Stadt Werl

Begrindung der Standortwahl fur ein FOC in Werl
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BKR Essen Standortwahl FOC Werl

1.  Grundlagen zu Factory-Outlet-Centern (FOC)

1.1 Beschreibung

.Factory-Outlet-Center sind eine spezielle und recht junge Form des Einzelhandels. Sie
bieten als Weiterentwicklung des Fabrikverkaufs ein modernes Vertriebskonzept mit gro-
Rer Magnetwirkung und richten sich an den Endverbraucher. Verschiedene Hersteller
bzw. vertikal integrierte Einzelhandler vertreiben im FOC/DOC Auslaufmodelle, 2.-Wahl-
Produkte und Uberschusswaren.*'

Die IHK Arnsberg? beschreibt den Charakter von FOC wie folgt:

.Factory-Outlet-Center sind grofl¥flachige Fabrikverkaufszentren, meist in der Form eines
Designer-Outlet-Centers (DOC), in denen Marken-Hersteller losgelést vom Ort der Pro-
duktion Vorjahreskollektionen, 2.-Wahl-Artikel und Produktions-Uberhdnge verkaufen. Bei
den Angeboten dominieren ganz eindeutig Bekleidung (auch Sportbekleidung) und Schu-
he (80 -90 %) sowie in untergeordnetem Umfang Heimtextilien, Lederwaren und Acces-
soires, Schmuck sowie Haushaltswaren. Es wird mit Preisnachlassen geworben, die auch
bei Saisonabverkaufen im regularen Einzelhandel tblich sind.

DOC werden meist im Village-Stil (DorfstralRe mit kleinteiligen Laden) errichtet und ge-
plant und auch einheitlich betrieben und vermarktet. Diesem erfolgreichen Modell folgen
die deutschen DOCs in Wustermark (westlich von Berlin), Wolfsburg, Zweibriicken, Ocht-
rup, Wertheim und Ingolstadt sowie die Center in Roermond (NL) und Maasmechelen (B).
Einzig in Metzingen hat sich eine nur begrenzt gesteuerte Entwicklung zu einem DOC
rund um die Firma Boss ergeben. Das urspriinglich als Mall errichtete erste deutsche
DOC Wustermark wurde nach Ubernahme durch den Investor McArthur-Glen zu einem
Village umgebaut.”

Das Preisniveau in einem FOC liegt 30-70 % unter dem regularen Einzelhandelspreis,
was auch im Mietvertrag festgelegt ist. Sie liegen dennoch, insbesondere DOC, im oberen
Preisniveau.

1.2 Standortanforderungen
Die Standortanforderungen eines FOC beschreibt die IHK Arnsberg wie folgt:

,Die Betreiber von DOC missen fir ihr spezialisiertes Angebot ein groRes Einzugsgebiet
erschlieRen. Sie brauchen dazu eine verkehrsginstige autobahnnahe Lage und eine flr
die Attraktivitdt notwendige Mindestgréf3e von 10.000 gm Verkaufsflache. Von den Mar-
ken-Herstellern wird eine raumliche Distanz zu den regularen Angeboten des traditionel-
len Einzelhandels gewunscht. Dadurch soll die direkte Vergleichbarkeit von aktueller und
preisreduzierter Ware erschwert werden. Als ideal wird eine Distanz von 30 Minuten zu
einem Ballungsraum bzw. Oberzentrum angesehen — Bedingungen, wie sie in Werl anzu-
treffen sind.

Flachenbedarf und ErschlieBungsanforderungen fihren im Regelfall dazu, dass sich
DOC-Betreiber fur periphere Lagen aulRerhalb der Innenstadte interessieren. Von den
oben aufgefiihrten Centern sind nur die Standorte in Wolfsburg und Metzingen in der In-

! Dr. Lademann Partner Juli 2012
% IHK Arnsberg 2011
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nenstadt platziert, Roermond in einer Innenstadt-Randlage. In Werl muss von einem de-
zentralen Standort ausgegangen werden.*

1.3 Einzugsbereich

Zum Einzugsgebiet wird von der IHK Arnsberg ausgefihrt: ,DOC haben in der Regel ein
Einzugsgebiet von 60-90 Minuten Fahrzeit. Fiir den Standort Werl wird insofern von Be-
treiberseite ein Kundenpotenzial von 18 Mio. Kunden angenommen. Es muss aber be-
ricksichtigt werden, dass in Maasmechelen und in Roermond bereits seit Jahren NRW-
nahe und zudem unterschiedlich strategisch ausgerichtete Center etabliert sind. Ein wei-
teres DOC ist in Remscheid in Planung. Daher ist kaum zu erwarten, dass grof3e Teile
des Rheinlandes Werl zuzurechnen waren. Dennoch bliebe ein insgesamt grofes Ein-
zugsgebiet mit dem &stlichen Ruhrgebiet als Kern.*

1.4 Bedarf fiir ein FOC und regionale Vertraglichkeit

Zur Ansiedlung eines DOC in Remscheid wurde im Jahr 2011 eine Blrgerbefragung
durchgefuhrt, um die Stimmung in der Bevdlkerung zum Vorhaben zu erfragen. Es waren
86.713 wahlberechtigte Blrgerinnen und Birger aufgerufen, Uber die Ansiedlung eines
DOC im Bereich Blume/Felder H6he abzustimmen. Von insgesamt 33.703 abgegebenen
gultigen Stimmen (Wahlbeteiligung: 38,9 %) sprachen sich 76,5 % daflr aus und 23,5 %
dagegen. Weiterhin wurde fur das geplante DOC in Remscheid eine reprasentative Ver-
braucherbefragung in Form einer telefonischen Haushaltsbefragung (500 Befragungen)
im prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens zur empirischen Absicherung der Ein-
kaufsorientierungen und das Einkaufsverhalten.

Eine ahnliche Zustimmungsrate von 75,7 Prozent Zustimmung zum Bau eines FOC in
Rheinland-Pfalz ergab 2009 eine Befragung des Bonner General-Anzeigers®. ,Insgesamt
3 766 Leser des General-Anzeigers beteiligten sich an der nichtreprasentativen Umfrage
zum geplanten Factory Outlet Center (FOC) auf der Grafschaft. Fir ein Factory Outlet
Center sprachen sich 75,7 Prozent aus, 21 Prozent sind dagegen, 2,4 Prozent konnten
sich nicht entscheiden. Die Erwartungen in Sachen Outlet-Center sind unterschiedlich.
82,4 Prozent glauben, ein FOC wiirde eine grofde Produktauswahl bieten. 83,3 Prozent
gehen davon aus, dass Markenwaren dort giinstiger zu haben seien. 76,6 Prozent der
Umfrageteilnehmer interessieren sich fir das FOC. 30,1 Prozent erwarten, dass ein sol-
ches Grolprojekt den vorhandenen Einzelhandel bedrohen wiirde. 27,8 Prozent sehen
die Innenstadte in Mitleidenschaft gezogen. Den Aspekt der neuen Arbeitsplatze nennen
78,8 Prozent. Der Grad der Zustimmung zum Outlet-Center hangt auch vom Alter ab. So
sprachen sich in der Gruppe der unter 20-Jahrigen Uberdurchschnittlich viele, namlich
81,3 Prozent fur die Ansiedlung des FOC aus. Die 21- bis 30-Jahrigen Ubertreffen den
Wert noch und kommen auf 84,8 Prozent Zustimmung.“ Diese hohen Zustimmungsquoten
ergaben sich auch in den Stadten der Region.

Bisher gibt es nur wenige FOC in Deutschland. Bereits realisierte und eine Vielzahl von
sich in Planung befindlichen Vorhaben zeigen jedoch, dass von einem expandierenden
Markt ausgegangen werden muss. Ein Wettbewerb mit dem klassischen Einzelhandel und
regionalen Shopping-Centern wird in der Untersuchung von Dr. Lademann als relativ ge-
ring eingeschatzt, hingegen werden FOC eine Konkurrenz zum Distanzhandel Uber das
Internet darstellen, denn fur das hochwertige Sortiment (Premiummarken), welches in
einem FOC/DOC angeboten wird, ist zurzeit eine steigende Nachfrage im Internet (Onli-

3 Ebda, Hervorhebungen durch die Autoren
4 General-Anzeiger vom 19.11.2009
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ne-Shop-Seiten, sogenannte Online-FOC, Shopping-Clubs) zu beobachten. Diese Um-
satze, die heute Uber das Internet getatigt werden, kdnnen zukinftig zumindest teilweise
iber FOC ,zuriickgeholt‘ werden.®

Im Gutachten ,Grundlagen fur die Erarbeitung einer neuen landesplanerischen Regelung
zur Steuerung des groRflachigen Einzelhandels* von Junker und Kruse® wurde u.a. die
Sortimentsstruktur in zentralen Lagen (Haupt- und Nebenzentren) in nordrhein-
westfalischen Gemeinden und Sortimentsschwerpunkte untersucht. Dabei wurden die
Gemeinden (Grund-, Mittel- und Oberzentren) ausgewertet, die ein Konzept flur mindes-
tens einen zentralen Versorgungsbereich erarbeitet haben. Die Ermittlung der Sortiments-
struktur erfolgte — sofern die Angaben vorhanden waren — nach den Verkaufsflachenantei-
len einzelner Warengruppen. Die Ergebnisse der Analyse der Sortimentsstrukturen in
zentralen Versorgungsbereichen (ohne Nahversorgungsbereiche) durch Junker und Kru-
se sind in den drei folgenden Abbildungen fur die Grund-, Mittel- und Oberzentren in NRW
dargestellt.

Mahnngs- und Genussmittel

Blumen, Zoologische Artikel, lebende Tiere
Gesundheit- und Karperpflege

Medignische, Orthopadische, Pham. Artikel
P BS/Zeitungen/Z eitschriften/B dcher
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederaaren

Haushaltswaren, GPK, Geschenkartikel
Spietwaren, Hoblby- und Bastelartikel, Musikalien
Sportartiked
Wohneinrichtungsartikel
Mobel

Elektrogro Bgerdte, Leuchten
Elektrogerate, Medien

Uhran, Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

2 4 6 8 ° 2 H B B

Abbildung 1: Sortimentsstruktur in zentralen Versorgungsbereichen von Grundzentren (Anteile der vorhande-
nen Warengruppen in %)

® Dr. Lademann Partner Juli 2012
6 Junker und Kruse 2011, S. 13 ff.
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Nahrungs- und Genussmittel

Blumen, zoologische Artiked, lebende Tiers
Gesundheit- und K& mperpflege
medidnische, ortho pddisch, pham. Artikel
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/B Gcher
Bekleidung, Wische

Schuhe, Ledernaren

Haushaltswaren, GPK, Geschenkartikel
Spieiwaren, Hobly- und Bastelartikel, Musikalien
Sportartikel

Wohneinrichtungsbedarf

Maobel

ElektrogroRgerate, Leuchten
Blektrogerite, Medien

Uhren, Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente
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Abbildung 2: Sortimentsstruktur in zentralen Versorgungsbereichen von Mittelzentren (Anteile der vorhande-
nen Warengruppen in %)
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Abbildung 3: Sortimentsstruktur in zentralen Versorgungsbereichen von Oberzentren (Anteile der vorhande-
nen Warengruppen in %)

Im geplanten FOC in Werl sind nur Marken-Hersteller vorgesehen. Der Sortiments-
schwerpunkt soll Bekleidung/Sportbekleidung, Schuh- und Lederwaren sowie Sportschu-
he umfassen. Daneben sollen in begrenztem Ausmalfd Spielwaren, Haushaltswaren inkl.
Elektrokleingerate, Glas/Porzellan/Keramik (GPK), Haus- und Tischwa-
sche/Bettwaren/Gardinen, Sportgerate/Sportartikel, Mobel, SuRwaren/Schokolade/Fein-
kost, Korperpflegemittel/Kosmetik, Uhren/Schmuck und Sonnenbrillen angeboten werden.

Die potenzielle Betroffenheit von Grund-, Mittel- und Oberzentren durch ein FOC ist daher
folgendermalen zu beurteilen:

e Grundzentren bieten grundsatzlich nur ein geringes Angebot in den Sortimenten Be-
kleidung, Schuhe/ Lederwaren sowie Sportartikel. Ihr Leitsortiment liegt in der Waren-
gruppe ,Nahrungs- und Genussmittel“, daher sind Grundzentren durch ein FOC nur ge-
ring betroffen.
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¢ In Mittelzentren ist der Anteil in den Sortimenten Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren so-
wie Sportartikel zwar deutlich héher als in Grundzentren, jedoch finden sich in Mittel-
zentren zunehmend und Uberwiegend preisginstige Bekleidungsgeschafte (Kik,
Ernsting, Zeeman...), daher steht ein FOC mit seinem spezialisierten und héherpreisi-
gen Warenangebot nicht in Konkurrenz dazu, sondern bietet aufgrund seiner speziellen
Warenangebotes (nicht regulare Ware wie z.B. Vorjahreskollektionen, 2.-Wahl-Artikel,
Alt-/Retourwaren, Auslaufmodelle, Sonderkollektionsteile, Musterkollektionen, Fabrika-
tionstiberhange und Produktionsiiberhdnge) und seiner héherpreisigen Waren ein er-
ganzendes Angebot.

¢ Oberzentren sind am ehesten durch ein spezialisiertes und hochwertiges Warenange-
bot gekennzeichnet, allerdings gibt es héherwertige Qualitatsmarken meist nur in Ein-
zelldden und nicht als Bundelung von Markenherstellern wie in einem FOC. AuRerdem
wird in Oberzentren von den Edelmarken die aktuelle und reguldre Mode angeboten
und nicht wie in einem FOC die Vorjahreskollektionen, Auslaufmodelle, Sonder- und
Musterkollektionen. Einige Markenhersteller sind in deutschen FOC bewusst nicht ver-
treten, um ihre Performance in Oberzentren nicht zu schwachen. In Oberzentren ist ein
breites Sortiment gegeben, mit dem ein FOC nicht mithalten kann. Oberzentren bedie-
nen vorwiegend einen regionalen Kundenkreis, der im Regelfall mehrmals im Jahr dort
shoppen geht, wahrend Kunden des FOC aus einem Uberregionalen Einzugsraum
kommen und das Zentrum meist etwa einmal jahrlich anfahren. FOC werden wegen ih-
rer groReren Einzugsbereiche generell eher an peripheren Standorten geplant, so dass
ein etwaiges Konfliktpotenzial mit Oberzentren weiter minimiert wird.

Es bleibt festzuhalten, dass ein FOC eine Sonderrolle im Einzelhandel einnimmt, da das
Angebot begrenzt ist. Die Nachfrager kommen aus einem grofen Einzugsbereich, so
dass sich eine hohe Streuwirkung einstellt.
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2. Stadt Werl mit hervorragender Standorteignung

Als moglicher Standort fir ein FOC im Raum &stlich des Ruhrgebiets wurde von Seiten
des Investors im Jahr 2011 die Stadt Werl ausgewahlt, da diese im Einzugsbereich des
mittleren/6stlichen Ruhrgebiets Uber das Sauerland und das sudliche Minsterland bis
nach Ostwestfalen liegt, im Schnittpunkt zweier Entwicklungsachsen und Autobahnen. Die
Stadt Werl bietet sich in diesem Raum nicht nur wegen ihrer glinstigen geografischen
Lage an, sondern auch aufgrund der Zentrenstruktur im Kreis Soest: Es gibt in dem land-
lichen Raum keine Oberzentren im Umfeld von 30 Minuten, sondern nur Mittel- und
Grundzentren, deren Warenangebote infolge der Ansiedlung eines FOC weniger beein-
trachtigt werden als es bei naher liegenden Oberzentren mit spezialisiertem und tenden-
ziell hochwertigerem Warenangebot der Fall ware. Des Weiteren eignen sich nach dem
Institut fur Gewerbezentren fir die Standortwahl von FOC Uberwiegend Lagen am Stadt-
rand bzw. auf der Griinen Wiese.’

Die Stadt Werl eignet sich insbesondere aufgrund ihrer Lage an der A 44 und der gunsti-
geren raumlichen Nahe zum Ballungsraum Ruhrgebiet. Zugleich befindet sich Werl ge-
maf Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) 1995, Teil A, entlang ei-
ner groflraumigen Entwicklungsachse von europaischer Bedeutung in West-Ost-Richtung
(Venlo-Duisburg-Essen-Bochum-Dortmund-Paderborn-Kassel), die  Bundesautobahn
(BAB 44) und Schienenstrecke ist. GroRraumige Entwicklungsachsen von europaischer
Bedeutung dienen dem europaweiten Leistungsaustausch und sollen zur Integration des
Landes in die europaische Raum- und Wirtschaftsentwicklung beitragen. Ferner sollen sie
die transeuropaischen Netze und das im Aufbau befindliche deutsche und europaische
Hochgeschwindigkeitsbahnnetz berticksichtigen.
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Siedlungsrdumliche Grundstruktur — Zentraldrtliche Gliederung Entwicklungsachsen
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Abbildung 4: Auszug aus dem LEP NRW, Teil A

Werl liegt nicht nur an einer grof3rdumigen Entwicklungsachse von europaischer Bedeu-
tung, sondern ist zugleich auch Schnittpunkt dieser groraumigen Achse mit einer tber-
regionalen Achse in Nord-Sud-Richtung. Uberregionale Entwicklungsachsen sollen den

7 Institut fur Gewerbezentren 2009
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bedarfsgerechten Leistungsaustausch zwischen Ober- und Mittelzentren sowie zwischen
Mittelzentren gewahrleisten. lhre Verkehrsinfrastruktur soll Schiene und Strafde umfassen.

Die Lage der Stadt an zwei Entwicklungsachsen qualifiziert sie als potenziellen Standort
fur ein FOC, da sich gemal LEP NRW die Entwicklung der Raum- und Siedlungsstruktur
auf die Entwicklungsachsen ausrichten soll, um auf diese Weise den Bedarf flr weiteren
Verkehrswegebau zu vermindern und durch sozialvertragliche Verdichtung zu Transport-
potentialen beizutragen, die Offentlichen Personennahverkehr (OPNV), insbesondere
Schienenpersonennahverkehr, ermdglichen.

Kreis Soest - Verkehrsanbindung
Abbildung 5: Verkehrsanbindung der Stadt Werl

Der Standort Werl ist insofern ein raumordnerisch glinstiger Standort, weil seine Nord-
Sud-Achse im LEP NRW als Autobahn dargestellt ist. Die A 445 ist der leistungsfahigste
Verbindungsweg vom Sauerland zur Hellwegzone.
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3. Einzugsbereich MIV des Standortes Werl

Bei Designer Outlet Centern (DOC) ist die Distanzsensibilitdt der Kunden geringer ausge-
pragt als z.B. bei Shopping-Centern, da ein FOC/ DOC mit seinem spezialisierten Ange-
bot (Vorjahreskollektionen, 2.-Wahl-Artikel und Produktions-Uberhdnge) und der Domi-
nanz von Premium-Anbietern nur selten aufgesucht wird, daftir werden gréRRere Distanzen
in Kauf genommen.? Das Institut fiir Gewerbezentren rechnet fiir ein FOC generell mit
einem Einzugsgebiet von ca. 90 Minuten Fahrzeit.” Im Falle der Stadt Werl ergibt sich
eine hohe Mantelbevolkerung im Einzugsbereich und ein insgesamt grol3es Einzugsgebiet
mit dem &stlichen Ruhrgebiet als Kern. Von Investorenseite wurde die Annahme getrof-
fen, dass bei einem Standort Werl in etwa mit einem Kundenpotenzial von 18 Mio. Kun-
den zu rechnen ist.

Der Einzugsbereich von 90 Minuten wurde fir den Mobilen Individualverkehr (MIV) in
nachfolgender Abbildung fir die Stadt Werl dargestellt.
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In der Abbildung ist zu erkennen, dass der Einzugsbereich von 90 Minuten von Bocholt
und Moénchengladbach im Westen bis Kassel im Osten reicht sowie von Osnabrick im
Norden bis Siegen im Suden. Es ist aber zu beachten, dass die tatsachliche Kundennach-
frage nicht allein von der Fahrzeit abhangen wird, sondern insbesondere von bestehen-
den und geplanten und damit in Konkurrenz stehenden FOC in der Umgebung, wie z.B.
Duisburg, Remscheid, Ochtrup und Roermond, beeinflusst wird.

8 Dr. Lademann & Partner Juli 2012, S. 63
® Institut fur Gewerbezentren 2009
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4. Untersuchung von Werl als potenzieller Standort fur ein FOC

Im folgenden Schritt wurde die Stadt Werl anhand von Standortkriterien auf potenzielle
Flachen fur die Ansiedlung eines FOC untersucht. Die Grundvoraussetzung fiur die An-
siedlung von grof¥flachigem Einzelhandel ist eine gréRere, zusammenhangende und ver-
kehrsglnstig gelegene Flache, die sich in der Nahe zum Siedlungsraum befindet und de-
ren Nutzung keine Naturschutzbelange oder andere wesentliche Restriktionen des Um-
weltschutzes entgegenstehen. Ferner missen die planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen Uberprift werden.

Standortkriterien
Lage und GroRRe Nahe zu einer BAB-Anschlussstelle + Stadtnahe
Flachengrofie ca. 10 bis 15 ha + Verfugbarkeit
Verkehrliche Leistungsfahige MIV-Erschlieung/Erreichbarkeit MIV
Erschliefsung Erreichbarkeit mit OPNV
Planungsrechtliche LEP NRW: Zentrale Orte und Entwicklungsachsen

Rahmenbedingungen Zielsetzungen und Darstellungen Regionalplan

FNP-Darstellungen und Ziele
Stadtebau Vertraglichkeit mit umliegenden Wohnbebauungen

Anbindung FOC an Zentrum/ Stadtebauliche und funktionale Integration
Naturschutz und Schutzgebiete/ Schutzwiirdige Biotope
Umweltvertraglichkeit  Entwicklungsziele gemaR Landschaftsplan

Kulturlandschaften

Landschaftsgliederung (Natur- und Kulturrdume)

4.1 Lage und GroRe

In Werl wurden zwei Flachen (A und B) bestimmt, die aufgrund ihrer Lage unmittelbar an
Autobahnausfahrten und ihrer Nahe zum Siedlungsraum fir die Ansiedlung eines FOC
potenziell geeignet erscheinen. Diese Flachen wurden anhand der o.g. Standortkriterien
naher untersucht, wobei sie zunachst grundsatzlich als Standorte bewertet wurden und in
einem zweiten Schritt nach raumlichen Teilflachen (A1-A4 und B1-B4) untersucht wurden.

Die Stadt Werl liegt an einem Autobahnkreuz (A 44 und A 445) und verfugt damit Gber
eine gute Lage und Verkehrsinfrastruktur. Nach dem Ausbau der A 445 Richtung Hamm
wird Werl auch eine direkte Autobahnverbindung zur A 2 bieten. Weiterhin liegt Werl rund
20 km ostlich des Ruhrgebietes, einem Ballungskern mit Einwohnerschwerpunkt. Eine
Stadtnahe ist bei beiden untersuchten Standorten in Werl gegeben.

Hinsichtlich der erforderlichen FlachengroRe sollte wegen der ausgedehnten Parkplatzfla-
chen eine Flache von 10 bis 15 ha gegeben sein, mit guten Chancen fur eine Verfugbar-
keit. Diese MindestflachengrofRe ist auf der Flache A1 gegeben. Die Flachen B1 und B2
kommen nur fur eine gemeinsame Entwicklung in Betracht.
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Abbildung 7: Verkehrliche Anbindung MIV (Grundlage: Google Maps 2012)

4.2 Verkehrliche ErschlieBung

Leistungsfahige MIV-ErschlieRung/Erreichbarkeit MIV:

Eine gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber den MIV ist ein wesentliches Standortkriterium
fur ein FOC, da der Grof3teil der Besucher mit dem Pkw anreist. Daher kommen nur Fla-
chen fir die Ansiedlung eines FOC in Frage, die unmittelbar an einer Autobahnausfahrt

liegen.

Flache A (Werl-West) liegt am Schnittpunkt der A 445 mit der B 1 und kann aus dem

groRraumigen Umfeld Uber das Autobahnnetz tber die A 44 aus Westen und A 445 aus
Siden und Norden Uber die A 445-Ausfahrt 59 Werl-Zentrum und die B 1 erschlossen
werden. Uber die A 44 aus Osten ist sie Uiber die A 44-Ausfahrt 55 Werl-Siid, die B 516

und B 1 erreichbar.

Flache B (Werl-Sud) liegt am Schnittpunkt der A 44 mit der B 516 und kann aus dem

groraumigen Umfeld Gber die A 445 aus Norden uber die A 445-Ausfahrt 59 Werl-
Zentrum und die B 1 und B 516 angefahren werden. Uber die A 44 aus Westen und
Osten und A 445 aus Suden ist die Flache Uber die A 44-Ausfahrt 55 Werl-Std und die

B 516 zu erreichen.

Bewertung: Die verkehrliche Erreichbarkeit beider Flachen ist als sehr gut zu beurteilen,
insbesondere aufgrund der Nahe zu einem Autobahnkreuz. Bei Flache A ergibt sich auf-
grund verschiedener mdglicher Routen die glnstigere Verteilung der Verkehre des MIV
und die gleichmafigere Belastung des umliegenden Verkehrsnetzes als bei Flache B.
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Erreichbarkeit OPNV:

Neben der Anreise mit dem Pkw soll den Kunden auch die Moglichkeit gegeben werden,
das FOC mit dem OPNV zu erreichen. Die Stadt Werl ist mit ihrem Bahnhof Haltepunkt fir
Zuge des Regionalverkehrs (RB).
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Abbildung 8: Verkehrliche Anbindung OPNV (Grundlage: Linienplan 2012 Ruhr-Lippe)

Zur ErschlieBung des Gelandes lber den OPNV ist die Einrichtung eines Shuttle Busses
vom Bahnhof zum FOC geplant.

o Beider Flache A liegt der Bahnhof Werl in ca. 1.800 m Entfernung.

¢ Flache B befindet sich in ca. 2.800 m Entfernung vom Haltepunkt Bahnhof entfernt.
Bewertung:

Die Flache A hat eine geringere Entfernung zum Bahnhof als Flache B, daher ist eine
glnstigere Shuttle Bus Verbindung umsetzbar.

4.3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW):

Der LEP NRW 1995, Teil B, zeigt, dass sich beide Untersuchungsflachen am Rande des
Siedlungsraumes im Freiraum befinden. In der Vorbemerkung B. Ill. 1.1 des LEP NRW
heil3t es, dass Raumordnung und Landesplanung die Aufgabe haben, Umweltvorsorge zu
betreiben und in der Verpflichtung stehen, sparsam und verantwortungsbewusst mit Frei-
raum umzugehen. Allerdings wird die Inanspruchnahme von Freiraum nicht grundsatzlich
untersagt, da auch zukunftig auf die Inanspruchnahme von Freiraum fur Wirtschaft, Woh-
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nungsbau und Infrastruktur nicht verzichtet werden kann. Die Landesplanung hat fir die
Inanspruchnahme von Freiraum Vorgaben formuliert, dass Freiraum nach Ziel B. lll. 1.23
nur dann in Anspruch genommen werden darf, wenn die Inanspruchnahme erforderlich
ist. Dies ist dann der Fall, wenn Flachenbedarf fur siedlungsraumliche Nutzungen nicht
innerhalb des Siedlungsraumes bzw. fur Verkehrsinfrastruktur nicht durch Ausbau vor-
handener Infrastruktur gedeckt werden kann oder wenn der regionalplanerisch dargestell-
te Siedlungsraum unter Beriicksichtigung der ortsiblichen Siedlungsstruktur fir die ab-
sehbare Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung nicht ausreicht. Ist die Inanspruch-
nahme von Freiraum erforderlich, so hat sie nach Ziel B. lll. 1.25 flachensparend und
umweltschonend zu erfolgen.

Bei beiden Flachen werden keine Gebiete fir den Schutz der Natur, Feuchtgebiete,
Waldgebiete, Grundwasservorkommen, Uferzonen und Talauen oder Einzugsgebiete von
Talsperren fur die Trinkwassergewinnung in Anspruch genommen, jedoch liegen die Fla-
chen in einem Grundwassergefahrdungsgebiet. Im LEP NRW wurde unter B. Ill. 4.2 das
Ziel formuliert, dass in Gebieten, in denen wegen der geologischen Struktur das Grund-
wasser besonders geféhrdet ist, bei allen Planungen und MaRnahmen der Schutz des
Grundwassers vor Verunreinigungen zu sichern ist. Dies bedeutet, dass die Gemeinden
im Rahmen ihrer Bauleitplanung dafir Sorge zu tragen haben, dass bei der Genehmigung
von Vorhaben ausreichende Schutzvorkehrungen gegen die Gefahr einer Verschmutzung
des Grundwassers vorgesehen werden. Andere Trager offentlicher Belange haben bei
ihren Planungen und Mallnahmen ebenfalls die notwendigen Vorkehrungen zu treffen.

he Grund: tur und zentralértliche Gliederung

Ballungskerne,
Solitare Verdi

\ [ ’ | | Ballungsrandzonen

KON Oberzentren
Hamm Mittelzentren
Grundzentren

Freiraum und Freiraumfunktionen

Freiraum'

Gebiete fiir den Schutz der Natur

Feuchtgebiete
Gebiete von internationaler Bedeutung, aufgrund von Merkmaler
und anderer i i K i

Waldgebiete

Grundwasservorkommen

Grundwassergefahrdungsgebiete
wegen ihrer geologischen Struktur

Uferzonen und Talauen
die far die i werden
oder sich dafir eignen

[ nsuosoebiote von Tasperen o e rmkwasserversorgung

V Standorte fiir geplante Talsperren

A 17 ‘l" s = \ s/ \
Abbildung 9: Auszug aus dem LEP NRW, Teil B

Zum LEP NRW liegt der Entwurf eines sachlichen Teilplans ,Grof¥flachiger Einzelhandel*
vom 17.04.2012 vor, der verbindliche Ziele und Grundsatze der Raumordnung zum grof3-
flachigen Einzelhandel enthalt. Hierzu zahlen u.a. das Ziel 1, welches besagt, dass Stan-
dorte fiir Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO nur
in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und fest-
gesetzt werden diirfen.™

1% Staatskanzlei des Landes Nordrhein-Westfalen 17.04.2012, S. 6 1.
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Regionalplan — Zielsetzungen und Darstellungen:

Nach dem LEP-Entwurf 2012 werden grof¥flachige Einzelhandelsprojekte kinftig nur in
Allgemeinen Siedlungsbereichen den Zielen der Landesplanung entsprechen; solche Fla-
chenpotenziale im geforderten Umfang von ca. 10 bis 15 ha, die nicht fir andere Nutzun-
gen vorgesehen sind, gibt es nicht in Werl an verkehrsglinstigen Standorten. Deshalb
erscheint es erforderlich, in der Standortsuche die Flachen A und B naher zu betrachten,
auch wenn dazu Anderungen des Regionalplans erforderlich werden.

Der seit Marz 2012 rechtswirksame Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg,
Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis, stellt folgende zeichnerische Darstel-
lung dar:

¢ Bei Flache A eignet sich nur der siddstliche Teil (A4) fir die Ansiedlung eines FOC. Er
ist im Regionalplan als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich dargestellt. Der sid-
westliche Teil (A3) ist nicht geeignet, da er dem Schutz der Landschaft mit besonderer
Bedeutung fur Vogelarten des Offenlandes dient. Sudwestlich angrenzend liegt zudem
eine Flache zum Schutz der Landschaft und der landschaftsorientierten Erholung. Der
nordwestliche Sektor (A1) ist nicht geeignet, da er von der planfestgestellten K18n und
dem Schlammbach zerschnitten wird, und weil das Wohnen in der Ortslage Bulderich
nach Osten erweitert werden soll. Hier gibt es bereits einen Aufstellungsbeschluss flr
einen Bebauungsplan. Fur den norddstlichen Teil (A2) gibt es bereits einen rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan fur ein Wohngebiet (Flache direkt nérdlich der B1) bzw. ei-
nen Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan fiir ein Wohngebiet.

e Flache B ist im Regionalplan als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich dargestellt.
Der nordwestliche Teil der Flache (B1) ist von keinen Restriktionen belegt, allerdings ist
zu prufen, ob die Flache fir ein FOC grofd genug ist. Der norddstliche Teil (B2) eignet
sich nur im Westen direkt an der B 516, da im Osten ein Bereich zum Schutz der Land-
schaft mit besonderer Bedeutung fir Vogelarten des Offenlandes liegt. Sowohl der
studwestliche Teil (B3) als auch der suddstliche Teil (B4) sind ungeeignet, weil diese
Flachen ebenfalls als Bereiche zum Schutz der Landschaft mit besonderer Bedeutung
fur Vogelarten des Offenlandes dargestellt sind, die Flache B3 dient zusatzlich dem
Schutz der Landschaft und der landschaftsorientierten Erholung.

o o U

o e
PR

:".

Bewertung: Die Flachen A4 und B1 sind unter den genannten Voraussetzungen grund-
satzlich geeignet und missen anhand weiterer Kriterien naher untersucht werden.
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Flachennutzungsplan — Darstellungen und Ziele:

e Die Flache A4 ist im Flachennutzungsplan (FNP) vollstéandig als landwirtschaftliche
Flache dargestellt. Sudlich angrenzend verlauft eine Richtfunktrasse. Auf der Flache
sind anbaufreie Zonen gemaf § 9 FStrG (40m / 20m) entlang der A 44 und der B 1 zu
beachten.

¢ Im FNP sind die Flachen B1 und B2 Uberwiegend als landwirtschaftliche Flache darge-
stellt. Im Westen der Flache B1 liegt ein Hochwasserriickhaltebecken, hier verlauft
auch ein Reitweg. Ferner durchkreuzen im Westen eine Erdgasleitung und eine Was-
serleitung die Flachen, so dass diese Teilflache mangels GréRe nicht geeignet er-
scheint. Im Osten der Flache B2 liegen zwei geschutzte Biotope. Entlang der A 44 und
der B 228 ist eine anbaufreie Zone zu beachten. Nur bei einer kombinierten Nutzung
beider Teilflachen kénnte sich eine ausreichende Flachengroflie ergeben, die dann je-
doch durch eine BundesstralRe zerschnitten ware.

&
o

Abbildung 11: Ausschnitte FNP

Bewertung: Grundsatzlich sind alle genannten Flachen als Standorte fiir ein FOC denk-
bar, wobei es am wenigsten Restriktionen auf der Flache A4 gibt. Fir beide Flachen ware
eine FNP-Anderung in ein Sondergebiet erforderlich.

4.4 Stadtebau

Realnutzung:

e Die Flache A4 wird derzeit ausschlieBlich als landwirtschaftliche Flache genutzt. Ent-
lang der internen Wegestruktur stehen vereinzelt Baume.

e Die Flache B1 6stlich der B 516 ist Uberwiegend eine landwirtschaftliche Flache. Im
Norden und im Siden der Flache liegen kleinere Waldstlicke, im Westen ein Hochwas-
serrickhaltebecken, die Flache wird von einem Gewasser, dessen Ufer von Gehdlzen
und Strauchern bewachsen ist, in Nord-Sud-Richtung gekreuzt. Die Flache B2 dient
uberwiegend der Landwirtschaft, wobei sich auf der Flache ein zu berticksichtigendes
Motorsportgelande und direkt an der B 516 ein landwirtschaftlicher Hof befinden.
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Bewertung: Fur das geplante Vorhaben missen auf allen Flachen berwiegend landwirt-
schaftliche Flachen in Anspruch genommen werden.

Vertraglichkeit mit umliegenden Wohnbebauungen:

Die Vertraglichkeit mit umliegenden Nutzungen und die Einsehbarkeit mussen als Stand-
ortkriterien beachtet werden, um eine stadtebauliche und funktionale Integration des FOC
in seine Umgebung sicherzustellen.

¢ Im Norden und Nordosten der Flache A4 liegt eine Wohnbebauung, fir die die Flache
A4 aber bereits heute aufgrund eines bestehenden Gehdlzstreifens nicht einsehbar ist.
Im Hinblick auf den Verkehrslarm werden an diesem Standort eine konfliktarme Er-
schlieBung und eine Abschirmung der Parkplatzflachen erforderlich.

o Nordostlich der Flachen B1 liegt eine Wohnbebauung, fur die die Flache B1 einsehbar
ist. Im Hinblick auf Verkehrslarm wird dieser Standort als konfliktarm eingeschéatzt.

Bewertung: Auf der Flache B1/B2 ist zu angrenzenden Wohnbebauungen eine Bepflan-
zung erforderlich, um eine Einsehbarkeit zu vermeiden. Insbesondere auf der Flache A4
sind voraussichtlich Larmschutzvorkehrungen zu treffen.

Anbindung FOC an das Stadtzentrum/ Stadtebauliche und funktionale Integration:

Um bestmdgliche Synergieeffekte durch Frequenzgewinne und Verflechtungen zwischen
dem FOC und dem Zentrum von Werl zu erzielen, sind die raumliche Nahe zum sowie die
Erreichbarkeit des jeweiligen Stadtzentrums und damit die raumliche Integration der Fla-
che in den Siedlungsraum weitere wichtige Standortkriterien.

e Das Zentrum von Werl ist bei der Flache A4 in ca. 1.200 m Entfernung Uber die Unnaer
Stralle und zusatzlich in ca. 1.300 m Entfernung uber die B 1 und die NeuerstralRe zu
erreichen. Ein Nutzungsmix mit angrenzenden Nutzungen ware nicht gegeben, hochs-
tens erscheinen Synergien mit dem Mdébelhaus Turflon mdglich, das in etwa 2 km Ent-
fernung nordwestlich liegt.

e Das Zentrum von Werl ist bei den Flache B1/B2 in ca. 1.800 m Entfernung tber die B
516 und die Steiner Stral3e, in ca. 2.000 m Entfernung Uber die B 516, den Waltringer
Weg und die Steiner Stral’e bzw. in ca. 2.500 m Entfernung uber die B 516, die B 1, die
Wickeder Straflte und die Neuerstralle erreichbar. Ein Nutzungsmix ware mangels an-
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grenzender Nutzungen nicht gegeben, héchstens erscheinen Synergien mit der Innen-
stadt und dem Einkaufszentrum Wulfhefe mdglich, das in etwa 2 km Entfernung nérd-
lich liegt.

Bewertung: Beide untersuchten Flachen befinden sich in Stadtrandlage, weshalb ein
Shuttle Bus zur Innenstadt und zum Bahnhof flr beide Standorte unverzichtbar wird. Die
Flache B1/B2 ist weniger in den Siedlungsraum integriert als die Flache A4. So weist die
Flache A4 die geringere Entfernung zum Stadtzentrum auf, weshalb hier stérkere Syner-
gieeffekte zu erwarten sind als bei der Flache B1/B2. Zudem kénnen bei der Flache A4
zwei unterschiedliche Routen ins Zentrum gewahlt werden, wohingegen es bei der Flache
B1/B2 nur eine attraktive Route ins Zentrum gibt.

4.5 Naturschutz und Umweltvertraglichkeit

Schutzgebiete/ Schutzwiirdige Biotope:

Die Flachen A4 und B1/B2 liegen im Geltungsbereich des sich zurzeit in Aufstellung be-
findlichen Landschaftsplans (LP) VI ,Werl“. Bezuglich der Boden wurde die Karte der
schutzwiirdigen Béden ausgewertet."”

o Auf der Flache A4 sind weder schutzwurdige Biotope (Biotopkataster), gesetzlich ge-
schiitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz bzw. § 62 Landschaftsgesetz
NRW, FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete,
geschutzten Landschaftsbestandteile noch Naturdenkmale betroffen. Es liegen teilwei-
se im Norden und Westen besonders schutzwirdige Boden (Stufe 3), ansonsten sind
sehr schutzwirdige Béden (Stufe 2) und zu einem geringen Anteil schutzwurdige Bo-
den (Stufe 1) verzeichnet. Bei den besonders schutzwirdigen und den schutzwirdigen
Bdden handelt es sich um Bdéden mit hoher oder sehr hoher naturlicher Bodenfrucht-
barkeit, Uberwiegend Braunerden, Parabraunerden, Kolluvisole und Auenbdden mit
ausgezeichneter Lebensraumfunktion aufgrund hoher Puffer- und Speicherkapazitat fur
Wasser und Nahrstoffe aufgrund der Regelungs- und Pufferfunktion/ natirlichen Bo-
denfruchtbarkeit (iberwiegend typische Parabraunerde sowie teilweise typisches Kollu-
vium und Gley-Parabraunerde, meist pseudovergleyt). Die schutzwiirdigen Béden sind
Tschernoseme und Tschernosemrelikte aufgrund der Archivfunktion (typische Pa-
rabraunerde, vereinzelt pseudovergleyt, sowie Tschernosem-Parabraunerde, vereinzelt
pseudovergleyt).

o Auf der Flache B1/B2 sind weder schutzwirdige Biotope (Biotopkataster), gesetzlich
geschutzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz bzw. § 62 Landschaftsgesetz
NRW, FFH-Gebiete, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete, geschitzte Landschafts-
bestandteile noch Naturdenkmale betroffen. Im Osten der Flache B2 liegt ein Vogel-
schutzgebiet (DE-4415-401: Hellwegbdrde). Die Flachen B1 und B2 sind Gberwiegend
durch besonders schutzwirdige Boden (Stufe 3) gekennzeichnet, lediglich entlang der
B 229 handelt es sich bei einer kleinen Flache um keine schutzwirdigen Boden und im
Norden der Flache B1 um schutzwirdige Béden (Stufe 1). Sowohl die besonders
schutzwurdigen Boden als auch die schutzwirdigen Boden sind Béden mit hoher oder
sehr hoher natirlicher Bodenfruchtbarkeit, iberwiegend Braunerden, Parabraunerden,
Kolluvisole und Auenbéden mit ausgezeichneter Lebensraumfunktion aufgrund hoher
Puffer- und Speicherkapazitat fir Wasser und Nahrstoffe aufgrund der Regelungs- und
Pufferfunktion / nattirlichen Bodenfruchtbarkeit (iberwiegend typische Parabraunerde,
teilweise typisches Kolluvium und Gley-Kolluvium).

" Geologischer Dienst NRW 2004
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Abbildung 13: Ausziige aus dem Landschaftsplan VI ,Werl“ — Nachrichtliche Darstellungen — Januar 2011
(Entwurf zur offentlichen Auslegung)

|

Bewertung: Hinsichtlich des Natur- und Landschaftsschutzes ist auf der Flache B2 auf-
grund des Vogelschutzgebietes nur der westliche Teil geeignet. Auch bei Beachtung die-
ser Belange bleibt auf der Flache B2 eine ausreichende Flachengrofie fur die Ansiedlung
eines FOC. Bei allen Standorten mussen schutzwiirdige, sehr schutzwiirdige oder sogar
besonders schutzwiirdige Béden in Anspruch genommen werden.

Entwicklungsziele gemaR} Landschaftsplan (Entwurf):

Die Entwicklungsziele flr die Landschaft geben nach § 18 Abs. 1 und 2 LG Auskunft Gber
das Schwergewicht der im Plangebiet zu erfiillenden Aufgaben der Landschaftsentwick-
lung. Dabei richten sich die Entwicklungsziele nur an Behdérden und andere offentliche
Planungstrager, wohingegen sie fur Grundstiickseigentiimer und Nutzungsberechtigte von
Grundstucken nicht verbindlich sind. Fur Werl wurden verschiedene Entwicklungsziele fur
den Geltungsbereich des Landschaftsplanes VI ,Werl* (Entwurf) ausgesprochen:

e Entwicklungsziel 1: Erhalt einer mit naturnahen Lebensrdumen oder naturlichen Land-
schaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft

o Entwicklungsziel 2: Anreicherung einer Landschaft mit naturnahen Lebensraumen so-
wie gliedernden und belebenden Elementen

o Entwicklungsziel 3: Freiraumschutz — Erhalt des offenen, weitgehend unzersiedelten
Charakters von Hellwegbdrde und Haarstrang mit besonderer landschaftskultureller
und okologischer Funktion. Dieses Entwicklungsziel wird teilweise Uberlagernd zu an-
deren Entwicklungszielen ausgesprochen und hat in diesen Fallen Vorrang.

o Entwicklungsziel 4: Sicherung und Entwicklung naturnaher Landschaftsraume mit be-
sonderer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz

¢ Entwicklungsziel 5: Sicherung und Wiederherstellung naturnaher Quellen und Flie3ge-
wassersysteme mit ihren auentypischen Lebensraumen

¢ Entwicklungsziel 6: Erhalt, Pflege und Entwicklung von Vernetzungsstrukturen, Biotop-
verbund

Die Entwicklungskarte des Landschaftsplans (Entwurf) legt fir Werl folgende Entwick-
lungsziele fest:

o Auf der Flache A4 wurde das Entwicklungsziel 2 (Anreicherung) festgesetzt. In diesem
Entwicklungsraum ER 2.06 (Agrarraum sudlich von Werl) gelten die besonderen Ziel-
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setzungen ,Pflege und Erganzung der vorhandenen Strukturen wie Einzelbaume,
Baumreihen, Hecken, Gebusche und Obstwiesen in den siedlungsnahen Bereichen®
sowie ,Anlage von Ackerbrachestreifen und Saumstrukturen entlang der Wege und
Schlaggrenzen in der freien Landschaft®. Im Stdosten ist teilweise auch das Entwick-
lungsziel 6 (Biotopverbund Stufe 2) zu berlicksichtigen.

o Fir die Flache B1 gelten die Entwicklungsziele 1 (Erhalt) bzw. 2 (Anreicherung). In die-
sem Entwicklungsraum ER 1.05 (Bereich sudlich von Werl, Westénnen und Mawicke)
sind die besonderen Zielsetzungen ,Erhalt und Pflege von Obstbaumreihen und Ge-
hélzstrukturen®, ,Erhalt der markanten Reliefbewegungen® sowie ,Mallnahmen zum
Erosionsschutz” zu beachten. Im Entwicklungsraum ER 2.08 (Agrarraum sudlich von
Westdénnen und Mawicke) gelten die besonderen Zielsetzungen ,Pflege, Entwicklung
und Erganzung der gliedernden Strukturen wie Einzelbaume, Baumreihen, Hecken,
Geblsche und Obstwiesen®, ,Anlage von Ackerbrachestreifen, Ackerbrachen und
Saumstrukturen entlang der Wege und Schlaggrenzen® sowie ,MalRnahmen zum Erosi-
onsschutz®. Ein FlielRgewassersystem (Entwicklungsziel 5) durchschneidet die Flache.
Auf der Flache B2 wurde das Entwicklungsziel 2 (ebenfalls ER 2.08) festgesetzt, im Os-
ten der Flache im Vogelschutzgebiet zusatzlich das Entwicklungsziel 3 (Freiraum-
schutz).

= y T A
2 h B L i LA : Al | 11 = #
Entwicklungsziel 1 Erhalt (Entwicklungsraum ER 1.01-1.07)
Entwicklungsziel 2 Anreicherung (Entwicklungsraum ER 2.01-2.11)
Entwicklungsziel 3 Freiraumschutz
B Entwicklungsziel 4  Arten- und Biotopschutz (Entwicklungsraum ER 4.01-4.05)
@ === Entwicklungsziel 5 Quellen/FlieBgewissersysteme
Entwicklungsziel 6 Biotopverbund Stufe |
Entwicklungsziel 6 Biotopverbund Stufe Il

Abbildung 14: Auszige aus dem Landschaftsplan VI ,Werl“ — Entwicklungskarte — Januar 2011 (Entwurf zur
offentlichen Auslegung)

Bewertung: Die Flache A4 ist grundsatzlich geeignet, aber es ist das Entwicklungsziel 6
(Biotopverbund Stufe 2) im Sudosten zu bericksichtigen. Auf der Flache B1 eignet sich
nur der 6stliche Teil und auf der Flache B2 nur der westliche Teil.

Kulturlandschaften:

Die potenziellen Standorte in Werl liegen gemaf Erlauterungskarte 3 zum Regionalplan in
der Kulturlandschaft ,Hellwegbdrden®, die weite Teile des Kreises Soest umfasst. Der
Name der Kulturlandschaft hat seinen Ursprung im historischen Altstral3enblindel des
,=Hellwegs®. Die Hellwegboérden sind ein flachwelliges und sehr fruchtbares Gebiet. Cha-
rakteristisch ist eine gehoélzarme, offene und wenig strukturierte Landschaft. Der Kultur-
landschaftsraum ist Gberwiegend von geschlossenen Dorfsiedlungen gepragt, wobei sich
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entlang dem historischen Hellweg bereits im Mittelalter wichtige Stadte und Markte auf-
reihten.'

o Flache A liegt groRtenteils in einem nach Fachsicht der LWL-Denkmalpflege in Westfa-
len bedeutsamen Kulturlandschaftsbereich (Vorbehaltsgebiet). Auf dem 6stlichen Teil
der Flache gibt es teilweise potenziell bedeutsame Sichtbeziehungen auf raumwirksa-
me Objekte.

¢ Flache B befindet sich teilweise in einem nach Fachsicht der LWL-Denkmalpflege in
Westfalen und nach Fachsicht des LWL-Amtes fur Landschafts- und Baukultur landes-
bedeutsamen Kulturlandschaftsbereich (Vorranggebiet). Auf dem nérdlichen Teil der
Flache gibt es teilweise potenziell bedeutsame Sichtbeziehungen auf raumwirksame
Objekte.

Kernmiinsterland Kulturlandschaften (kL)

Kulturlandschaften in Nordrhein-Westfalen

Ruhrgebiet

: ///4' Bippetal 7

Hamm Bedeutsame Kulturlandschaftsbereiche (KLB)

Fachsicht der LWL-Arché&ologie fir Westfalen

Fachsicht des LWL-Amtes fur Landschafts-

- T % Fachsicht der LWL-Denkmalpflege in Westfalen

e — und Baukultur in Westfalen
22 | (EmW Es. M
¢ *// =7 ]
(Lwis AP T . .
g -l Sagsendo) Bedeutsame Orte und Sichtbeziehungen
®e e
— Flachen mit potentiell bedeutsamen Sichtbeziehungen
== auf raumwirksame Objekte
] - Eﬂge . M Kulturlandschaftspragende Orte und Objekte
.. 8 Wickede W Cgim ‘ Ny
rel L o - it e Historisch Uberlieferte Sichtbeziehungen
Il i S iy r? P
. £ e - A v 4M9h e e
Abbildung 15: Kulturlandschaften (Grundlage: Regionalplan 2012, Erlauterungskarte 3)

Bewertung: Bei den untersuchten Flachen missen bedeutsame (Flache A) oder sogar
landesbedeutsame (Flache B) Kulturlandschaftsbereiche in Anspruch genommen werden
und es kdnnen potenziell bedeutsame Sichtbeziehungen auf raumwirksame Objekte ge-
stort werden. Es sind die Leitbilder und Ziele fir die Kulturlandschaft ,Hellwegbérden® zu
beachten. Im Regionalplan werden hierzu u.a. folgende Aussagen getroffen: Der Charak-
ter der offenen, agrarisch gepragten Kulturlandschaft soll in einer geniigenden Grole er-
halten werden, Boden sollen mdglichst nicht versiegelt werden und Gewerbegebiete und
Siedlungsbereiche flachensparend ausgewiesen werden. Um die Sichtbeziehung auf ein-
zelne Baudenkmaler langfristig sicherzustellen, sind die vorgelagerten Flachen von einer
Bebauung freizuhalten.™

Landschaftsgliederung (Natur- und Kulturrdume):

Gemal Erlauterungskarte 5 zum Regionalplan liegt Werl im Naturraum Hellwegbdrden.
Die Flachen A und B befinden sich im Grenzbereich zwischen zwei verschiedenen Land-
schaftsraumen.

12 Bezirksregierung Arnsberg Marz 2012, S. 187
'3 Bezirksregierung Arnsberg Marz 2012, S. 196 ff.
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¢ Flache A befindet sich iberwiegend im Landschaftsraum LR-Illa-106 ,Soester Borde*.
Nur ein kleiner Teil der Flache im Suden liegt im Landschaftsraum LR-Illa-112 ,Haar-
strang mit Haar-Nordabdachung®.

e Flache B liegt vollstandig im Landschaftsraum LR-llla-112 ,Haarstrang mit Haar-
Nordabdachung®.

Naturraume
Westsauerldander Oberland
Sauerlénder Senken

Nordsauerlander Oberland

Hamm

gIsliiN

Rothaargebirge

\
N

!
AN

Bergisch-Sauerldndisches Unterland

Ostsauerlander Gebirgsrand

Fluss- und Tallandschaften

U

o
i
’éﬂt)ad [[ | Paderborner Hochflache
LN —-c) E Ostwaldecker Randsenken
L L Spest | m Waldecker Tafel
— ‘v ler
(A = (\' L1 | Helwegbsrden
h B) | 1. .l— :‘;LJI: m Kernmunsterland
B B B B =
= = Ense LFI_mEI_ﬂZ Ostmiinsterland
—
1] B sag ..
-, \ . ,J\J,b\MSEEw"eG £ Landschaftsraume
Jnn \ -l Kennung Name
(L
LR/ V12004~ LR-llla-106 Socester Borde

w/ : LR-llla-112 Haarstrang mit Haar-Nordabdachung
7

Abbildung 16: Landschaftsgliederung (Grundlage: Regionalplan 2012, Erlauterungskarte 5)

Bewertung: Fir alle untersuchten Flachen sind die vorhandenen Landschaftsraume mit
ihren Zielvorstellungen zu beachten. Fir die ,Soester Borde® (LR-Illa-106) gelten die fol-
genden sechs Zielvorstellungen: (1) Sicherung und Entwicklung einer vielgestaltigen Feld-
flur mit extensiv genutzten Ackerrandern und artenreichen Sdumen, (2) Erhalt und Férde-
rung traditioneller Kulturlandschaftselemente wie Hecken, Obstbaumbestéande und Kopf-
baume, (3) Renaturierung von Flieligewassern und Schaffung nutzungsfreier Gewasser-
randstreifen, (4) Ausweitung der Grinlandnutzung in Auen und Niederungen, (5) Siche-
rung und Entwicklung bestehender naturnaher Waldlebensraume mit vielfaltigen Wald-
randern als wertvolle Inselbiotope sowie (6) Sicherung und Entwicklung der offenen Ag-
rarlandschaft als Lebensraum fur Offenlandarten wie Wiesenweihe, Grauammer (Vogel-
schutzgebiet Hellwegbdrde). Fir den ,Haarstrang mit Haarnordabdachung® (LR-llla-112)
werden folgende fUnf Zielvorstellungen genannt: (1) Sicherung und Entwicklung einer
strukturreichen Feldflur durch Schaffung von Ackerwildkrautstreifen und artenreichen
Saumen, (2) Sicherung und Optimierung der Kulturlandschaft durch Schaffung abwechs-
lungsreicher eingegriinter Ortsrander mit Hecken und Alleen als Ubergéange zum Offen-
land, (3) Sicherung und Entwicklung bestehender Waldlebensraume, (4) Sicherung und
Entwicklung der offenen Agrarlandschaft als Lebensraum fur Arten des Offenlandes, v.a.
Wiesenweihe und Wachtelkdnig, und fur den Vogelzug (Vogelschutzgebiet Hellwegbdrde)
sowie (5) Begrenzung der Windparkanlagen.™

'* Bezirksregierung Arnsberg Marz 2012, S. 131 ff.
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5. Zusammenfassung und Empfehlung

Die Standortuntersuchung hat gezeigt, dass die Stadt Werlaufgrund ihrer geografischen
Lage, der Uberregionalen verkehrlichen Anbindung und der Lage an zwei Entwicklungs-
achsen gemall LEP NRW grundsatzlich fir die Ansiedlung eines FOC eine besondere
Lagegunst aufweist.

In Werl wurden zwei Flachen (A und B) bestimmt, die aufgrund ihrer Lage unmittelbar an
Autobahnausfahrten und ihrer Nahe zum Siedlungsraum fir die Ansiedlung eines FOC
geeignet erscheinen. Beide Flachen wurden anhand von Standortkriterien (u.a. Lage,
Grole, verkehrliche ErschlieBung, planungsrechtliche Rahmenbedingungen, Stadtebau,
Natur- und Umweltschutz) ndher untersucht, wobei zum Vorgehen anzumerken ist, dass
die Flachen zunachst als grundsatzliche Standorte bewertet wurden und in einem zweiten
Schritt nach rdumlichen Teilflachen (A1-A4 und B1-B4) untersucht wurden.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden in nachfolgender Tabelle kurz zusammenge-

fasst:

Standortkriterium

Bewertung

Lage und Nahe zu ei- Die Nahe zu einer BAB-Anschlusstelle und die Stadtnahe sind bei
Grolle ner BAB- beiden untersuchten Flachen gegeben.
Anschluss-
stelle +
Stadtnahe
FlachengroRe Die MindestflachengroRe ist auf der Flache A1 gegeben. Die Flachen
+ Verfugbar-  B1 und B2 kommen nur fir eine gemeinsame Entwicklung in Be-
keit tracht.
Verkehr-  Leistungsfa-  Die verkehrliche Erreichbarkeit beider Flachen ist als sehr gut zu be-
liche hige MIV- urteilen, insbesondere aufgrund der Lage an einem Autobahnkreuz.
Erschlie-  Erschlie- Bei Flache A ergeben sich aufgrund verschiedener Routen die
Rung Rung/Erreich  glinstigere Verteilung der Verkehre des MIV und die gleichmaRigere
barkeit MIV Belastung des umliegenden Verkehrsnetzes. Daher ist bei Flache A
eine bessere verkehrliche Vertraglichkeit als bei Flache B gegeben.
Erreichbarkeit Die Flache A hat eine geringere Entfernung zum Bahnhof als Flache
mit OPNV B, daher ist eine glinstigere Shuttle Bus Verbindung umsetzbar.
Pla- LEP NRW Bei den Flachen A und B werden keine Gebiete fiir den Schutz der
nungs- Natur, Feuchtgebiete, Waldgebiete, Grundwasservorkommen, Ufer-
rechtliche zonen und Talauen oder Einzugsgebiete von Talsperren fir die
Rahmen- Trinkwassergewinnung in Anspruch genommen, jedoch liegen beide
bedin- Flachen in einem Grundwassergefahrdungsgebiet.
gungen Regionalplan  Die Flachen A1 und A2 bieten zu wenige rdumliche Entwicklungs-
— Zielsetzun-  maoglichkeiten fir den bendtigten Flachenbedarf des geplanten FOC.
gen und Dar-  Die Flachen A3, B3 und B4 sind aufgrund ihrer zu bertcksichtigenden
stellungen Freiraumfunktionen nicht weiter zu betrachten. Die Flachen B1 und
B2 eignen sich aufgrund ihrer Flachengréf3en nicht einzeln, kdmen
aber fiir eine gemeinsame Entwicklung in Betracht. Die Flache A4 ist
aus der Sicht der Regionalplanung grundsatzlich denkbar, doch ware
eine regionalplanerische Anpassung erforderlich.
Flachen- Grundsatzlich sind die untersuchten Flachen A4 und B1/B2 fir das
nutzungsplan geplante Vorhaben geeignet, wobei es auf der Flache A4 weniger
— Darstellun-  Restriktionen gibt. Fir beide Flachen ist eine FNP-Anderung in ein

gen und Ziele

Sondergebiet erforderlich.
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Standortkriterium

Stadte-
bau

Natur-
schutz
und
Umwelt-
vertrag-
lichkeit

Realnutzung

Vertraglich-
keit mit um-
liegenden
Wohnbebau-
ungen

Anbindung
FOC an Zent-
rum/ Stadte-
bauliche und
funktionale
Integration

Schutzgebie-
te/ Schutz-
wiurdige Bio-
tope

Entwick-
lungsziele
gemal Land-
schaftsplan

Kulturland-
schaften

Landschafts-
gliederung
(Natur- und
Kulturraume)

Standortwahl FOC Werl

Bewertung

Fir das geplante Vorhaben mussen auf beiden Flachen tuberwiegend
landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen werden. Am we-
nigsten Restriktionen gibt es auf den Flachen A4 und B1/B2.

Auf der Flache B1/B2 ist zu angrenzenden Wohnbebauungen eine
Bepflanzung erforderlich, um eine Einsehbarkeit zu vermeiden. Auf
der Flache A4 sind voraussichtlich Larmschutzvorkehrungen erforder-
lich.

Beide untersuchten Flachen befinden sich in Stadtrandlage, weshalb
fur alle Flachen eine Shuttleverbindung zum Stadtzentrum wichtig ist.
Die Flache A4 weist die geringere Entfernung zum Zentrum auf; die
Flache B1/B2 ist weniger gut in den Siedlungsraum integriert. Zudem
konnen bei der Flache A4 zwei unterschiedliche Routen ins Zentrum
gewahlt werden, wohingegen es bei der Flache B1/B2 nur eine attrak-
tive Route ins Zentrum gibt. Daher ist bei der Flache A4 die
gleichmagigere Verteilung der Verkehre auf das umliegende Ver-
kehrsnetz zu erwarten als bei der Flache B1/B2.

Auf der Flache B2 ist aufgrund des Vogelschutzgebietes nur der
westliche Teil der Flache geeignet. Bei beiden Flachen A4 und B1/B2
mussen schutzwirdige, sehr schutzwirdige oder sogar besonders
schutzwirdige Béden in Anspruch genommen werden.

Die Flache A4 ist grundsatzlich geeignet, aber es ist das Entwick-
lungsziel 6 (Biotopverbund Stufe 2) im Stdosten zu berticksichtigen.
Auf der Flache B1 eignet sich nur der 6stliche Teil und auf der Flache
B2 nur der westliche Teil.

Bei der Flache A mussen bedeutsame und bei der Flache B
landesbedeutsame Kulturlandschaftsbereiche in Anspruch genom-
men werden. Es kénnen potenziell bedeutsame Sichtbeziehungen auf
raumwirksame Objekte gestort werden. Es sind die Leitbilder und
Ziele fir die Kulturlandschaft ,Hellwegbdrden® zu beachten.

Fir beide Flachen sind die vorhandenen Landschaftsraume mit ihren
Zielvorstellungen zu beachten.

Die Standortuntersuchung kommt zu dem Schluss, dass sich die Flache A4 am besten fur
das geplante Vorhaben eines FOC eignet. Eine gemeinsame Entwicklung der Flachen B1
und B2 ist denkbar, jedoch sind verschiedene Restriktionen zu beachten, die nur eine
raumlich wenig flexible Flachenentwicklung zulassen.
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