraBen und Umwelt
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