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Textliche Festsetzungen

Festsetzungen

1.1. Zweckbestimmung und Art der baulichen

Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung
mit § 11 BauNVO)

Zweckbestimmung: Das Sonstige Sondergebiet
dient der Unterbringung eines groRflachigen

Einzelhandelsbetriebs in Form eines Hersteller-
direktverkaufszentrums (Factory Outlet Center).

Art der baulichen Nutzung: Im Sonstigen Sonder-
gebiet ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb in
Form eines Herstellerdirektverkaufszentrums
(Factory Outlet Centers) mit separaten Verkaufs-
statten sowie den nachstehend genannten
Sortimenten und Verkaufsflachenbegrenzungen
zuldssig. Die maximale Gesamtverkaufsflache
betragt 13.800 m2.

Die Verkaufsflache fir die nachstehend genannten
Kernsortimente darf folgende GroRRen nicht
Uberschreiten:

Kernsortiment Verkaufsflachen-
(Sortimentsgruppen) obergrenze
Bekleidung, Sportbekleidung 9.600 m?

Schuh- und Lederwaren, 1.800 m?

Sportschuhe (einschlieRlich
Daypacks, Rucksacke, Geldbdrsen)

Spielwaren max. 400 m? | insgesamt

je Sortiments- | max.
Haushaltswaren inkl. gruppe 2.400 m?
Elektrokleingerate

Glas/Porzellan/Keramik

Haus- und Tischwasche, Bettwaren,
Gardinen

Sportgerate, Sportartikel

- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriick-
gegeben werden, an diesen nicht ausgeliefert oder
von diesem nicht abgenommen wurden)

- Waren zu Markttestzwecken (Waren, die noch
keiner an den Einzelhandel ausgelieferten Kollek-
tion entsprechen und dazu dienen, hinsichtlich
ihrer Akzeptanz getestet zu werden)

- Artikel aus Uberschussproduktionen (Waren, die
aufgrund einer Fehleinschatzung der Markt-
entwicklung produziert wurden; Waren, die aus
Produkten oder Stoffen produziert wurden, tber
die der Hersteller aufgrund einer Fehleinschatzung
des Marktes verfligte).

- ,Never out of Stock"-Produkte (Waren, die saison-
unabhangig zum standigen Sortiment des Herstel-
lers gehdrenund bereits seit mindestens einem
Jahr durch den Hersteller produziert bzw. im Fach-
handel angeboten werden).

Die Verkaufsflache fir Never out of Stock-Produkte
darf dabei eine Verkaufsflache von 800 m2 nicht
erreichen.

Zusatzlich zu den oben genannten Kernsortimenten
sind innerhalb der zulassigen Gesamtverkaufs-
flache Randsortimente bis zu einem Anteil von 3 %
der tatsachlich vorhandenen Verkaufsflache
zuldssig. Randsortimente sind solche Waren, die zu
dem Kernsortiment einer bestimmten Verkaufs-
statte hinzutreten und dieses erganzend durch
solche Waren anreichern, die eine gewisse
Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des
Kernsortiments haben.

Im Sonstigen Sondergebiet "GroR¥flachiger Einzel-
handel - Herstellerdirektverkaufszentrum” ist ein
Werbepylon mit einer Héhe von max. 135,00 m
Uber NHN fiir das Herstellerdirektverkaufszentrum
zulassig.

Im Sonstigen Sondergebiet "GroRflachiger Einzel-
handel - Herstellerdirektverkaufszentrum" sind zum

Bebauungsplanverfahrens zum
Bebauungsplan Nr. 117 ,Am
Hellweg" ist gemal § 2 Abs. 1
BauGB vom Planungs-, Bau-
und Umweltausschuss der Stadt
Werl am 20.06.2013
beschlossen worden.

(Burgermeister)

Der Aufstellungsbeschluss
wurde am .......... 201...
ortsliblich bekanntgemacht.

(Burgermeister)

Der Vorentwurf mit Begriindung
wurde den Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB mit Schreiben vom
.......... 201... zugesandt. Sie
wurden um Stellungnahme bis
Zum .......... 201... gebeten.

(Birgermeister)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB wurde aufgrund
des Beschlusses des Planungs-, Bau- und

Umweltausschusses am .......... 201...in
Form einer 6ffentlichen Auslegung vom
.......... 201... bis einschlieBlich .......... 201...
durchgefihrt.

Ort und Zeit der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit wurde am .......... 201...
ortsiiblich 6ffentlich bekannt gemacht.

(Blrgermeister)

Der Entwurf mit Begrindung des
Bebauungsplanes wurde den
Behorden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom .......... 201... zugesandt. Sie
wurden um Abgabe einer
Stellungnahme bis zum ..........
201... gebeten.

(Blrgermeister)

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat in seiner
Sitzungam .......... 201... die Entwiirfe des Planwerks und
der Begriindung zur Auslegung gemafi} § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Der Planentwurf und der Entwurf der Begriindung sowie
der vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen /
Informationen haben in der Zeit vom .......... 201... bis
einschlief3lich .......... 201... offentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sind am ..........
201... ortsublich bekanntgemacht worden.

(Blrgermeister)

Der Rat der Stadt Werl hat in
seiner Sitzung am .......... 201...
den Bebauungsplan gemaf

§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
und die Begriindung
beschlossen.

(Burgermeister)

Der Beschluss gemaR § 10 Abs. 1
BauGB istam .......... 201... ortsublich
bekannt gemacht worden. Mit dieser
Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan
gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Der Bebauungsplan mit Begrindung und
der zusammenfassenden Erklarung kann
wahrend der Offnungszeiten im Rathaus
von jedermann eingesehen werden.

(Blrgermeister)

Die Planunterlage entspricht
den Anforderungen des § 1 der
Planzeichenverordnung vom
18.12.1990.

Die Festlegung der
stédtebaulichen Planung ist
geometrisch eindeutig.

(6ffentl. best. Verm.-Ing.)

1.3

1.4

1.5

Grundflachenzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten
werden, hdochstens jedoch bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,8 (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplidtze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Ebenerdige Stellplatze mit ihren Zufahrten sind
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache
sowie auf den Flachen mit der Zweckbestimmung
Stellplatze zulassig.

AuRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen
sind Grundstiickszu- und abfahrten sowie Gebaude-
umfahrten insbesondere fir Anlieferungen sowie fur
Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge zulassig.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

In den festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen"
sind als bestandsbildende Baume und Straucher
bevorzugt Hainbuche (Carpinus betulus), Stieleiche
(Quercus robur), Zitterpappel (Populus tremula),
Hasel (Corylus avellana), WeiRdorn (Crataegus
monogyna/C. laevigata) und Hundsrose (Rosa
canina) anzupflanzen. Die Gehdlze sind art- und
fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und
bei Verlust zu ersetzen.

Innerhalb der Pflanzflache im Norden ist die Anlage
einer naturnahen Wasserflache bis zu einer Grofe

Zeichnerische Festsetzungen

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

- Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung ,Grofflachiger Einzelhandel - Herstellerdirektverkaufszentrum™

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

0,6 Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmal

GH Gebaudehdhe
max. 116,00 m i. NHN Oberkante max. 116,00 m tber Normalhohennull

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

i Baugrenze

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE, GARAGEN,
GEMEINSCHAFTSANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

St Zweckbestimmung: Stellplatze

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

- Straltenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MARNAHMEN UND FLACHEN
FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

SONSTIGE PLANZEICHEN

.-

SONSTIGE SIGNATUREN UND DARSTELLUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Geplante innergebietliche HaupterschlieRungsstraflien

633 Flurstiicksnummer
oo Flursticksgrenze
40 Hausnummer (Bestandsgebaude)

m Zahl der Vollgeschosse (Bestandsgebaude)

8,00 Bemafung

#5,00 m parallele BemaRung
J 90°-Winkel

7 180°-Winkel

106°
'\ BemafRung Winkel

Ubersichtsplan MaRstab 1:10.000 (im Original)

Stadt Werl

Bebauungsplan Nr. 117
,Am Hellweg"

Vorentwurf

Gemarkung Werl (1797)
Flur 25
Flurstiicke 31, 54, 57 und 1283 sowie tlw. Flurstiicke 23, 24, 28, 29, 30,

42,125, 268, 343, 344, 351, 460, 620, 621, 622, 623, 633, 655, 656, 896,
1062, 1065, 1302, 1362 und 1364

Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes zur
Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes zur
Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert durch Art. 2 des Gesetzes zur
Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und

Die Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung -
(BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW.
S. 256), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung der
Landesbauordnung (BauO NRW) vom 21.03.2013 (GV. NRW. S. 142).

(FOC) in Werl. Neuss.

Hellweg" in Werl. Essen.

Bielefeld.

Mébel von 4.000 m? zulassig. Die Wasserflache kann
+ + Herstellerdirektverkaufszentrum gehérende Zug|eich der Ruckha“ung des unbelasteten
SuBwaren, Schokolade, Feinkost | max. 200 m* Gastronomieeinrichtungen (Schank- und Speise- Niederschlagswassers dienen; der Uferbereich der
regionale Spezlalitaten Jgifpoprgments' wirtschaften) zulassig, wobei die fiir Kunden Wasserflache ist mit Grasern, Uferstauden und
o Kérperpflege, Kosmetik zugangliche Flache in Gebduden auf max. 1.500 m? Schilf zu bepflanzen.
beschrankt wird.
0 Uhren/Schmuck Die Pflanzflache im Norden enthalt einen Geh- und
‘‘ s , Verkaufsflachen sind Flachen fur die verkaufs- Radweg entlang der B 1.
<<<<< onnenbrillen [P . . "
0 mafRige Warenprasentation und Kundenlaufflachen
einschlieBlich aller Bedienabteilungen, jedoch ohne 1.6 Begriinung der Stellplatzflichen
e N Die angebotenen Waren des Kernsortiments Nebenflachen (Z.B. Lagerréume, Vorbereitungs- Werden innerhalb der in der Planzeichnung
s missen Markenartikel sein und mindestens eines und Zubereitungsraume, Buroflachen). Zur gekennzeichneten ,Flache fiir Stellplatze (St)"
Nuimesoung der nachfolgend beschriebenen Merkmale Verkaufsflache gehdren auch die Kassenzone, die ebenerdige Stellplatze im Verbund hergestellt, sind
+ + + aufweisen: Vorkassenzone, der Eingangsbereich mit der diese durch die Pflanzung von Hochstammen mit
- Waren zweiter Wahl (Produkte mit kleinen Fehlern) entsprechenden Kundenflache einschlieRlich der einem Stammumfang von 18/20 cm zu begriinen. z.
- Auslaufmodelle (Produkte, die nicht langer Flachen flr Konzessionare sowie die Flachen des B. der Arten Acer platanoides (Spitzahorn), Corylus
produziert werden oder deren Produktion ausl&uft) Verkaufsraums, die der Kunde einsehen, aber aus colurna (Baumhasel), Fraxinus excelsior (Gemeine
- Produkte des Vorjahres bzw. der vorherigen hygienischen oder anderen Griinden nicht betreten Esche). Firr jeweils 20 Stellplatze ist ein Baum zu
Saison (Waren, die nicht mehr der aktuellen darf, sowie Bereiche zum Abstellen der Einkaufs- pflanzen.
Kollektion des Herstellers entsprechen) wagen.
L ) Sofern die Stellplatze nicht mit einer wassergebun-
Ausnahmsweise sind in dem Sonstigen Sonder- denen Decke oder einer sonstigen durchlassigen
gebiet die der Versorgung des Baugebiets mit Oberflache hergestellt sind, muss fiir den anzu-
. Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur pflanzenden Baum eine Baumscheibe mit einer
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen offenen Vegetationsflache von mindestens 4,00 m2
4 i sowie ferqmeldetechnische Net.)enanlgge.n und hergestellt werden, die gegen Uberfahrung
Anlagen fiir erneuerbare Energien zulassig. geschiitzt wird; die Baumscheiben sind mit lebens-
raumtypischen, bodendeckenden Gehdlzen und
1.2 Hahe baulicher Anlagen Stauden ZUu bepﬂanzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 18 BauNVO)
L Die Gehdlze sind art- und fachgerecht zu pflegen,
s Innerhalb der Gberbaubaren Flache sind bauliche auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.
Anlagen bis zu einer maximalen Gebaudehdhe von
116,00 m Gber NHN zulassig. Bezugspunkt der .
Hohenfestsetzung ist die Oberkante der baulichen 2. Landesrechtliche Festsetzungen
Anlage. (§ 9 Abs. 4 BauGB)
N N Auf einem Flachenanteil von maximal 5 % der 2.1 Werbeanlagen
Uberbaubaren Flache darf die zuvor genannte .
Gebaudehdhe bis zu einer maximalen Gebaude- alif%l;%rgnﬁc\??r%mrﬂ'cg% E:?S:E%Jggw?;m' §86
hoéhe von 120,00 m Uber NHN Uberschritten N . .
werden. festgelegt, Qass im Bereich des .So'ndergeblets__eln
Pylon mit einer Werbeanlage mit einer max. Hohe
Ferner darf die maximale Gebaudehdhe von von 135,00 m iber NHN zulassig ist.
116,00 m Gber NHN durch sonstige Dachaufbauten
(z. B. technische Aufbauten, Technikzentralen, 3. Hinweise
Fahrstuhliberfahrten, Treppenhauser und Licht-
kuppeln) um maximal 3,00 m Gberschritten werden, 3.1 Einleitung von Grundwasser
ﬂﬂﬂﬂﬂ wenn die Uberschreitung auf weniger als 30 % der
Grundrissflache des obersten Geschosses erfolgt. Die Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainage-
+ Entsprechende Dachaufbauten miissen mindestens wasser) in die offentliche Kanalisation ist geman
um das MaR der Uberschreitung von der obersten § 7 Abs. 2 Nr. 11 der Entwasserungssatzung der
GebéaudeauRenwand zuriicktreten. Stadt Werl grundséatzlich nicht zuldssig. Das
Drainagewasser soll deshalb in einen naheliegen-
den Vorfluter eingeleitet werden.
3.2 Beseitigung von Niederschlagswasser
Gemal § 51a LWG ist auf dem Baugrundstiick die
Entsorgung des Regenwassers sicherzustellen. Das
das gesamte Stadtgebiet Werl behandelnde
Gutachten zur Versickerungsfahigkeit stellt fiir das
+ + + Baugrundstiick aufgrund geologischer Verhaltnisse
einen fur Versickerung nicht geeigneten Bereich
Amalten Hellweg | b EEEEE e dar.
Deshalb soll in Absprache mit dem Kommunal-
f% ««««« betrieb Werl das unbelastete Niederschlagswasser
I EI der Dachflachen in einen naheliegenden Vorfluter
|E eingeleitet werden; ob dabei eine Rickhaltung
"!g o erforderlich ist, ist durch ein Entwasserungs-
il‘ gutachten im Rahmen des Baugenehmigungs-
E‘;‘ verfahrens zu klaren. Das belastete Niederschlags-
[} eeee wasser der Verkehrs- und Stellplatzflachen ist mit
dem Schmutzwasser in den nachsten Mischwasser-
o 5 e S S A A 0 o s . . . kanal einzuleiten und der Klaranlage Werl
zuzufuhren, der 6stlich des Hauses Unnaer Stralie
98 liegt.
Am Limburg
3.3 Loschwasserversorgung
e Um die Léschwasserversorgung und den Einsatz
von Feuerldsch- und Rettungsgeraten bzw.
-fahrzeugen zu gewahrleisten, wird festgelegt, dass
die Léschwasserversorgung entsprechend § 44
- Abs. 1 BauO NRW, § 1 Abs. 2 FSHG (Gesetz Uber
/ den Feuerschutz und die Hilfeleistung) und dem
+ + + + + Arbeitsblatt W 405 (Juli 1978) des DVGW gesichert
werden muss.
3.4 Umgang mit Bodendenkmailern
Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler
(kultur- und / oder naturgeschichtliche Bodenfunde,
/ d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber
33333 auch Zeugnisse tierischen und / oder pflanzlichen
Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
+ + + + + werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist
der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde und /
oder dem Westfalischen Museum fiir Archaologie /
Amt fur Bodendenkmalpflege, Aulienstelle Olpe
(Tel.: 02761-93750, Fax 02761-937520) unverzig-
/"/‘ lich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindes-
% tens drei Werktage in unverandertem Zustand zu
A erhalten (§ 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz NW),
\ falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden
freigegeben wird. Der Landschaftsverband
««««« . Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal
zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche
N § . N N N Forschung bis zu sechs Monate in Besitz zu
© nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW). Bei Boden-
e et eingriffen ist das Westfalische Museum fur
Archaologie / Amt fir Bodendenkmalpflege vier
**** Wochen vorher zu benachrichtigen, damit eine
Baustellenbeobachtung eingeplant werden kann.
Die Einleitung des Rechtsgrundlagen Gutachten

Dem Bebauungsplan liegen folgende Gutachten zugrunde:

ecostra (2014): Auswirkungsanalyse zur méglichen Realisierung eines Factory Outlet Centers in
der Stadt Werl (LK Soest). Areal im Kreuzungsbereich A445 / Bundesstrale B1. Wiesbaden.

Ludescher (2013): Fachbeitrag Artenschutz. Bochum.

BBE Unternehmensberatung (2007): Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche
Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche. Fortschreibung 2007. KdlIn.

IGS Stolz (2014): Verkehrliche Untersuchung zur Ansiedlung eines Factory Outlet Centers

IGS Stolz (2014): Anbindung FOC Werl. Neuss.
Okoplan (2014): Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 117 ,Am

Schmidt und Partner (2004): Versickerungsfahigkeit gem. § 51 Landeswassergesetz NRW.

Accon Koln GmbH (2014): Schalltechnisches Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 117 ,Am
Hellweg" der Stadt Werl. KdIn.

PVT (2014): Verkehrstechnische Stellungnahme zu den Anderungen an den Knotenpunkten auf
der B1 in Werl durch die BaumafRnahme FOC gegentiber der Zufahrt Unnaer Strale. Essen.

Stand: 30.06.2014 N

Mafstab: 1:1.000 (im Original)
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