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Begrindung

1. Anlass und Ziel der Planung

Das ehemalige Warenverteilzentrum der Fa. IKEA am Standort Wahrbrink wird seit Au-
gust 2010 durch das US-amerikanische Versandhaus Amazon nachgenutzt, das seine Wa-
ren weltweit Gber das Internet vertreibt. Ein Teil des ehemals von der Fa. IKEA genutzten
Lagers wurde zunéchst fiir zwei Jahre befristet angemietet. Mitte des Jahres 2011 wurde
die Anmietung auf das gesamte Gelande ausgeweitet und der Mietvertrag verlangert. Zur-
zeit sind ca. 1.500 Mitarbeiter am Standort Wahrbrink beschéftigt. Saisonal steigt der Ar-
beitskraftebedarf am Standort Werne auf bis zu 3.000 benétigte Arbeitskrafte zur Abwick-
lung des Weihnachtsgeschafts. Die durch die Ansiedlung von Amazon neu entstandenen
Arbeitsplatze tragen deutlich zu einer Verbesserung der Arbeitsmarktsituation in Werne
und im Umland bei. Aufgrund der anhaltend guten Unternehmensentwicklung besteht fir
Amazon Bedarf, am Standort Wahrbrink ein neues Logistikzentrum zu errichten und den
Logistikstandort entsprechend zu erweitern.

Um die beabsichtigte Erweiterung planungsrechtlich zu sichern, hat der VVorhabentrager
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaR § 12 BauGB beantragt.
Bebauungspléane sind geméal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Deshalb wird parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die
Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Kiinftig sollen die zur Errichtung des
neuen Logistikzentrums erforderlichen Flachen im Flachennutzungsplan als Sonderbau-
flache dargestellt werden.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Planung, Umwelt und Verkehr der Stadt Werne hat
am 25.02.2016 den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 23
E - ,,Warenverteilzentrum* Wahrbrink-West 2 - gefasst. Am 28.06.2016 wurde aufgrund
einer im Bereich der LKW-Stellplatze gednderten Abgrenzung des Plangebietes ein er-
neuter Aufstellungsbeschluss gefasst.

Fir die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans setzt § 12 Abs. 1 BauGB
voraus, dass der Vorhabentréger zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieSungs-
mafnahmen bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimm-
ten Frist und zur Tragung der Planungs- und Erschliefungskosten ganz oder teilweise vor
dem Satzungsbeschluss verpflichtet.

Zur Realisierung des VVorhabens wird sich der VVorhabentrédger im Rahmen des Durchfiih-
rungsvertrages verpflichten. Im Rahmen dieses Vertrages wird sich der VVorhabentréger
auch zur Ubernahme der Planungskosten verpflichten.
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2. Lage und Umgebung des Plangebietes

Der Standort fiir das geplante Vorhaben liegt im Stidwesten des Stadtgebietes und schlief3t
sich westlich an das bestehende Gewerbegebiet Wahrbrink an. Das Plangebiet wird be-
grenzt

e im Slden durch die Bahnstrecke Liinen — Minster,

e im Osten durch die Landesstrale L 518 n (Nordlippering) mit dem westlich parallel
der L 518 n verlaufenden ,,Galgenbach®, bzw. der angrenzenden Griinflichendarstel-
lung,

e im Norden durch das Gewerbegebiet Wahrbrink-West 1 (rechtskréftiger Bebauungs-
plan 23 D) — sowie einer sich westlich daran anschlieRenden Waldfl&che,

e im Westen durch die Strae ,,Am Romberg™ sowie durch das Grundstiick einer auf der
Ostlichen Seite der Strafle ,,Am Romberg® betriebenen Hundepension sowie angren-
zende landwirtschaftliche Flachen.

Im westlich und nordwestlich an das Plangebiet sich anschlieRenden AuRenbereich liegen
sowohl landwirtschaftliche Flachen mit eingestreuten Hofstellen als auch Waldflachen.
Der sudlich an die Bahnlinie Linen — Munster sich anschlieende Freiraum ist durch land-
wirtschaftliche Flachen mit Hofstellen und vereinzelten Wohnnutzungen im Aufenbe-
reich gepragt. Etwa 850 m sidlich des Plangebietes verlauft die Bundesstrale B 54 (Li-
nener StralRe), an die sich sudlich die Lippeaue anschlief3t.

Abb 1: Ubersichtskarte zur Lage und Umgebung des Plgngebiete_s
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Am 0stlichen Rand des Plangebietes verl&uft in Nord-Siid Richtung eine Hochspannungs-
freileitung. Am nordlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes verl&uft der Galgenbach,
ein Gewasser, das der Lippe zuflief3t.

3. Planungsrechtliche Vorgaben
3.1 Regionalplan

Bauleitplane sind gemdaR 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. In
dem derzeit gultigen Regionalplan (ehemals Gebietsentwicklungsplan) fur den Regie-
rungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund — westlicher Teil — (Dort-
mund/Kreis Unna/Hamm) aus dem Jahr 2004 ist das Plangebiet als zweckgebundener Be-
reich flr eine gewerblich-industrielle Nutzung (GIB) dargestellt (vgl. Abb. 2).

Abb. 2: Ausschnitt Regionalplan (mit gekennz?jcrmetem Planug%&sbereich)
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Die Zweckbindung ist folgendermaflen formuliert: ,,Der westlich der L 518 n in Werne
dargestellte GIB fiur zweckgebundene Nutzungen ist ausschlielich fir die Erweiterung
des Ostlich der L 518 n gelegenen Mébelverteilzentrums vorgesehen.* Die Darstellung des
GIB mit seiner Zweckbindung war 2004 in den Gebietsentwicklungsplan aufgenommen
worden, um langfristige Erweiterungsmdglichkeiten fir das damals dort anséssige Unter-
nehmen IKEA zu sichern. Die Fa. IKEA hat ihren Standort inzwischen nach Dortmund
verlagert.
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Das nun auf dieser Flache vorgesehene Warenverteilzentrum wird durch die Darstellung
im Regionalplan mit erfasst, da nach Abstimmung mit der Regionalplanung beim Regio-
nalverband Ruhr der Zusatz ,,Mdbel* keine eigenstandige regionalplanerische Bedeutung
fir die Zweckbestimmung besitzt. Wie in Ziel 12 (2) des Regionalplans vorausgesetzt,
handelt es sich bei dem geplanten Warenverteilzentrum der Fa. Amazon um die Erweite-
rung eines bereits stlich der L 518n vorhandenen Standortes. Es erfolgt keine Ansiedlung
eines zusatzlichen Warenverteilzentrums oder sonstiger gewerblicher Unternehmen. Da-
mit bleibt die allgemeine Zweckbindung an die Nutzung im Regionalplan durch das ge-
plante Warenverteilzentrum gewahrt. Ein Zielabweichungsverfahren ist deshalb nicht er-
forderlich.

Vor diesem Hintergrund erfolgte seitens der Stadt Werne mit Schreiben vom 28.01.2016
die Anfrage gemal 8§ 34 LPIG NRW zur Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung bei der zustandigen Regionalplanungsbehérde, dem
Regionalverband Ruhr (RVR) in Essen. Mit Schreiben vom 01.04.2016 hat der RVR mit-
geteilt, dass die 35. FNP-Anderung mit den Zielen und Grundsitzen der Raumordnung
und Landesplanung vereinbar ist. Die 35. FNP-Anderung sowie der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan 23 E sind damit an die Ziele der Raumordnung angepasst.

3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Fléachennutzungsplan ist das Plangebiet als Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt. Die Flachen werden derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. In seinem 0st-
lichen Teil wird der FNP-Anderungsbereich von einer 380 kV-Hochspannungsfreileitung
mit beidseitigen Schutzstreifen von Nord nach Siid durchquert. Die im FNP dargestellte
Hochspannungsfreileitung im Stiden, parallel zur Bahntrasse existiert nicht mehr; sie wird
deshalb im Zuge der 35. Anderung aus der FNP-Darstellung herausgenommen.

Um die planungsrechtliche Grundlage flr eine Erweiterung des auf dem ehemaligen
IKEA-Standort ansassigen Warenverteilzentrums zu schaffen, ist die Anderung der Fla-
chennutzungsplandarstellung erforderlich. Die 35. FNP-Anderung (vgl. Abb. 3) sieht vor,
die fur die Erweiterung erforderliche Flache als Sonderbauflache gem. 8 1 (1) Nr. 4
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Warenverteilzentrum® darzustellen. Fir eine Teil-
flache am ostlichen Rand des Anderungsbereiches, die entsprechend der Entwasserungs-
planung fir die Regenruickhaltung zur gedrosselten Ableitung der Niederschlagswasser
aus den beiden aneinander grenzenden Bereichen der 34. und 35. FNP-Anderung in den
benachbarten Galgenbach erforderlich ist, erfolgt die Darstellung der Umgrenzung als Fl&-
che fir die Wasserwirtschaft.



Stadt Werne: Vorhabenbezogener Bebauungsplan 23 E - ,Warenverteilzentrum* Wahrbrink-West 2 -

Abb. 3: Entwurf de 35. Anderung des Flachennutzungsplans der
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3.3 Bestehende Bebauungsplane

Die nordliche Teilflache des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 23 E Uberlagert eine
Teilflache des rechtskréftigen Bebauungsplans 23 D — Gewerbegebiet Wahrbrink-West 1.

Mit dem Bebauungsplan 23 D wurden im Jahr 2012 die planungsrechtlichen VVorausset-
zungen fir die Ansiedlung industrieller Nutzungen, die aufgrund ihres Emissionsverhal-
tens an anderen Stellen des Stadtgebietes nicht realisiert werden kénnen, geschaffen. Der
Bebauungsplan 23 D stellt GI-Flachen in einer GréRenordnung von ca. 12 ha Nettobau-
flache zur Verfiigung, um die mittelfristig zu erwartende Gewerbeflachennachfrage de-
cken zu kénnen. Mit dem Erschlieungskonzept im Bebauungsplan 23 D wurde die spa-
tere verkehrliche Anbindungsméglichkeit der siidlich angrenzenden gewerblichen Ent-
wicklungsflache als Erweiterungsflache fur das bestehende Warenverteilzentrum ostlich
der L 518n bereits perspektivisch berlicksichtigt.

Die Uberlagerung einer Teilflache des rechtskriftigen Bebauungsplans 23 D stellt dessen
Wirksamkeit nicht infrage. Die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 23 E (iber-
lagerte Teilflache mit einer GroRe von ca. 2 ha nimmt eine fur das Logistikzentrum erfor-
derliche LKW-Stellplatzanlage auf. Dabei bleibt das verkehrliche Erschliefungskonzept
des Bebauungsplans 23 D erhalten. Die Entwicklung, Erreichbarkeit und Besiedlung der
ubrigen Gl-Flachen mit industriellen und gewerblichen Nutzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans 23 D wird durch die tUberlagerte Teilflache und die dort vorgesehene
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LKW-Stellplatzanlage nicht beeintrachtigt. Das flir den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 23 E erstellte VVerkehrsgutachten! weist zudem nach, dass die Leistungsfahigkeit des
bestehenden Knotens L 518n / Wahrbrink, tiber den auch das Gewerbegebiet Wahrbrink-
West 1 verkehrlich erschlossen wird, durch das geplante Warenverteilzentrum auch im
ungunstigsten Fall mit guter Qualitat (Qualitatsstufe B) gewéhrleistet ist (vgl. dazu Kap.
5.1).

Der 0stliche Rand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 23 E tberdeckt zudem Teil-
flachen des rechtskréftigen Bebauungsplans 23 C — Verkehrsanbindung Wahrbrink. Der
Bebauungsplan 23 C wurde im Jahr 2000 erarbeitet, um den Neubau eines Teilstlickes der
L 518 n planungsrechtlich zu sichern. Die Eroffnung dieses Teilabschnittes der Nord-
West-Umgehung von Werne erfolgte im Juli 2004. Der rdumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans 23 C umfasst neben den Verkehrsflachen der L 518n die westlich entlang
der L 518n zugeordneten Ausgleichsflachen im Bereich des Galgenbachs.

Die teilweise Uberdeckung des Geltungsbereiches des B-Plans 23 C wird hier nur auf-
grund einer geplanten zusatzlichen Anbindung des Warenverteilzentrums an die L 518 n
erforderlich (vgl. dazu Kap. 5.1). Dadurch ergeben sich bauliche Anpassungen im Bereich
der vorgesehenen zusatzlichen Anbindung an die L 518 n, die aber die Funktionsfahigkeit
des Bebauungsplans 23 C insgesamt nicht infrage stellen. Damit verbundene Eingriffe in
planungsrechtlich gesicherten Ausgleichsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
23 C werden im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fir den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan 23 E entsprechend berticksichtigt und ausgeglichen.

3.4 Sonstige planungsrechtliche VVorgaben

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes L 3, das hauptsachlich durch
Acker- und Grinlandflachen gepragt wird und von Gebiischen, Gehdlzstreifen, teilweise
entlang von Graben, gegliedert ist. Im Zuge der FNP-Anderung sollen die Flachen aus
dem Landschaftsschutz entlassen werden.

Die Festsetzung der Landschaftsschutzgebiete erfolgt durch den Kreis Unna als Tréger der
Landschaftsplanung. Dieser hat im Rahmen des FNP-Anderungsverfahrens der Planung
nicht widersprochen. Der Kreis wird die Abgrenzung im Rahmen spaterer Anderungen
des Landschaftsplans anpassen. Die verédnderte Abgrenzung wird die Stadt Werne an-
schlielend nachrichtlich in den Flachennutzungsplan tbernehmen.

Am dulersten westlichen Rand des Geltungsbereiches befindet sich das Naturdenkmal Nr.
44 — eine Stieleiche, die durch die Planung nicht nachteilig beeintréchtigt werden soll.

1 vgl. Ingenieurgruppe IVV Aachen / Berlin: 35. FNP-Anderung — Sonderbauflache Warenverteilzent-
rum Wahrbrink-West 2 — Vorhabenbezogener Bebauungsplan 23 E — Warenverteilzentrum Wahr-
brink West 2 — Verkehrsuntersuchung, Ergebnisbericht, April 2016
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Geschtzte Landschaftsbestandteile, gesetzlich geschiitzte Biotope sowie Flachen im Bi-
otopkataster des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes
NRW sind durch die Planung nicht betroffen.

Das néchst gelegene Naturschutzgebiet befindet sich in der Lippeaue, ca. 850 m sudlich
des FNP-Anderungsbereiches. Dort befinden sich auch die beiden zusammenhangenden
FFH-Gebiete DE 4314-302 ,,Teilabschnitte Lippe — Unna, Hamm, Soest, Warendorf* und
DE 4311-302,,Disselkamp, Lippeaue sudlich Waterhues und Unterlauf Beverbach*, deren
Flachen innerhalb des ausgewiesenen Naturschutzgebietes liegen. Im Rahmen einer FFH-
Vorprufung wurde gepriift2, ob durch das geplante Vorhaben die Belange dieser beiden
zusammenhdangenden FFH-Gebiete, die Teil des europaweiten Netzes ,,Natura 2000 sind,
betroffen sein kdnnen. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass die beiden FFH-Gebiete von dem
geplanten VVorhaben nicht direkt betroffen werden. Eine Priifung, ob von den zu erwarten-
den zusétzlichen straBenverkehrsbedingten stickstoffhaltigen Emissionen erhebliche Be-
eintrachtigungen auf die FFH-Gebiete ausgehen kdnnen, kommt zu dem Ergebnis, dass
keine relevanten Auswirkungen durch verkehrsbedingte Stickstoffeintrdge des VVorhabens
zu erwarten sind. Auf Grundlage der durch das Ingenieurbiiro IVV Aachen / Berlin durch-
gefiihrten Verkehrsuntersuchung betragt die zusatzliche Verkehrsbelastung auf der L 518n
bis zu 3.800 Kfz pro Tag und auf der ndrdlich des FFH-Gebietes vorbeifiihrenden Bun-
desstralle B 54 bis zu 900 Kfz pro Tag3. Damit bleiben die vorhabenbedingt zu erwarten-
den Erhohungen der Verkehrsbelastung auf den nah am FFH-Gebiet entlang flihrenden
StraBenabschnitten deutlich unterhalb der in den HPSE# genannten Schwelle von 5.000
Kfz pro Tag (DTV), ab der mit relevanten Stickstoffeintrdgen zu rechnen ist.

Fur das ca. 1,5 km nordwestlich des Plangebietes entfernte FFH-Gebiet "Walder bei Cap-
penberg"” gibt es keinerlei Anhaltspunkte, die eine Beeintrachtigung des Gebietes durch
das Vorhaben bzw. durch vorhabenbedingte Verkehrsbelastungen vermuten lassen.

2 vgl. Vgl. Kuhimann & Stucht GbR: FFH-Vorpriifung fiir die Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung DE 4311-302 Disselkamp, Lippeaue sidlich Waterhues und Unterlauf Beverbach und DE 4314-
302 Teilabschnitte Lippe — Unna, Hamm, Soest, Warendorf zur 35. Anderung des Flachennutzungs-
plans Sonderbauflache ,Warenverteilzentrum® Wahrbrink-West 2 und zum Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 23 E — ,Warenverteilzentrum* Wahrbrink-West 2 —, Stand: 15.04.2016

3 Vgl. Ingenieurgruppe IVV Aachen / Berlin: 35. FNP-Anderung — Sonderbauflache Warenverteilzent-
rum Wahrbrink-West 2 — Vorhabenbezogener Bebauungsplan 23 E — Warenverteilzentrum Wahr-
brink West 2 — Verkehrsuntersuchung, Ergebnisbericht, April 2016

Vgl. Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen (FGSV): ,Hinweise zur Prufung von
Stickstoffeintragen in der FFH-Vertraglichkeitspriifung fur StraRen” (HPSE) — Entwurf, Stand: Nov.
2014
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4. Planungskonzept

Das geplante Warenverteilzentrum besteht aus der zentralen Lagerhalle und den fir den
Betrieb des Logistikstandortes erforderlichen Nebenanlagen. Die Lagerhalle hat eine Aus-
dehnung von ca. 550 x 175 m.

Die LKW-Anlieferung ist auf der Nordseite des Lagergebdudes vorgesehen. Hier sind die
»LKW-Docks*“ zur An- und Auslieferung der Waren mit der vorgelagerten LKW-
Anlieferzone sowie ca. 200 sog. ,Wechselbriickenplatze® zum Abstellen von LKW-
Auflegern platziert.

Eine LKW-Stellplatzanlage mit ca. 50 LKW-Stellplitzen, die als ,,Uberlauf** und War-
tebereich zum Abstellen von LKW’s dient, ist norddstlich des LKW-Anlieferbereiches,
nordlich des bestehenden Gewésserzulaufs zum Galgenbach vorgesehen. Die LKW-
Stellplatzanlage liegt ,,auerhalb des Zauns* des geplanten Warenverteilzentrums auf Fl4-
chen, die im nérdlich angrenzenden Bebauungsplan 23 D als GI-Flachen festgesetzt sind.
Sie wird im Norden an die bereits bestehende Raiffeisenstralle angebunden, die im Bebau-
ungsplan 23 D als ErschlieBungsstraRe fiir das Gewerbegebiet Wahrbrink-West 1 festge-
setzt ist.

Die LKW-Zu- und Ausfahrt zum LKW-Anlieferbereich erfolgt von der LKW-
Stellplatzanlage im Norden Uber eine innerbetriebliche (private) Verkehrsanbindung, die
den Gewaésserzulauf quert.

Auf der Sudseite des Lagergebaudes werden die erforderlichen Verwaltungs- und Biro-
rdume sowie die Sozialrdume flr die Mitarbeiter platziert. Damit korrespondierend sind
die Stellplatze fir die Mitarbeiter auf der Suid-, Stidwest- und Ostseite des Lagergebaudes
geplant. Insgesamt sind aufgrund der geplanten Mitarbeiterzahl im Logistikzentrum ca.
1.400 PKW-Stellplatze erforderlich. Die PKW-Stellplatze werden verkehrlich an die be-
reits bestehende ErschlieSungsstra3e fur das bestehende Regenriickhaltebecken angebun-
den, die an die 6ffentliche ErschlieSungsstraRe im nordlich angrenzenden Gewerbegebiet
Wahrbrink-West 1 anschliel3t. Zusétzlich ist eine direkte Anbindung der PKW-Stellplatze
an die ostlich des Plangebietes verlaufende L 518n vorgesehen (vgl. dazu auch Kap. 5.1).

Die Niederschlagsentwasserung der durch die Planung versiegelten Flachen erfolgt topo-
grafisch bedingt in sudliche und 6stliche Richtung. Die fur die Rickhaltung und Behand-
lung des auf den Flachen anfallenden Niederschlagswassers erforderlichen Flachen und
Anlagen sind am 6stlichen Rand des Betriebsgelandes vorgesehen. VVon dort wird das Nie-
derschlagswasser gedrosselt dem nahe gelegenen Galgenbach zugeleitet. Der am sudli-
chen Rand des Plangebietes vorhandene Graben dient der Aufnahme und Weiterleitung
von Niederschlagswasser zu den Riickhalte- und Behandlungsanlagen am Ostlichen Rand
des Betriebsgelandes (vgl. dazu auch Kap. 6.2).

Zur Sicherung des Gerguschimmissionsschutzes schutzbedrftiger Nutzungen in der Um-
gebung werden im Plangebiet flachenbezogene Emissionskontingente festgesetzt. Die
Emissionskontingente werden so festgelegt, dass an den maRgeblichen Immissionsorten



Stadt Werne: Vorhabenbezogener Bebauungsplan 23 E - \Warenverteilzentrum* Wahrbrink-West 2 -

im Umfeld des Plangebietes die zuldssigen Immissionsrichtwerte tagsuber und nachts ein-
gehalten werden. Um dies sicherstellen zu kénnen ist am nordwestlichen Rand des Be-
triebsgrundstiicks die Errichtung einer Larmschutzwand erforderlich (vgl. dazu auch
Kap. 7.1 sowie Kap. 8.1.6).

Das geplante Logistikzentrum erhélt eine randliche Eingrinung zum angrenzenden Frei-
raum.

5. ErschlieBung
5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die aulRere verkehrliche ErschlieBung des geplanten Logistikstandortes erfolgt Gber das
nordlich angrenzende Gewerbegebiet Wahrbrink-West 1. Dies ist bei der Erschlieungs-
planung fur das Gewerbegebiet Wahrbrink-West 1 bereits berticksichtigt worden. Das Ge-
werbegebiet Wahrbrink-West 1 sowie der sudlich daran anschliefende geplante Lo-
gistikstandort ,,Warenverteilzentrum Wahrbrink-West 2 werden tber den bestehenden
Kreisverkehr der L 518 n (Nordlippering) an das StraRenverkehrsnetz angebunden. Der
Nachweis der Leistungsféhigkeit des Kreisverkehrs zur Abwicklung der durch das Gewer-
begebiet Wahrbrink-West 1 und den geplanten Logistikstandort (Wahrbrink-West 2) zu
erwartenden zusatzlichen Verkehre liegt vor (siehe weiter unten).

Es ist vorgesehen, den Logistikstandort zusétzlich direkt an die dstlich des Plangebietes
verlaufende L 518n anzubinden. Damit soll in erster Linie ein besserer Verkehrsfluss si-
chergestellt werden, insbesondere zur Entleerung der Stellplatze nach Schichtende, um
dann langere Ruckstaus und Verkehrsstérungen durch Mitarbeiterverkehre zu vermeiden.
Die vorgesehene zusitzliche Anbindung soll von LKW*s nur bei Stérung / Blockierung
der nordlichen HaupterschlieBung (z. B. bei einem Unfall) als Ausweichlésung genutzt
werden.

Aufgrund des Ausbaustandards und der Funktion der L 518n ist die vorgesehene zusatzli-
che Anbindung des Plangebietes nur in eingeschrankter Form ,,rechts rein- / rechts raus®
moglich. Die geplante zusatzliche Verkehrsanbindung an die L 518n wird im Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf Basis eines stralenbautechnischen Entwurfs fiir
die Verkehrserschliellung als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Fur die zusatzliche Anbindung an die L 518n wird zwischen der Stadt Werne und Stra-
Ren.NRW als zustandigem StralRenbaulasttrager fiir die L 518n eine Bauvereinbarung ge-
troffen.
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Leistungsféahigkeit des von der Planung betroffenen Knotenpunktes (Kreisverkehr
L 518n / Wahrbrink)

Die Leistungsféhigkeit des Kreisverkehrs L 518n / Wahrbrink wurde im Rahmen des Ver-
kehrsgutachtens fir das Planvorhaben untersucht.>

Dabei wurde fur die Leistungsfahigkeitsbetrachtung die nachmittdgliche Spitzenstunde
zwischen 15.30 Uhr und 16.30 Uhr (Schichtwechsel Amazon) herangezogen, in der der
Knotenpunkt bei der derzeitigen Verkehrsbelastung (Analyse-Null-Fall — ohne die plan-
bedingten Verkehre) eine sehr gute Leistungsféhigkeit (Qualitatsstufe A) bei sehr geringen
Wartezeiten (durchschnittlich 5 Sekunden) aufweist.

Durch das geplante VVorhaben ergibt sich ein Verkehrsaufkommen von zusétzlich 2.755
Kfz-Fahrten am Tag, jeweils im Quell- und Zielverkehr. Fr das heutige Amazon- Gelande
(6stlich der L 518n) wird eine Weiter- bzw. Nachnutzung durch einen Logistiker bei glei-
chem Verkehrsaufkommen wie heute unterstellt.

Unter diesen Annahmen ist auch im ungtinstigsten Fall — ohne zusatzliche Anbindung an
die L 518n, so dass der gesamte zusétzliche planbedingte Verkehr tber den Kreisverkehr
L 518n / Wahrbrink abgewickelt wird — die Leistungsfahigkeit dieses Knotenpunktes, bei
einer mittleren Wartezeit von 12 Sekunden in der nachmittaglichen Spitzenstunde (Quali-
tatsstufe B), gegeben. Der flussige Verkehr auf der L 518n und eine problemlose Abwick-
lung in den Knoten ist damit auch mit dem geplanten VVorhaben gewahrleistet.

Im bevorzugten Planfall mit einer zusétzlichen Anbindung an die L 518n im ,,rechts rein-
/ rechts raus — Verkehr wird entsprechend weniger Verkehr auf den Kreisverkehr zukom-
men, sodass in diesem Fall die Verkehrsqualitat ahnlich gut bzw. geringfiigig besser sein
wird.

Fur die geplante zusatzliche Anbindung an die L 518n im ,,rechts rein- / rechts raus —
Verkehr* ergibt die Leistungsfahigkeitsberechnung eine mittlere Wartezeit von 11 Sekun-
den. Insgesamt wird die Qualitatsstufe B erreichtb. Die Geradeausstrome auf der L 518n
sind nicht beeintréchtigt.

OPNV-Anbindung

Eine Anbindung des geplanten Warenverteilzentrums an den Busverkehr und das Busnetz
der VKU ist vorgesehen. Firr die OPNV-Anbindung sind Bushaltestellen und eine Wen-
demaglichkeit fur Busse auf der Sudseite des Lagergebdudes im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan festgesetzt.

5 Vgl. Ingenieurgruppe IVV Aachen / Berlin: 35. FNP-Anderung — Sonderbauflache Warenverteilzent-
rum Wahrbrink-West 2 — Vorhabenbezogener Bebauungsplan 23 E — Warenverteilzentrum Wahr-
brink West 2 — Verkehrsuntersuchung, Ergebnisbericht, April 2016

6 Durch die geplante Einfadelspur in die L 518n, die bei der Berechnung nicht dargestellt werden kann,
wird praktisch eine Reduzierung der Wartezeit fiir den rechts auf die L 518n einbiegenden Verkehr
eintreten.
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5.2 Leitungsgebundene ErschlieBung

Die notwendigen Anschlisse an die Netze der Versorgungstrdger werden im Zuge der
ErschlieRung des Plangebietes hergestellt. Die Energieversorgung (Strom) erfolgt tiber die
Netze der RWE, die Trinkwasserversorgung wird durch die Gelsenwasser AG sicherge-
stellt. Der Anschluss an das Fernmelde-und Kabelnetz erfolgt iber die Einrichtungen der
Deutschen Telekom AG.

6. Entwasserung

Bezuglich der Entwésserung des Plangebietes wurde ein Entwésserungskonzept erstellt.
Nachfolgend werden die Grundziige des Entwasserungskonzeptes dargelegt.

6.1 Schmutzwasser

Die geplante Schmutzwasserentwasserung des Plangebietes/Grundstiickes erfolgt entspre-
chend der DIN 1986-100 im Trennsystem. Das anfallende Schutzwasser wird tiber Grund-
und Sammelleitungen gefasst und in den offentlichen Schmutzwasserkanal, der parallel
der ostlichen Grundstlicksgrenze verlauft, ibergeben. Der Anschlusspunkt wird im Zuge
der Entwésserungsplanung mit dem Kommunalbetrieb der Stadt Werne (Stadtentwasse-
rung) abgestimmt.

6.2 Regenwasser

Das Dachflachenwasser der geplanten Logistikhalle sowie das Niederschlagswasser der
Verkehrsflachen werden Uber ein vorgeschaltetes Regenriickhaltebecken gedrosselt dem
Galgenbach zugefuhrt. Fir das Plangebiet ist nach Aussage des Kreises Unna, FB Natur
und Umwelt, Wasser und Boden eine Beschrankung der Einleitung vom 2 I/s*ha erforder-
lich. Aus der GrundstiicksgréRRe errechnet sich somit ein Drosselabfluss von ~42 |/s.

Das gesamte Dachflachenwasser der geplanten Logistikhalle entwassert auf der Slidseite
in den geplanten Entwésserungs- und Rickhaltegraben. Eine Behandlung des Dachfla-
chenwassers, vor Einleitung in den Galgenbach, wird nicht erforderlich.

Das Verkehrsflaichenwasser der PKW-Stellplatz und Fahrflachen wird tber Sammellei-
tungen gefasst und vor der Einleitung in die Regenwasserriickhaltung tiber entsprechend
angeordnete Sedimentationsanlagen vorbehandelt. Das Verkehrsflichenwasser der Ran-
gier- und Anlieferflachen nérdlich der geplanten Logistikhalle, erfolgt in Abstimmung mit
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dem Kreis Unna, FB Natur und Umwelt, Wasser und Boden (ber ein nicht stdndig gefull-
tes Regenklarbecken. Die Ableitung des Riickhaltewassers aus der Behandlungsanlage er-
folgt tber eine Hebeanlage in den Schmutzwasserkanal.

Die Entwésserung des geplanten nordlichen Lkw-Parkplatzes, parallel der bestehenden
ErschlieRungsstrale, erfolgt Giber den vorhandene Regenwasserkanal in der bestehenden
StichstraRe. Fur diesen Bereich wurden im Zuge der damaligen Erschieffung schon die
Auflagen in Puncto Regenwasserbehandlung beriicksichtigt und baulich umgesetzt.

Zur Drosselung des Regenwasserabflusses in den Galgenbach sind Regenrilickhalteein-
richtungen erforderlich, die Ostlich der Betriebsflachen des Warenverteilzentrums vorge-
halten werden. Die dafur erforderlichen Flachen sind als Flachen fiir die Regenwasser-
rickhaltung und -bewirtschaftung im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
festgesetzt.

6.3 Grund- und Schichtenwasser

Das dem Plangebiet aus nordlicher Richtung zulaufende Grund- und Schichtenwasser
wird durch einen offenen Graben und Drainagen dem vorhandenen Vorflutgraben am stid-
lichen Rand des Plangebietes, soweit mdglich, zugefuhrt. Innerhalb des Baufeldes abzu-
leitendes Grund- bzw. Schichtenwasser wird Gber Drainagen und Rohrleitungen gefasst
und direkt in den Galgenbach eingeleitet.

Die Ergebnisse des vorliegenden hydrogeologischen Gutachtens’ zeigen, dass im Hinblick
auf den hohen Grundwasserstand im Plangebiet eine Kombination aus einer hydraulischen
Sperre (z.B. Spundwand) am nérdlichen Rand der Flache und Tiefendranagen in Kombi-
nation mit einem Flachenfilter geeignet sind, das Grundwasserproblem zu I6sen. Das hyd-
rogeologische Gutachten weist zudem nach, dass das in Pumpversuchen geférderte Grund-
und Schichtenwasser in Anlehnung an die Parameterliste ,,Richtlinie fiir Rohwasseriiber-
wachung NRW* keine Auffilligkeiten zeigt.

7 vgl. Geotechnisches Umweltbiiro Lehr: Hydrauslische Ersterkundung und Pumpversuch, BV Ama-
zon Werne, Bad Nauheim, 31.05.2016
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7. Immissionsschutz

7.1 Schallimmissionen

Zur Beurteilung der von dem Vorhaben ausgehenden Schallimmissionen wurde eine
schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiiro Peutz Consult durchgefiihrts.

7.1.1 Gewerbeldarm

Im Hinblick auf die von dem geplanten VVorhaben ausgehenden Gewerbelarmimmissionen
ist die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zu beachten, die keine Rechtsnorm, son-
dern nur ein privates Regelwerk ist, das im Rahmen der Abwégung als Orientierungshilfe
heranzuziehen ist. Dagegen kommt der Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA Larm) hinsichtlich der Vollzugsfahigkeit einer Planung im Rahmen der erforderli-
chen Genehmigungsverfahren eine rechtliche Bindungswirkung zu. Wird, wie in diesem
Fall, mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein bestimmtes gewerbliches Vorha-
ben geplant, ist schon im Rahmen der Bauleitplanung zu berlcksichtigen, ob bei der Zu-
lassung des VVorhabens die Einhaltung der VVorgaben der TA Larm sichergestellt werden
kann, so dass die TA La&rm im Rahmen des Bauleitplanverfahrens faktisch wie eine
Rechtsnorm anzuwenden ist.

Der Geréuschimmissionsschutz fur Wohnnutzungen im Umfeld des VVorhabens wird durch
die Festsetzung einer Gerduschemissionskontingentierung nach DIN 45691 sichergestellt.
Dazu wurde im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt, welche Geréu-
schimmissionen von dem zukiinftig als Logistikzentrum genutzten Plangebiet maximal
ausgehen durfen, ohne dass die im Bereich benachbarter Wohnh&user anzusetzenden Im-
missionsrichtwerte der TA Larm Uberschritten werden. Neben den Gerduschemissionen
des geplanten Vorhabens wurden dabei als Vorbelastung auch die Geréuschemissionen
der benachbarten Industrie- und Gewerbegebiete ,, Wahrbrink* (Bebauungsplan 23 B) und
,» Wahrbrink-West 1° (Bebauungsplan 23 D) bericksichtigt®.

Fur die Ermittlung der zuldssigen Gerduschemissionen mittels Gerduschkontingentierung
nach DIN 45691 wurde das Plangebiet in vier Teilflachen aufgeteilt. Teilflache TF a ent-
spricht im wesentlichen den PKW-Stellplatzflachen im Stden, Stidwesten und Osten des
Plangebiets, Teilfliche TF b umfasst die Flache der Logistikhalle, Teilflache TF c ent-
spricht dem LKW-Anlieferbereich, der sich nérdlich an die Logistikhalle anschlie3t und
Teilflache TF d bildet die LKW-Stellplatzanlage im Nordosten des Plangebietes ab. Es

8 Vgl. Peutz Consult GmbH: Schalltechnische Untersuchung zur 35. Anderung des Flachennutzungs-
plans der Stadt Werne — Sonderbauflache ,Warenverteilzentrum® Wahrbrink-West 2 und zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 E - ,Warenverteilzentrum“ Wahrbrink-West 2, Dusseldorf
07.06.2016

9 Der nordliche Teilbereich des Bebauungsplangebietes 23 E liegt im Geltungsbereich des angrenzen-
den Bebauungsplans 23 D. Dies wurde bei der Kontingentierung zur Ermittlung der Vorbelastung
und der Zusatzbelastung entsprechend berucksichtigt.
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ergeben sich fiir den Tageszeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr) Emissionskontingente von 66
dB(A) fur die stdliche Teilflache TF a, von 63 dB(A) fir die Teilflache TF b sowie von
68 dB(A) fiir die beiden nordlichen Teilflache TF ¢ und TF d. Fir den Nachtzeitraum
(22.00 bis 6.00 Uhr) ergeben sich Werte von 51 dB(A) fur die sudliche Teilflache TF a,
48 dB(A) fur die Teilflache TF b und 53 dB(A) fur die beiden Teilflachen TF c und TF d.
Die vier Teilflachen (TF a — TF d) werden mit den zugehérigen Emissionskontingenten
(Lex) — jeweils fur den Tag- und Nachtzeitraum — verbindlich im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan festgesetzt.

Um die Gerduschkontingentierung so auszulegen, dass die an den Immissionsorten zu er-
wartenden Gerduschzusatzbelastungen des Vorhabens maoglichst genau abgebildet wer-
den, werden zusétzlich acht Richtungssektoren gebildet. Auch die Richtungssektoren wer-
den als Bestandteil der Emissionskontingentierung im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan verbindlich festgesetzt. Flr die festgesetzten acht Richtungssektoren (A — H) erhéhen
sich die zuldssigen Emissionskontingente der Teilflachen um die — wiederum gesondert
fiir den Tages- und Nachtzeitraum — festgesetzten Zusatzkontingente.

Fur die Beurteilung der Zulassigkeit von Betrieben oder Anlagen im baurechtlichen oder
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren sind je nach der in Anspruch ge-
nommenen Teilflache und der hierflr festgesetzten Emissionskontingente die zul&ssigen
Beurteilungspegel der Teilflachen zu ermitteln. Zum Nachweis der Einhaltung des zul&s-
sigen Beurteilungspegels ist im jeweiligen bau-, immissionsschutzrechtlichen oder sonst
erforderlichen Einzelgenehmigungsverfahren eine betriebsbezogene Immissionsprognose
nach den technischen Regeln der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA
Larm — durchzufuhren.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden zudem die zu erwartenden Ge-
rauschimmissionen durch das geplante Warenverteilzentrum an den maf3geblichen Immis-
sionsorten untersucht. Dazu wurden die zu erwartenden Gerauschemissionen der geplan-
ten baulichen Anlagen und der vorgesehenen Betriebsvorgénge des geplanten VVorhabens
auf Grundlage des bisherigen Planungskonzeptes in Ansatz gebracht und daraus die zu
erwartenden Immissionspegel an den mafigeblichen Immissionsorten berechnet. Diese Be-
rechnungen, die nach der DIN-1SO-9613-2 erfolgten, ergaben, dass die zum Nachtzeit-
raum zuldssigen Immissionskontingente im Bereich der zwei nordwestlich des Plangebie-
tes liegenden Immissionsorte 3 (Im Nierfeld 15) und 4 (Im Nierfeld 16) um 1,5 dB(A) und
2,9 dB(A) uberschritten werden.

Aufgrund der prognostizierten Uberschreitung der Immissionskontingente im Nachtzeit-
raum wurden in einem weiteren Untersuchungsschritt die zur Einhaltung der Immissions-
kontingente erforderlichen LarmschutzmaBnahmen dimensioniert. Dabei handelt es sich
um eine am ndrdlichen und nordwestlichen Rand des Plangebietes zu errichtende Larm-
schutzwand, die aus zwei unterschiedlich dimensionierten Abschnitten besteht. Der l&n-
gere westliche Abschnitt der erforderlichen Larmschutzwand hat eine Héhe von 7,5 m
Uber dem Geléndeniveau des Logistikzentrums, der kirzere dstliche Abschnitt hat eine
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Hohe von 5,0 m (ber dem Geldndeniveau des Logistikzentrums. Die Larmschutzwand
wird mit ihrer Dimensionierung auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 23 E festgesetzt. Zudem werden die im Larmgutach-
ten gestellten Anforderungen an die Schallabsorption und die Schallddmmung der Larm-
schutzwand textlich festgesetzt.

Die auf Grundlage des Schallgutachtens einzuhaltenden Mindestanforderungen an die
Schallddmmung der AuRenbauteile des Gebdudes werden textlich festgesetzt.

Klima- und liftungstechnische Anlagen sind schalltechnisch so auszulegen, dass deren
anteilige Beurteilungspegel in der Summe mit den prognostizierten Beurteilungspegeln
der schalltechnischen Untersuchung die durch das Vorhaben einzuhaltenden Immissions-
kontingente in der Nachbarschaft nicht Gberschreiten.

7.1.2 Verkehrslarm

Aufgrund der Nahe der Logistikhalle zu der sudlich am Plangebiet vorbeifiihrenden Bahn-
strecke wurden die sich daraus ergebenden Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet un-
tersucht. Die Berechnungsergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass bei
der Entfernung der Stdfassade des Burogebaudes von ca. 60 m zur ndchstgelegenen
Schiene der DB-Strecke, sich Beurteilungspegel von 64 — 65 dB(A) im Tageszeitraum
ergeben. Der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 von 65 dB(A) tags fur
Gewerbegebiete wird hier somit eingehalten.

Fur die Festlegung der erforderlichen Schallddmmung wird im Schallgutachten die Fest-
setzung eines Larmpegelbereiches vorgeschlagen. Zur Festsetzung von passiven Larm-
schutzmaf3nahmen gemaB DIN 4109 sind die so genannten ,,ma3geblichen Auflenlarmpe-
gel“, bezogen auf den Tageszeitraum (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr), heranzuziehen. Hierbei
unterscheiden sich die maRgeblichen AulRenldrmpegel bei Verkehrsldarm von den berech-
neten Beurteilungspegeln zum Zeitraum des Tages durch einen Zuschlag von 3 dB. Ent-
sprechend des bestimmten Beurteilungspegels von 65 dB(A), dem mafgeblichen Aufen-
larmpegel von 68 dB(A) und dem hieraus resultierenden La&rmpegelbereich ergeben sich
maximale Anforderungen an die Schallddmmung entsprechend dem Schallpegelbereich
IV fur die Stidfassade der geplanten Biironutzung. Es erfolgt eine entsprechende textliche
Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Hinsichtlich der planbedingten Verkehrslarmimmissionen im umgebenden Strallennetz
ergab die schalltechnische Untersuchung, dass auf der Grundlage der Prognose aus der
Verkehrsuntersuchung des Ingenieurburos IVV fiir das geplante Logistikzentrum keine
signifikante Erhéhung gegentiber der Emissionspegel zu erwarten ist, die im Rahmen der
im Jahr 2009 erarbeiteten Fachgutachten fiir den Neubau der L 518n ermittelt wurden. Da
die Prifung der Einhaltung der zuldssigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV und
die Dimensionierung ggf. notwendiger Minderungsmaflnahmen bereits im Zuge der Stra-
Renbaumalinahme erfolgte, ist davon auszugehen, dass die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV auch nach Realisierung des Logistikzentrums weiterhin eingehalten werden.
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7.2 Luftschadstoffimmissionen

Vor dem Hintergrund des zu erwartenden planbedingten Verkehrsaufkommens erfolgte
eine Abschétzung der verkehrsbedingten Schadstoffimmissionen fir die L 518n und die
Linener StralBe (B 54). Dazu wurde das PC-Berechnungsverfahren zur Abschatzung von
verkehrsbedingten Schadstoffimmissionen nach der Richtlinie zur Ermittlung der Luft-
qualitat an StraRen ohne oder mit lockerer Randbebauung (RLuS 2012) angewendet. Das
Modell ermoglicht die Abschatzung der Jahresmittelwerte und der fur die Beurteilung er-
forderlichen statistischen Kennwerte. AuRBerdem lasst es eine Abschéatzung uber die An-
zahl von Uberschreitungen definierter Schadstoffkonzentrationen fiir Kurzzeitwerte von
NO2 und PMyo zu.

Die vorliegende Abschétzung der stralenverkehrsbedingten Immissionen bezieht sich auf
das Prognosejahr 2025 mit und ohne Betriebserweiterung von Amazon10. Die Daten zur
Verkehrsbelastung und zum Schwerverkehrsanteil wurden der Verkehrsuntersuchung der
Ingenieurgruppe 1VV Aachen / Berlin zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 23 E —
Wahrbrink-West 2 entnommen?1,

Fur die zu betrachtenden relevanten StraRenabschnitte der L 518n (Nordlippering) und der
B 54 (Lunener StraRe) ergibt das angewendete Berechnungsverfahren, dass fir alle be-
trachteten Luftschadstoffkomponenten (CO, NO, NO2, NOy, SO», PM1o), die berechneten
Immissionswerte im Jahr 2025 unter den relevanten Immissions(grenz)werten der 39.
BImSchV und der TA Luft zum Schutz der menschlichen Gesundheit liegen. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass sich die ermittelten Werte auf die direkte Entfernung vom Fahrbahn-
rand (2 m) beziehen und diese sich mit zunehmender Entfernung reduzieren. Zudem han-
delt es sich bei der Betrachtung um ein ,,worst-case-Szenario®, da bei der Berechnung die
gebietstypischen Vorbelastungswerte fiir eine Mittelstadt mit dem Status ,,hoch* angesetzt
wurden.

Daraus ergibt sich, dass es durch den zu erwartenden planbedingten Anstieg des Verkehrs-
aufkommens zu keiner unzuld&ssigen Mehrbelastung im Hinblick auf Luftschad-
stoffimmissionen in der Umgebung kommt.

10 Vgl.: Stadt Werne, Dezernat IV.I: Abschatzung der verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastung an
StraRen fUr die Amazon Zubringerstral3en L 518 n und Lunener-Strafle im Rahmen der 35. FNP-
Anderung - Sonderbauflache Warenverteilzentrum Wahrbrink-West 2/ Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan 23 E — Warenverteilzentrum Wahrbrink-West 2, 11.04.2016

11 vgl. Ingenieurgruppe IVV Aachen / Berlin: 35. FNP-Anderung — Sonderbauflache Warenverteilzent-
rum Wahrbrink-West 2 — Vorhabenbezogener Bebauungsplan 23 E — Warenverteilzentrum Wahr-
brink West 2 — Verkehrsuntersuchung, Ergebnisbericht, April 2016
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7.3 Elektromagnetische Felder

Bezuglich moglicher elektrischer und magnetischer Felder im Bereich der im Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 23 E befindlichen 110-/380-kV Hochspan-
nungsfreileitung liegt aus dem Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan 23 D — Wahr-
brink West 1 eine Stellungnahme des Leitungstragers vor.

Zur Beurteilung elektrischer und magnetischer Felder von Hochspannungsfreileitungen ist
die 26. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetzt (26. BImSchV) heranzuziehen.
Diese Verordnung nennt flr den dauernden Aufenthalt der allgemeinen Bevolkerung in
50-Hz-Feldern VVorsorgewerte von 5 kV/m fiir das elektrische und 100 Mikrotesla fur das
magnetische Feld. Diese Werte stellen auch nach Meinung der deutschen Strahlenschutz-
kommission (SSK) den Schutz des Menschen vor elektromagnetischen Feldern sicher.

Im Bereich des im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 23 E befindlichen Leitungsab-
schnitts zwischen dem Mast Nr. B12 und Mast Nr. B13 ergeben sich nach Angaben des
Leitungstragers bei der maximal moglichen Auslastung aller Stromkreise und dem groRt-
mdoglichen Leiterseildurchhang in einer Hohe von 1 m Gber dem Erdboden maximal 2,3
kV/m flr das elektrische und maximal 23,5 Mikrotesla fiir das magnetische Feld. Damit
liegen diese Werte deutlich unterhalb der in der 26. BImSchV genannten Anforderungen
an den Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen und zur Vorsorge gegen schédliche
Umwelteinwirkungen durch elektrische und magnetische Felder in Bereichen, die zum
dauerhaften Aufenthalt der allgemeinen Bevolkerung ausgewiesen sind.
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8. Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 23 E - ,,Warenverteilzentrum* Wahrbrink-West 2
- trifft auf der Grundlage des mit der Stadt Werne gem. 8 12 Abs. 1 BauGB abgestimmten
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes detaillierte Festsetzungen zur Zul&ssigkeit des Vor-
habens, zu den zul&ssigen baulichen Anlagen, zum Immissionsschutz und zur Griinord-
nung. Zudem werden einzelne Flachen aulerhalb des Bereichs des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans gem. § 12 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
einbezogen.

Gemal} § 12 Abs. 3 BauGB wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan besteht aus
den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der Vorhabenbestandteile im Lageplan,
aus den textlichen Festsetzungen sowie aus den Ansichten der Lagerhalle

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthélt zudem die nach § 12 Abs. 4 BauGB einbe-
zogenen weiteren Flachen sowie textliche Festsetzungen. Die nach § 12 Abs. 4 BauGB
einbezogenen Flachen umfassen die verkehrliche Anbindung des Vorhabens an das 6f-
fentliche Verkehrsnetz, das 0Ostlich des Betriebsgrundstiicks bereits bestehende Regen-
rickhaltebecken sowie die Trasse des naturnah ausgebauten Galgenbachs mit begleiten-
dem Grinstreifen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich in einem Durchfuhrungsvertrag gemai § 12 Abs. 1
S. 1 BauGB, das in dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und den Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 23 E dargestellte Vorhaben umzusetzen. Dazu wird
im Durchfuhrungsvertrag geregelt, dass das VVorhaben innerhalb bestimmter Fristen nach
dem Inkrafttreten des Bebauungsplans fertig zu stellen und in Betrieb zu nehmen ist. Dar-
Uber hinaus sind weitere Verpflichtungen des Vorhabentragers zur Durchfiihrung des Vor-
habens und der Erschliefungsmalinahmen, zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungs-
kosten sowie zum Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Durchfiihrungs-
vertrag rechtsverbindlich geregelt.

8.1 Zeichnerische Festsetzungen auf Grundlage des VVorhaben- und Er-
schlieBungsplans

8.1.1 R&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) umfasst die
fiir die Errichtung, die Erschliefung und den Betrieb des geplanten Warenverteilzentrums
erforderlichen Flachen. Er umfasst auch die im Geltungsbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplans 23 D — Gewerbegebiet Wahrbrink-West 1 liegenden Flachen der geplanten
LKW-Stellplatzanlage im Nordosten der Vorhabenflache (vgl. Abb. 4).
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Zudem sind die zur verkehrlichen Anbindung des Warenverteilzentrums an das 6ffentliche
VerkehrsstraBennetz (L 508n, Nordlippering) erforderlichen Flachen, die Flachen des be-
reits bestehenden Regenrtickhaltebeckens sowie die Fldchen des naturnah ausgebauten
Galgenbachs mit Pflanzbereich Ostlich des Betriebsgrundstiicks sowie des Gewésserab-
schnittes des namenlosen Zulaufs zum Galgenbach sudlich der LKW-Stellplatzanlage
gem. 8 12 Abs. 4 BauGB in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
aufgenommen worden. Diese Fl&dchen sind ausschliel3lich Bestandteil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans und deshalb aus dem rdumlichen Geltungsbereich des VVorhaben-
und Erschliefungsplans ausgenommen (s. dazu die Ausfihrungen in Kap. 8.3).

Abb. 4: Lage und raumliche Abgrenzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VBP)
~und des Vorhaben- und Erschlieungsplans (VEP)

Fo

Raumlicher Geftungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauunsplanes Nr. 23 E
- Sondergedlet "Warenvertelizentrum® Wahrbank-West 2 -

Raumlicher Geftungsbereich des Vorhaben- und Erschiefungsplanes zum
vorhabenbezogensn Bedauunsplanes Nr. 23 E
- Sondergedlet "Warenvertelizentrum® Wahrbrink-West 2 -

Identische Abgrenzung der raumiichen Geltungsbereiche des Vomaben- und
Erschliefungsplanes und des vorhabenbezogenen Bebauunsplanes Nr. 23 E
- Sondergedlet "Warenvertelizentrum” Wahrbrink-West 2 -

8.1.2 Bauliche Anlagen

Die zuldssigen baulichen Anlagen werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf der
Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes festgesetzt. Sie umfassen die fir die
Errichtung, die Erschliefung und den Betrieb des geplanten Warenverteilzentrums erfor-
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derlichen baulichen Anlagen auf der Basis des zwischen der Stadt Werne und dem Vor-
habentréger abgestimmten Vorhaben- und Erschlieungsplans. Die zeichnerischen Fest-
setzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden durch Ansichten sowie durch
textliche Festsetzungen erganzt.

Die baulichen Anlagen sind mit ihrem Standort, ihrem baulichen Grundriss und ihrer bau-
lichen Hohe im Lageplan festgesetzt. Als Bezugspunkt fiir die Lagerhalle wird auf der
Grundlage des Vorhaben- und Erschlieungsplans als Oberkannte Fertigfullboden
(OKFF) eine Hohe von 62,50 m . NHN festgesetzt. Die ca. 550 m lange Lagerhalle teilt
sich in drei Abschnitte (Units). Im westlichen Abschnitt (Unit 1) wird eine maximal zu-
lassige Gebaudehohe von 82,50 m . NHN festgesetzt. Dies entspricht einer maximalen
Hohe von 20,0 m Gber OKFF. Im mittleren und 6stlichen Abschnitt (Unit 2 u. Unit 3) wird
eine maximal zuldssige Gebaudehohe von 77,00 m 0. NHN festgesetzt, was einer Gebdu-
dehdhe von 14,50 m tiber OKFF entspricht.

Die Bauhohen bezeichnen die Oberkante der jeweiligen baulichen Anlage. Die festge-
setzte maximale Gebdudehohe darf durch technisch notwendige Dachaufbauten (bspw.
Treppenhduser, Gelander, Klima- / Luftungsanlagen) bis zu 4,00 m tberschritten werden.

8.1.3 Innerbetriebliche Verkehrsflachen

Die HaupterschlieBung des geplanten Warenverteilzentrums erfolgt von Norden. Die in-
nerbetrieblichen Verkehrsflachen binden im Norden an die bereits bestehende Raiffeisen-
straBe sowie an die Carl-Zeiss-Stral3e an, die im nordlich angrenzenden Bebauungsplan
23 D als ErschlieBungsstraen fur das Gewerbegebiet Wahrbrink-West 1 festgesetzt sind.
Dabei wird der LKW-Verkehr vom An- und Ablieferbereich auf der Nordseite der Lager-
halle Gber die LKW-Stellplatzanlage zur Raiffeisenstrale gefuhrt. Der PKW-Verkehr von
den PKW-Stellplatzanlagen auf der Suid-, Sudwest- und Ostseite des Lagergeb&udes wird
tber die bestehende ErschlieBungsstralie des Regenriickhaltebecken und die Carl-Zeiss-
Stral3e im nordlich angrenzenden Gewerbegebiet Wahrbrink-West 1 nach Norden gefihrt.
Zusétzlich erfolgt eine direkte Anbindung der PKW-Stellplédtze an die L 518n im Osten
(s.0. in Kap. 4. sowie Kap. 5.1), die bis zu der erforderlichen Querung des Galgenbachs
als innerbetriebliche Verkehrsflache festgesetzt wird.

8.1.4 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Ostlich des geplanten Logistikzentrums befindet sich ein Regenriickhaltebecken, das der
Niederschlagsentwésserung des nordlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerbegebie-
tes Wahrbrink-West 1 dient (s. dazu auch die Ausfiihrung in Kap. 8.3.2). Die verkehrliche
Anbindung des stadtischen Regenriickhaltebeckens erfolgt von Norden Uber das Gewer-
begebiet Wahrbrink-West 1. Ein Teil dieser ErschlieBungsflache fur das Regenrlickhalte-
becken wird in die Grundstiicksflache des Logistikzentrums einbezogen. Zur Sicherung
der verkehrlichen Anbindung fir die Unterhaltung des Regenrlickhaltebeckens wird des-
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halb ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Werne auf dieser Flache fest-
gesetzt, das zugleich die in dieser Trasse verlaufenden stadtischen Entwésserungskanale
sichert.

Zudem wird auf der Sudseite des Regenrlickhaltebeckens auf der Grunflache und der in-
nerbetrieblichen Verkehrsflache der geplanten zusatzlichen Anbindung an die L 518n ein
Geh-, Fahr und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Werne festgesetzt, um tber diese neue
Anbindung eine zusatzliche Andienung des stadtischen Regenriickhaltebeckens zu ermdég-
lichen.

Ein weiteres Geh-, Fahr und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Werne wird nordlich des
namenlosen Zulaufs zum Galgenbach — zwischen dem Warenverteilzentrum und der
LKW-Stellplatzanlage im Nordosten — festgesetzt. Damit wird der erforderliche Zugang
zur Unterhaltung des Gewaéssers sichergestellt.

Nordlich und 6stlich der Regenriickhaltebecken besteht eine Trasse mit unterirdisch ver-
legten Ver- und Entsorgungsleitungen. Dabei handelt es sich um eine Abwasserleitung der
Stadt Werne, eine Wasserversorgungsleitung der Gelsenwasser AG sowie eine 10-kV-
Stromleitung der Westnetz GmbH. Fir diese Trasse wird ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Leitungstrager festgesetzt.

Eine weitere Wasserversorgungsleitung der Gelsenwasser AG verlauft am westlichen
Rand des Plangebietes in der Strafle ,,Am Romberg®. Der Schutzstreifen dieser Wasser-
leitung reicht ca. 2 m in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
hinein. Deshalb wird am &uRersten westlichen Rand des Geltungsbereiches ein entspre-
chendes Leitungsrecht zugunsten des Leitungstragers eingetragen.

8.1.5 Flachen fur den ruhenden Verkehr

Vor dem Hintergrund der geplanten Mitarbeiterzahl im Logistikzentrum der Fa. Amazon
sind im Plangebiet ca. 1.400 PKW-Stellplétze unterzubringen. Die erforderlichen PKW-
Stellplatzanlagen werden auf der Stid-, Stidwest- und Ostseite des Lagergebéudes platziert
und entsprechend im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

Auf der Nordseite des Lagergebaudes sind entsprechend dem Planungskonzept Flachen
fir LKW-Anlieferung und Warteplatze unmittelbar am Gebdude festgesetzt. Zum Abstel-
len von LKW-Auflegern werden im Bereich nordlich des Lagergebaudes zudem die daftr
erforderlichen Fldchen fiir ca. 200 ,Wechselbriickenplitze* festgesetzt.

Nordostlich des LKW-Anlieferbereiches wird eine LKW-Stellplatzanlage mit ca. 50

LKW-Stellplatzen festgesetzt, die ,,auBerhalb des Zauns* des Logistikzentrums als ,,Uber-
lauf* und Wartebereich zum Abstellen von LKW’s dient, die auf ihre Abfertigung warten.
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8.1.6 Gerauschemissionskontingentierung

Der Gerauschimmissionsschutz fiir Wohnnutzungen in der Nachbarschaft des Plangebie-
tes wird durch die Festsetzung einer Gerduschemissionskontingentierung nach DIN 45691
auf Grundlage der durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchung fiir das geplante Vor-
haben sichergestellt (s. dazu die Ausfuhrungen in Kap. 7.1 sowie im Fachgutachten von
Peutz Consult12).

8.1.7 Larmschutzwand

Am nordlichen und nordwestlichen Rand des Plangebietes ist zur Einhaltung der Anfor-
derungen des Gerduschimmissionsschutzes im Bereich der zwei nordwestlich des Plange-
bietes liegenden Immissionsorte 3 und 4 die Errichtung einer La&rmschutzwand erforder-
lich (s. auch dazu die Ausfuhrungen in Kap. 7.1 sowie im Fachgutachten von Peutz Con-
sult). Sie wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgesetzt. Auf Grundlage des Gerduschimmissionsgutachtens wird die Hohe der Larm-
schutzwand in ihrem langeren westlichen Abschnitt mit einer Hohe von 70,00 m 4. NHN
und in ihrem kirzeren ostlichen Abschnitt von 67,50 m . NHN festgesetzt, was einer
baulichen Hohe von 7,5 m bzw. 5,0 m tber dem Geldndeniveau des geplanten Logistik-
zentrums (62,50 m) entspricht. Die im Larmgutachten gestellten Anforderungen an die
Schallabsorption und die Schallddmmung der L&rmschutzwand werden textlich festge-
setzt.

8.1.8 Flachen fur die Regenwasserruckhaltung und -bewirtschaftung

Die Entwasserung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers erfolgt auf der
Grundlage des Entwasserungskonzeptes. Zur Drosselung des Regenwasserabflusses in
den Galgenbach sind Regenriickhalteeinrichtungen erforderlich, fur die im Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Osten des Geltungsbereiches Flachen vorgehal-
ten werden, die als Flachen fir die Regenwasserriickhaltung und -bewirtschaftung festge-
setzt sind (s. dazu die Ausfuhrungen in Kap. 6.2). Die Regenriickhalteeinrichtungen sollen
naturnah gestaltet werden, so dass diese Flachen nicht versiegelt werden und bei der Er-
mittlung der Grundfl&che der baulichen Anlagen nicht mitzurechnen sind.

8.1.9 Grinflachen

Die innerhalb des Plangebietes festgesetzten Grunflachen dienen der Gestaltung und Ein-
griinung des geplanten Logistikzentrums. Sie liegen Giberwiegend in den nordlichen, west-
lichen und stidlichen Randbereichen des Plangebietes, an die sich der Landschaftsraum im
AuBenbereich anschliel3t. Vorhandene Geholzstrukturen am westlichen Rand des Plange-

12 Vgl. Peutz Consult GmbH: Schalltechnische Untersuchung zur 35. Anderung des Flachennutzungs-
plans der Stadt Werne — Sonderbauflache ,Warenverteilzentrum® Wahrbrink-West 2 und zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 E - ,Warenverteilzentrum® Wahrbrink-West 2, Dusseldorf
07.06.2016
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bietes sowie der als Naturdenkmal geschiitzte Einzelbaum am westlichen Rand des Plan-
gebietes werden durch entsprechende zeichnerische und textliche Festsetzungen gem. § 9
(1) Nr. 25 b BauGB erhalten (MaRnahme B). Damit werden Sichtbeziehungen auf die
baulichen Anlagen gemindert und die planbedingten Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes reduziert.

8.1.10 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Im Bereich der nordlich gelegenen LKW-Stellplatzanlage sind Flachen festgesetzt, auf
denen eine Eingrinung mit Geholzen vorgenommen wird (MaRnahme D). Durch die Lage
dieser Flachen im Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitung dirfen dort nur Anpflan-
zungen vorgenommen werden, die eine Endwuchshéhe von maximal 8 m erreichen.

8.1.11 Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes, zwischen der Larmschutzwand und dem nord-
westlich gelegenen Waldchen, wird ein gestufter Waldrand aus einheimischen Strauchar-
ten entwickelt (MaBnahme C). Die fir diese MalRnahme vorgesehene Flache erhalt eine
Festsetzung als Flache fir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft mit einer entsprechenden textlichen Festsetzung zu den dort durch-
zufuhrenden MalRnahmen auf Grundlage des Landschaftspflegerischen Begleitplans.
Entlang der Larmschutzwand verbleibt ein 3 m breiter Wartungsstreifen, der lediglich mit
Landschaftsrasen angeséat wird.

8.1.12 Waldflachen

Am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches liegen zwei kleine Flachen, die Wald im
Sinne des Gesetzes sind. Sie sollen als Teilflachen des sich nordwestlich an den Geltungs-
bereich anschliefenden Waldes erhalten bleiben. Sie werden im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan entsprechend als Flache fur Wald nach § 9 (1) Nr. 18 b BauGB festgesetzt
und erhalten eine entsprechende textliche Festsetzung (MalRnahme A).

8.1.13 Sonstige Betriebsflachen einschliel3lich Begleitgrin

Die sonstigen Flachen zwischen den innerbetrieblichen Verkehrsflachen und den bauli-
chen Anlagen werden als sonstige Betriebsflachen einschlielflich Begleitgriin festgesetzt.
Diese Flachen werden baulich als geschlossene Asphaltdecke, als Pflaster, als Schotterde-
cke oder als Rasenflache ausgefiihrt. Sie werden in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
als versiegelte Flachen betrachtet.
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8.2 Textliche Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

8.2.1 Zulassiges Vorhaben und zulassige bauliche Anlagen

Zuldssig ist ausschliel3lich die Errichtung und der Betrieb der auf Grundlage des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten bauli-
chen und technischen Anlagen, die fur das geplante Warenverteilzentrum notwendig sind.
Zur n&heren Bestimmung des zul&ssigen Vorhabens werden weitere Detailfestsetzungen
getroffen.

8.2.2 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Die textlichen Festsetzungen zur Emissionskontingentierung der im Plangebiet zul&ssigen
Gewerbelarmemissionen erfolgen auf der Grundlage des erstellten Fachgutachtens?3. Da-
mit wird der Gerauschimmissionsschutz fiir Wohnnutzungen in der Nachbarschaft des
Plangebietes sichergestellt (s. dazu Ausfiihrungen in Kap. 7.1.1).

Zudem werden die im Larmgutachten gestellten Anforderungen an die Schallabsorption
und die Schallddmmung der L&rmschutzwand, die einzuhaltenden Mindestanforderungen
an die Schallddmmung der AuRenbauteile sowie an klima- und luftungstechnische Anla-
gen textlich festgesetzt.

Zum Schutz der Buronutzungen auf der Siidseite des Logistikgebaudes vor den Verkehrs-
l&rmimmissionen der sudlich des Plangebietes verlaufenden Bahnstrecke werden passive
LarmschutzmaBnahmen gemaR DIN 4109 festgesetzt. Fur die Stidfassade der geplanten
Buronutzung sind die dem Larmpegelbereich 1V entsprechenden Anforderungen an die
Luftschallddmmung der AulRenbauteile zu erfiillen.

Das geplante Warenverteilzentrum der Fa. Amazon, dient der Verteilung von Gebrauchs-
gltern an den Endverbraucher. Deshalb werden bei den hier gelagerten Waren i. d. R.
keine relevanten Mengenschwellen fir Gefahrstoffe nach der 12. BImSchV erreicht oder
Uberschritten. Um dies planungsrechtlich sicherzustellen, wird in den Entwurf des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans eine textliche Festsetzung aufgenommen, dass im Gel-
tungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes keine in der Stoffliste nach An-
hang | der 12. BImSchV genannten Stoffe oberhalb der dort aufgefiihrten Mengenschwel-
len vorhanden sein dirfen.

13 Vgl. Peutz Consult GmbH: Schalltechnische Untersuchung zur 35. Anderung des Flachennutzungs-
plans der Stadt Werne — Sonderbauflache ,Warenverteilzentrum® Wahrbrink-West 2 und zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 E - ,Warenverteilzentrum“ Wahrbrink-West 2, Dusseldorf
07.06.2016
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8.2.3 Grinfestsetzungen

Zur Gestaltung und Begriinung der grof3flaichigen PKW-Stellplatzanlagen erfolgt eine
textliche Festsetzung, dass je 10 Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen ist. Von dieser
Festsetzung sind die Stellplatze, die auf der Gstlichen Seite der Logistikhalle innerhalb des
Schutzstreifens der Hochspannungsfreileitung liegen, ausgenommen, weil Grinstrukturen
hier eine bestimmte Endwuchshohe nicht Gberschreiten dirfen.

Fur die am nordwestlichen Rand liegenden kleinen Waldflachen (vgl. Kap. 8.1.12) wird
textlich festgesetzt, dass sie zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind.
Die fir die Entwicklung eines gestuften Waldrandes vorgesehene Flache (vgl. Kap.
8.1.11) erhélt eine entsprechende textliche Festsetzung zu den dort durchzufiihrenden
MaRnahmen auf Grundlage des Landschaftspflegerischen Begleitplans.

Die Anpflanzflachen im Bereich der nérdlich gelegenen LKW-Stellplatzanlage erhalten
eine textliche Festsetzung auf Grundlage des Landschaftspflegerischen Begleitplans. Da-
mit ist gewéhrleistet, dass die dort vorzunehmenden Anpflanzungen im Schutzstreifen der
Hochspannungsfreileitung eine Endwuchshéhe von maximal 8 m erreichen.

8.2.4 Bodenmanagement

Zur Errichtung der erforderlichen Geb&ude und Anlagen ist eine Gelandemodellierung er-
forderlich, um ein ebenes und gut bebaubares Baufeld zu erhalten. Dazu liegt ein mit dem
Kreis Unna, Fachbereich Natur und Umwelt, Sachgebiet Wasser und Boden abgestimmtes
Bodenmanagementkonzept vor!4. Es wird eine textliche Festsetzung in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan aufgenommen, dass das mit dem Kreis Unna abgestimmte Bo-
denmanagement-Konzept Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist und die
darin enthaltenen VVorgaben einschliellich der Vorgaben zu den Einbaumdglichkeiten von
RC-Baustoffen zu beachten und umzusetzen sind (s. auch Kap. 9).

8.3 Aulierhalb des VEP-Bereiches einbezogene Flachen (gem. § 12 Abs.
4 BauGB)

Einzelne Flachen, die nicht Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP)
sind, werden gem. 8 12 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP)
einbezogen. Diese Flachen stehen in rdumlichem und inhaltlichem Zusammenhang mit
dem geplanten Vorhaben. Dazu zdhlen neben den in Kap. 8.3.1 und 8.3.2 aufgefiihrten
Flachen auch die Flachen der Gewésserabschnitte des Galgenbachs sowie seines namen-
losen Zulaufs, die nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens sind, sondern nach anderen
gesetzlichen Vorschriften festgesetzt bzw. geregelt werden und deshalb unter den nach-
richtlichen Ubernahmen gem. § 9 Abs. 6 BauGB im Kap. 8.4 abgehandelt werden.

14 vgl. bgm baugrundberatung GmbH: Projekt. Werne, Neubau Amazon-Logistikzentrum — Bodenma-
nagement-Konzept, 17.06.2016
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8.3.1 Offentliche Verkehrsflache

Die vorgesehene zusétzliche Anbindung an die 6stlich des Plangebietes verlaufende
L 518n, die in erster Linie einen besseren Verkehrsfluss sicherstellen soll, insbesondere
zur Entleerung der Mitarbeiterstellplatze nach Schichtende, wird in ihrem 0Ostlichen Ab-
schnitt im Bereich der Einmindung in die L 518n sowie im Bereich der erforderlichen
Querung des Galgenbachs als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Aufgrund des
Ausbaustandards und der Funktion der L 518n ist die vorgesehene zusatzliche Anbindung
des Plangebietes nur in eingeschriankter Form im ,,rechts rein- / rechts raus — Verkehr*
mdoglich. Sie bedarf einer entsprechenden Ausbauplanung, die eine verkehrssichere L6-
sung mit einer ausreichenden Ein- und Ausfadelspur an der L 518n und die Verhinderung
von Linksabbiegevorgangen sicherstellt. Vor diesem Hintergrund wurde auch der entspre-
chende Abschnitt der L 518n, der fiir die zusétzliche Anbindung baulich angepasst werden
muss, als offentliche Verkehrsflache in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans einbezogen.

8.3.2 Bestehendes Regenrickhaltebecken

Im Zuge der ErschlieBung des nordlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerbegebietes
Wahrbrink-West 1 (Bebauungsplan 23 D) wurde fiir die Niederschlagsentwésserung die-
ser Gewerbegebietsflachen ein Regenrlickhaltebecken auRerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans 23 D angelegt, das zwischen dem geplanten Warenverteilzentrum
und dem ostlich parallel zur L 518n verlaufenden Galgenbach liegt. Dieses kommunale
Regenriickhaltebecken ist nicht Teil des geplanten Logistikzentrums. Es wird als Flache
fiir Versorgungsanlagen und fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser gem. 8 9 Abs.
1 Nr. 12 u. 14 BauGB im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

8.4 Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 9 Abs. 6 BauGB

Die Planung des Warenverteilzentrums steht in rdumlichem und inhaltlichem Zusammen-
hang mit bereits genehmigten VVorhaben, die nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens
sind, sondern nach anderen gesetzlichen Vorschriften festgesetzt bzw. geregelt werden.
Die auf Grundlage anderer gesetzlicher VVorschriften getroffenen Festsetzungen im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 23 E werden gem. 8 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich Glbernommen.

8.4.1 Wasserflachen

Die Flachen des ostlich des Betriebsgeldndes verlaufenden Galgenbachs sowie des Ge-
waésserabschnittes des namenlosen Zulaufs zum Galgenbach — zwischen dem Warenver-
teilzentrum und der LKW-Stellplatzanlage im Nordosten — sind in einem eigenstandigen
Planverfahren zur Gewasserverlegung und -renaturierung nach dem Wasserhaushaltsge-
setz genehmigt worden (8 68 WHG). Die beiden Flieigewéasserabschnitte sind nicht Be-
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standteil des VVorhabens. Deshalb sind die diesen beiden Gewadsserabschnitten zugehdri-
gen Flachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VBP) nicht
Bestandteil des VVorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP). Sie werden gemal3 8 9 Abs. 6
BauGB als Wasserflache mit Pflanzbereich in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nachrichtlich tbernommen.

8.4.2 Hochspannungsfreileitungen und Mastfreiflachen

Die 0stlich der geplanten Lagerhalle innerhalb des Geltungsbereiches verlaufende Hoch-
spannungsfreileitung wird mit ihrem beidseitigen Schutzstreifen gem. § 9 Abs. 6 BauGB
nachrichtlich in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan tibernommen. Es handelt sich da-
bei um die 110-/380 kV- Hochstspannungsfreileitung Pkt. Schmintrup — Bergkamen,
Bl. 4344 (Maste B 12 bis B 13), die von der Amprion GmbH betrieben wird.

Die Flachen unterhalb der Leitung und innerhalb der Schutzstreifen kénnen nur einge-
schrénkt genutzt bzw. bebaut werden. Im Schutzstreifen der Leitung kdnnen Bauwerke
mit maximalen Bauhdhen zwischen 7,00 m und 13,00 m Uber dem derzeit vorhandenen
Gelé&ndeniveau errichtet werden. Geb&ude innerhalb des Schutzstreifens missen eine Be-
dachung nach DIN 4102 ,,Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen®, Teil 7 erhalten.
Im Schutzstreifen der Leitung dirfen nur Anpflanzungen vorgenommen werden, die eine
Endwuchshdhe von maximal 8 m erreichen.

Um die Masten herum ist eine Fldche mit einem Radius von 25,00 m von Bebauung sowie
von Bepflanzung mit Gehélzen freizuhalten. Dieser Bereich kann teilweise als Parkplatz
oder Stellplatzflachen genutzt werden. Diese freizuhaltenden Flachen sind als Mastfrei-
flache gem. 8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Ubernommen worden.

8.4.3 Richtfunkstrecken

Uber den westlichen und den mittleren Teil des Geltungsbereiches verlaufen zwei Richt-
funkstrecken. Nach Auskunft des Betreibers verlaufen die Richtfunktrassen in 150 m
Hohe Uber dem Gelandeniveau. Bei baulichen Anlagen bis zu einer Héhe von 50 m tber
dem derzeitigen Geléndeniveau sind keine Konflikte mit dem Richtfunk zu erwarten.

Die Richtfunkstrecken werden gem. 8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan tibernommen.

8.4.4 Bodenarchaologie

Auf Grundlage der Befunde der im Plangebiet durchgeftihrte bodenarchédologischen Pros-
pektion, die auf eine metallzeitliche — wahrscheinlich eisenzeitliche —Siedlung in diesem
Bereich schlieRen lassen, liegt im Sudosten ein Bodendenkmal vor (vgl. Kap. 12 Boden-
denkmalpflege). Der davon betroffene Bereich wird als Schutzzone Archédologie nach-
richtlich in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan tibernommen.
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Topografiebedingt und aufgrund der Lage und Ausdehnung des Bodendenkmals (Schutz-
zone Archdologie) lasst es sich nicht vermeiden, dass fur die auf der Flache geplante Nut-
zung (Warenverteilzentrum) erforderliche Abwasser- und sonstige Ver- und Entsorgungs-
leitungen durch die Flache des Bodendenkmals geflihrt werden mussen. VVor diesem Hin-
tergrund wird das erfasste Bodendenkmal ausgehoben und fachgerecht archdologisch do-
kumentiert und ,,entsorgt*.

8.4.5 Naturdenkmal

Das am &ulersten westlichen Rand des Geltungsbereiches liegende Naturdenkmal Nr. 44
— eine Stieleiche — wird nachrichtlich in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan tiber-
nommen. Die Stieleiche wird als zu erhaltender Einzelbaum im Plan festgesetzt.

8.5 Hinweisliche Darstellungen und Textliche Hinweise

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthdlt neben den zeichnerischen Festsetzungen
und den nachrichtlichen Ubernahmen hinweisliche Darstellungen. Sie dienen der besseren
Verstandlichkeit und Nachvollziehbarkeit des Plans, haben aber keinen planungsrechtli-
chen Festsetzungscharakter. Dazu zéhlen u.a.:

o die Darstellung der eingemessenen Gelandehéhen,

die Darstellung von Flurstiicksgrenzen,

die Darstellung von topografischen Elementen, wie Bdschungen, Masten etc.
Darstellungen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans 23 D

Zudem sind eine Reihe von textlichen Hinweisen in den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan aufgenommen worden. Sie beziehen sich vor allem auf wasserwirtschaftliche und
wasserrechtliche Aspekte, die im Rahmen der erforderlichen weiteren Fach- und Detail-
planungen zur Umsetzung des VVorhabens zu beachten sind.

Weiterhin sind Hinweise aufgenommen worden, die sich fir die verbindliche Bauleitpla-
nung zum einen aus der bereits durchgefiihrten Beteiligung im Rahmen der 35. FNP-
Anderung und zum anderen aufgrund von Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen
Behordenbeteiligung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergeben haben.

Zuletzt wird darauf hingewiesen, dass DIN-Vorschriften und Richtlinien, auf die im Rah-

men des Bebauungsplanverfahrens Bezug genommen wird, bei der Stadt Werne, Abtei-
lung Stadtentwicklung und Stadtplanung eingesehen werden kdnnen.
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9. Bodenbelastungen und Bodenmanagement

Fir den Planbereich besteht nach Auskunft des Kreises Unna kein Verdacht oder Hinweis
auf das Vorliegen einer Altlast oder von Bodenbelastungen.

Das Plangebiet féllt in stidostlich Richtung ab. Zur Errichtung der erforderlichen Geb&ude
und Anlagen ist eine Gelandemodellierung vorgesehen, um ein ebenes und gut bebaubares
Baufeld zu erhalten. Fir die erforderlichen Bodenbewegungen und -auffillungen liegt ein
mit dem Kreis Unna, Fachbereich Natur und Umwelt, Sachgebiet Wasser und Boden ab-
gestimmtes Bodenmanagementkonzept vor!5. Das Bodenmanagementkonzept mit den da-
rin enthaltenen Vorgaben, einschliellich der VVorgaben zu den Einbaumdglichkeiten von
RC-Baustoffen, ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Dies ist durch
eine textliche Festsetzung planungsrechtlich gesichert (s. Kap. 8.2.4).

10. Umweltpritfung und Artenschutzprifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur jeden Bebauungsplan eine Umweltpriifung durchzufihren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet einen gesonder-
ten Teil der Begrindung.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurden die zu erwartenden Auswirkungen auf den Men-
schen einschliellich der menschlichen Gesundheit, auf die Tier- und Pflanzenwelt und die
biologische Vielfalt, den Boden, das Grund- und Oberflachenwasser, auf Klima und Luft-
hygiene, auf das Landschaftsbild und landschaftsbezogene Erholung sowie fur Kultur- und
sonstige Sachguter betrachtet. Dabei ergibt sich ein hohes Konfliktpotenzial fir die
Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden und fir das Landschaftsbild.
Fur Oberflachengewasser sowie flir das Grundwasser ergibt sich ein mittleres Konfliktpo-
tenzial. Ein geringes Konfliktpotenzial ist fur die Schutzglter Erholung und Freizeitnut-
zung, Klima und Lufthygiene sowie Kultur- und sonstige Sachgiter zu erwarten.

Das geplante VVorhaben stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der ausgleichs-
pflichtig ist. Hierzu wird eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erstellt, die den Umfang
der zu erbringenden Ausgleichsmalinahmen bestimmt. Das ermittelte Bilanzdefizit betrégt
53.473,6 Wertpunkte nach dem Bilanzierungsmodell des Kreises Unnal6,

15 vgl. bgm baugrundberatung GmbH: Projekt. Werne, Neubau Amazon-Logistikzentrum — Bodenma-
nagement-Konzept, 17.06.2016

16 vgl. Kuhimann & Stucht GbR: Landschaftspflegerischer Begleitplan (LBP) zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 23 E — ,Warenverteilzentrum® Wahrbrink-West 2 —, Stand: 01.07.2016
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Fur den erforderlichen Ausgleich erwirbt die Stadt Werne 53.474 Wertpunkte aus einem
vom Grafen von Kanitz gefithrten und vom Kreis Unna anerkannten Okokonto, das sich
auf die Naturwaldzelle Kohuesholz in Werne bezieht (Gemarkung Werne, Flur 60, Flur-
stiick 3, Flur 61 Flurstiick 1 tlw. und 3, Flur 62, Flurstiick 1 und Flur 63 Flurstick 3).
Diesbezuglich schlieRt die Stadt Werne und Graf von Kanitz eine Abldsevereinbarung
iber die erforderlichen Okopunkte. Damit ist zugleich sichergestellt, dass der Eingriffs-
ausgleich so landwirtschaftsschonend wie maoglich erfolgt.

Die durchgefuhrte Artenschutzpriifungl’” kommt zu dem Ergebnis, dass es durch die Pla-
nung zu einem vollstandigen Lebensraumverlust fur ein im Plangebiet angetroffenes Brut-
paar der Offenlandart Kiebitz kommt. Eine erhebliche Stérung der Art mit Auswirkungen
auf die lokale Population kann vor diesem Hintergrund nicht ausgeschlossen werden. Des-
halb wird zur Schaffung zusétzlicher geeigneter Brutstandorte flir den Kiebitz eine vorge-
zogene AusgleichsmaRnahme (CEF-Malnahme) erforderlich.

Die CEF-Malinahme wird nordlich des Gewergebietes Wahrbrink-West 1, ca. 800 m nord-
oOstlich des betroffenen Bruthabitats des Kiebitz umgesetzt. Es handelt sich um das Flur-
stiick 650 (tlw.), Flur 67, Gemarkung Werne-Stadt. Dort ist die Umwandlung von Acker
in eine Schwarzbrache in einem Umfang von 5,0 ha sowie die Anlage eines 10 m breiten
Grasstreifens mit Horst-Rotschwingel in einem Umfang von 0,45 ha vorgesehen. Mit der
Extensivierung bzw. Aufgabe der Nutzung wird die Qualitat der Flache als Bruthabitat
aufgewertet. Mit der Anlage des Grasstreifens wird vorrangig das Nahrungsangebot im
Umfeld des Bruthabitates verbessert. Die FlachengroRe ist ausreichend, um Bruthabitat
fiir mind. ein Brutpaar zu schaffen. Mit Durchfiihrung dieser vorgezogenen Ausgleichs-
maBnahme lassen die Festsetzungen des vorgezogenen Bebauungsplans 23 E keine Kon-
flikte mit dem Artenschutz erwarten.

Das geplante Warenverteilzentrum riickt zudem unmittelbar an den Brutplatz eines Stein-
kauzes heran. Hier ergab die Artenschutzpriifung, dass bezlglich des Steinkauzes keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande erfiillt werden, so dass VermeidungsmafRnah-
men oder Malnahmen des Risikomanagements nicht erforderlich sind.

11. Kampfmittel

Im Hinblick auf mogliche Kampfmittel wurden fiir das Plangebiet bereits drei Anfragen
beim Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksregierung Arnsberg gestellt. In die-
sem Zusammenhang wurde im Rahmen der ersten Anfrage im Jahr 2012 nach Hinweisen
auf eine Kampfmittelbelastung eine vermutete Blindgéngereinschlagstelle (Nr. 2087) und

17 vgl. Kuhimann & Stucht GbR: Artenschutzprifung - ASP zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
23 E — ,Warenverteilzentrum® Wahrbrink-West 2 —, Stand: 01.07.2016
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ein Bereich mit vereinzelter Bombardierung im 6stlichen Teil des Plangebiets untersucht.
Dabei wurden keine Bomben-Blindgéanger festgestellt.

Weitere Anfragen zu den westlichen Teilflachen des Plangebietes im Jahr 2015 kamen
nach Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe bei
der Bezirksregierung Arnsberg zu dem Ergebnis, dass keine erkennbare Belastung auf die-
sen Fl&chen vorliegt und keine Malinahmen erforderlich sind.

Dennoch ist nicht vollstdndig auszuschlieBen, dass Kampfmittel aus dem 2. Weltkrieg auf
den Flachen im Plangebiet angetroffen werden kénnen. Deshalb wird in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, dass, sofern der Erdaushub im Rah-
men der Bauarbeiten auf aulRergewdhnliche Verfarbungen hinweist oder verdachtige Ge-
genstande festgestellt werden, die Arbeiten sofort einzustellen sind und unverztglich der
Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die Ordnungsbehérde der Stadt
Werne oder Polizei zu verstandigen ist.

12. Bodendenkmalpflege / Bodenarchaologie

Der zustdndigen Bodendenkmalbehérde — dem LWL — Arch&ologie fur Westfalen, Au-
Renstelle Olpe — lagen Erkenntnisse vor, dass das Plangebiet den in ur- und friihgeschicht-
licher Zeit intensiv besiedelten Lipperaum betrifft, so dass hier ur- und friihgeschichtliche
Siedlungsspuren zu vermuten waren. Aufgrund der Ergebnisse vorangegangener Recher-
chen im Rahmen der 34. FNP-Anderung sowie der Aufstellung des Bebauungsplans 23 D
— Gewerbegebiet Wahrbrink West 1 wurde auch im Bereich der 35. FNP-Anderung eine
bodenarchaologische Prospektion von einer Fachfirma durchgefiihrt.

Die im Plangebiet durchgefiihrte bodenarchédologische Prospektion ergab eindeutige ar-
chéologische Befunde im sudéstlichen Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
23 E. Diese Befunde lassen auf eine metallzeitliche — wahrscheinlich eisenzeitliche —Sied-
lung in diesem Bereich schlieRen. Damit liegt auf Grundlage der Ergebnisse der bodenar-
chéologischen Prospektion im Siidosten der Flache ein Bodendenkmal vor. Der davon be-
troffene Bereich wurde als Schutzzone Archéologie nachrichtlich in den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Gbernommen.

Topografiebedingt und aufgrund der Lage und Ausdehnung des Bodendenkmals (Schutz-
zone Archdologie) lasst es sich nicht vermeiden, dass fur die auf der Flache geplante Nut-
zung (Warenverteilzentrum) erforderliche Abwasser- und sonstige Ver- und Entsorgungs-
leitungen durch die Flache des Bodendenkmals gefiihrt werden missen. Vor diesem Hin-
tergrund wird das erfasste Bodendenkmal ausgehoben und fachgerecht archéologisch do-
kumentiert und ,,entsorgt*.
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13. Flachenbilanz

Aus den zeichnerischen Festsetzungen auf Grundlage des VVorhaben- und ErschlieBungs-
plans (VEP) und den aul3erhalb des VEP-Bereiches in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan einbezogenen Flachen ergibt sich auf dem gegenwaértigen Planungsstand die
nachfolgende Flachenbilanz (vgl. Tab. 1).

Tab. 1: Flachenbilanz Entwurf vorhabenbezogener Bebauungsplan 23 E

Flachen fur bauliche Anlagen 10,41 ha 38,0 %
innerbetriebliche Verkehrsflachen 3,66 ha 13,3 %

Flachen fur Lkw-Anlieferung und Warte- 0.88 ha 3.2%

platze

Flachen fur Wechselbriickenplatze 0,61 ha 22%
Stellplatzflachen (Pkw und Lkw) 2,03 ha 7,4 %
Gehwegflachen 0,42 ha 1,5%
Grunflachen 3,64 ha 13,3 %

Grunflachen mit Festsetzung fir MalBhahmen

0
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 0.85ha 3,1 %

Grunflachen mit Festsetzung zur Anpflanzung 0,33 ha 12%

Grunflachen mit Festsetzung zur Bindung und

0
zur Erhaltung 0,07 ha 0,2 %

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Flachen fir Regenriickhaltung und 1.04 ha 3.8 %
-bewirtschaftung ’ ’

sonstige Betriebsflachen (einschl. Begleitgriin) 0,79 ha 29%

Gesamtflache VEP 2483 ha | 90,5%

offentliche StralRenverkehrsflache 0,82 ha 3,0%

Flache fur Versorgungsanlagen

(bestehendes Regenrickhaltebecken) 0,85 ha 3,1%

Wasserflachen mit Pflanzbereich 0,93 ha 34%

in VBP einbezo-
gene Flachen

Gesamtflache VBP 27,43 ha 100 %
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Auf Grundlage dieser Flachenbilanz I&sst sich ermitteln, ob die Grundflachenzahl (GRZ)
des VVorhabens die Obergrenze gem. § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,8 fir sonstige Sonderge-
biete einhélt.

Nach § 19 BauNVO gibt die GRZ das Verhaltnis der von baulichen Anlagen uberdeckten
Grundflache zur Grundstiicksflache an. Die Grundstiicksflache entspricht der Gesamtfla-
che des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) von 24,83 ha. Die Flachen innerhalb
des VEP sind — bis auf die Grunflachen, die Grunflachen mit Festsetzung zur Erhaltung,
die Waldflachen und die Flachen fiir Regenriickhaltung und -bewirtschaftung — von bau-
lichen Anlagen uberdeckte Grundflachen. Sie ergeben eine Flache von 18,80 ha. Aus dem
Verhéltnis von 18,80 ha uberbauter Grundflache zu 24,83 ha Grundstucksflache ermittelt
sich fir das Vorhaben eine GRZ von 0,76. Somit wird die Obergrenze gem. 8 17 Abs. 1
BauNVO von 0,8 eingehalten.

14. Kosten

Die Planungs- und Durchfiihrungskosten fiir diesen Bebauungsplan gehen zu Lasten des
Vorhabentragers. Die konkrete Kosteniibernahme wird im Rahmen eines Durchfiihrungs-
vertrages zwischen der Stadt Werne und dem Vorhabentrager geregelt.
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