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1. Anlass der Plandnderung

Der Bebauungsplan 50 C - Ortsmitte/Riischkampsweide (sudlicher Bereich) - ist im
Juni 1977 in Kraft getreten. Er bildet die planungsrechtliche Grundlage fiir ein gro-
Beres Wohngebiet nebst Flachen flir zentrale Funktionen im Ortsteil Stockum. Die
Grundstiicke innerhalb des Plangebiets sind seit geraumer Zeit ganz liberwiegend
bebaut.

Der Grundstiicksbereich Werner StraBe / BrucknerstraBe, fiir den die 14. Anderung
des Bebauungsplans erfolgen soll, ist zurzeit als Kerngebiet festgesetzt, bei dem
Wohnen erst ab dem ersten Obergeschoss zulassig ist. Bebaut ist das Grundsttick
seit 1977, und zwar im Erdgeschoss mit einem Ladengeschaft mit einer Verkaufsfla-
che von rd. 520 m2 zzgl. Nebenflachen von rd. 300 m2 sowie im ersten Oberge-
schoss mit einer Wohnung mit rd. 95 m*> Wohnflache. Auf den Grundstiicksfreifla-
chen stehen insgesamt 20 PKW-Stellplatze zur Verfiigung. Das Grundstiick ist nahe-
zu vollstandig versiegelt.

Das Ladenlokal war seit 1977 an die Firma Co-op und nach deren Insolvenz an die
Firma Edeka vermietet. Edeka hat die Betreibung des Ladenlokals zum 31.12.2004
aufgegeben. Seitdem stehen die Erdgeschossflachen leer; lediglich eine kleinere
Teilflache ist seit Mai 2008 vorlibergehend als Lagerflache vermietet.

Eine Weitervermietung des Objekts an Einzelhandelsbetriebe ist dem Eigentimer bis
heute nicht gelungen. Objektiv geschuldet ist dieser Umstand in erster Linie der
Tatsache, dass auf dem Grundstiick keine nach heutigen MaBstdaben ausreichende
Anzahl von Pkw-Stellplatzen geschaffen werden kann. Hinzu kommt, dass die vor-
handene bzw. maximal mdgliche Verkaufsflache heute flir einen Vollsortimenter wie
auch einen Discounter zu klein ist.

Aufgrund des Leerstands droht ein Verfall der Bausubstanz und damit einhergehend
eine gravierende Verschlechterung des Ortsbildes. Aus diesen Griinden soll die Pla-
nung gedndert und in Anlehnung an die in der Umgebung vorhandene Bebauung
sowie unter Berlicksichtigung des tatsachlichen Bedarfs eine Wohnbebauung des
Grundstiicks ermdglicht werden. Die aufstehende Bebauung soll nach Anderung des
Bebauungsplans abgebrochen werden; die Abbruchgenehmigung wurde am
22.07.2009 bereits erteilt.

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung hat das Planande-
rungsverfahren am 23.06.2009 durch entsprechende Beschlussfassung eingeleitet.

2. Anderungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst rdumlich die Flurstiicke 1399, 1402, 1432, 1433,
1434, 1734 und 1735 der Flur 12 in der Gemarkung Werne-Stockum. Die genannten
Flurstlicke liegen zwischen Werner StraBe und BrucknerstraBe und befinden sich in
der Hand eines einzigen Eigentiimers. Die FlachengréBe des vorbeschriebenen An-
derungsbereichs betragt 2.403 m>.
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3. Rechtliche Grundlagen / Verfahren

Bei der Anderungsfliche handelt es sich um einen iiberschaubaren Bereich; die -
berbaubare Flache im Anderungsbereich betrégt bei einer GRZ von bis zu 0,5 bis zu
ca. 1.200 m2. Damit liegt die Uberbaubare Flache deutlich unter der in § 13a Ab-
satz 1 Satz 2 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) fiir einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung festgelegten Obergrenze von 20.000 m?. Die Anderung des Bebauungs-
plans soll deshalb im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB durchgefiihrt
werden. Die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2 und Ab-
satz 3 Satz 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren entsprechend.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaB § 3 Absatz 1 BauGB erfolgte
am 27.08.2009. Im Zuge dieses Versammlungstermins wurde der Offentlichkeit Ge-
legenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben; das Erfordernis einer Anderung
der Planung hat sich aufgrund dieses Termins nicht ergeben. Von der friihzeitigen
Unterrichtung der Trager offentlicher Belange im Sinne von § 4 Absatz 1 BauGB
wurde im Rahmen des vereinfachten Verfahrens abgesehen. Im Zuge des weiteren
Anderungsverfahrens ist vorgesehen, der betroffenen Offentlichkeit, den beriihrten
Behdrden und den sonstigen Tragern offentlicher Belange im Rahmen der offentli-
chen Auslegung gemaB3 § 3 Absatz 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme zu ge-
ben.

Ferner wird im Rahmen des vereinfachten Verfahrens von der Umweltprifung nach
§ 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkléarung nach § 6 Absatz 5
Satz 3 und § 10 Absatz 4 BauGB abgesehen. Ein Monitoring gemaB § 4c BauGB ist
nicht erforderlich. Da die tiberbaubare Grundflache im Anderungsbereich eine GréBe
von lediglich bis zu ca. 1.200 m* aufweist, entfallt gem&B § 13a Absatz 2 Nr. 4
BauGB auch die Anwendung der Eingriffsregelung im Sinne des § 1a BauGB.

4. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich als gemischte Baufls-
che dargestellt.

Der Flachennutzungsplan soll gemaB § 13a Absatz 2 Nr. 2 im Wege der Berichtigung
angepasst und der Anderungsbereich zukiinftig als Wohnbaufliche dargestellt wird.
Angesichts der geringen FlachengréBe des Anderungsbereichs wird durch diese Vor-
gehensweise die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
beeintrachtigt.

5. Bauleitplanung

Hinsichtlich der zuldssigen Art der Nutzung ist fiir den Anderungsbereich derzeit
Kerngebiet festgesetzt, wobei Wohnen erst ab dem ersten Obergeschoss zuldssig
ist. Diese Festsetzung wird im Zuge der Plandnderung in ,Allgemeines Wohngebiet"
gedndert, um die stadtebaulich gewiinschte Wohnbaunutzung in dem Anderungsbe-
reich zu ermdglichen.
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In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind die gemaB § 4 Absatz 3
Nrn. 2, 4 und 5 BauGB ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen - sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen - allgemein nicht zulds-
sig. Davon ausgenommen sind Solarenergie- und Photovoltaikanlagen als nicht sto-
rendes Gewerbe, wenn die genannten Anlagen untergeordneter Natur sind und auf
Gebaudedachern errichtet werden. Mit dieser Festsetzung sollen unerwinschte
stadtebauliche Entwicklungen unterbunden werden, ohne die Nutzung regenerativer
Energien mehr als nur unwesentlich einzuschranken.

In Bezug auf das MaB der baulichen Nutzung wird die bisher zuldssige bis zu vierge-
schossige Bauweise auf eine zwei- bis dreigeschossige Bauweise an der Werner
StraBe und eine bis zu zweigeschossige Bauweise an der BrucknerstraBe reduziert.
Die bisher zulassige Grundflachenzahl wird fir den zur BrucknerstraBBe hin orientier-
ten Grundstiicksteil von 0,5 auf 0,4 verringert. Entlang der Werner StraBe verbleibt
es bei einer zulassigen Grundflachenzahl von 0,5. Die Obergrenze des § 17 Absatz 1
BauNVO wird in letzterem Fall um 0,1 Gberschritten, um entlang der Werner Strale
eine kompakte StraBenrandbebauung als Schallschutzriegel fiir die stdlich angren-
zenden Wohnbereiche zu ermdglichen. Insoweit liegen besondere stadtebauliche
Griinde vor, sonstige offentliche Belange stehen dieser Uberschreitung nicht entge-
gen. Die Geschossflachenzahl wird dementsprechend von 1,5 auf 1,2 entlang der
Werner StraBe und entlang der BrucknerstraBe auf 0,8 reduziert. Die Baugrenzen
werden so verandert, dass entlang der Werner StraBe und der BrucknerstraBe je-
weils eine Hauszeile entstehen kann. Damit wird insgesamt der im nahren Umfeld
typischen StraBenrandbebauung gefolgt.

Fir den ruhenden Verkehr werden Flachen fiir zwei Stellplatze an der Werner StraBBe
sowie eine Flache fiir Gemeinschaftsstellplatze und Gemeinschaftsgaragen festge-
setzt; letztere Flache wird von der BrucknerstraBe erschlossen. Stellpldtze auBerhalb
der genannten Flachen sind zwecks Blindelung des ruhenden Verkehrs unzuldssig.
Nach gutachterlicher Uberpriifung werden durch das vorbeschriebene Anwohner-
parken die Immissionsrichtwerte der TA-Larm flr ein allgemeines Wohngebiet un-
terschritten; es sind demnach keine Konflikte durch das Anwohnerparken zu erwar-
ten (Einzelheiten dazu unter Punkt 6.).

Gartenhduser in Vorgartenbereichen werden aus stadtgestalterischen Griinden nicht
zugelassen; ansonsten sind Gartenhduser nur bis zu einer Grundfliche von 4,5 m? je
Gartenhaus zulassig.

Fir die Flhrung vorhandener und zukiinftiger Versorgungsleitungen sowie zur
Schaffung einer offentlichen FuBwegeverbindung zwischen Werner StraBe und
BrucknerstraBe wird eine 3 m breite und mit Leitungsrechten zugunsten der Versor-
gungstrager sowie mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belastende
Flache entlang der Ostgrenze des Anderungsbereichs festgesetzt; die bisherige
nachrichtliche Darstellung einer Hauptwasserleitung und eines Erdkabels kénnen
entfallen, da diese Leitungen in die vorbeschriebene Leitungsrechtflache verlegt
werden sollen. Um das Stadtbild nicht zu beeintrachtigen, wird ferner festgesetzt,
Ver- und Entsorgungsleitungen allein unterirdisch zu fiihren.

Die bisher festgesetzte geschlossene Bauweise wird nicht geandert.
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Der gesamte Anderungsbereich wird aufgrund des von der Werner StraBe und den
Ostlich angrenzenden Kerngebietsnutzungen ausgehenden Verkehrs- bzw. Gewerbe-
larms und entsprechend den gutachterlichen Empfehlungen (siehe dazu die Ausfiih-
rungen unter Punkt 6.) als ,Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes" festgesetzt. Je
nach Exposition der einzelnen Fassadenflachen werden flir das zur Werner StraBe
hin orientierte Baufenster passive SchallschutzmaBnahmen entsprechend gutachter-
licher Empfehlung differenziert festgesetzt. In dem zur BrucknerstraBe hin orientier-
ten Baufenster werden in der zum Kerngebiet orientierten Ostfassade aufgrund der
kerngebietstypischen Larmemissionen Fenster von Aufenthaltsraumen im Erd- und
ersten ObergeschoB nicht zugelassen.

Die textlichen Festsetzungen wurden der Klarheit halber flr den Bereich der
14. Anderung insgesamt neu gefasst und basieren im Wesentlichen auf den bisher
flr den Bebauungsplan 50 C geltenden Regelungen:

Als Fassadenmaterialen werden aus stadtgestalterischen Griinden nur Ver-
blendmauerwerk und Putz zugelassen, wobei mindest 60% der Fassadenflache
eines Gebaudes in Verblendmauerwerk auszufiihren ist.

Die Dacher werden als Sattelddcher mit einer Neigung von 20 bis 45° festge-
setzt. Zur Ermdglichung einer differenzierten Dachgestaltung wird fiir das Bau-
fenster an der Werner StraBe festgesetzt, dass bei Geschossen unterhalb der
obersten Geschossebene eines Gebdudes auch Flachdacher zulassig sind. Zu-
satzlich werden fiir die Satteldacher Firstrichtungen parallel zur Werner StraBe
bzw. zur BrucknerstraBe festgesetzt. Dachgauben sind bei Sattelddachern nur bis
zu 2/3 der Trauflange zuldssig. Zur Vermeidung stadtebauliche unerwiinschter
Hohenentwicklungen der Bebauung werden Traufhéhen als Hochstmal3 festge-
setzt.

Hecken, Zaune und Mauern sind in Vorgdrten nicht zulassig; die Abgrenzung zur
offentlichen Verkehrsflache ist mit Rasenkantensteinen auszufiihren. Einfriedi-
gungen entlang der BrucknerstraBe sind jedoch als Hecken oder Zaune kombi-
niert mit mindestens gleich hohen Hecken bis zu einer H6he von bis zu 1,50 m
Uber StraBenkrone fertiger StraBe zuldssig, da es sich hier nicht um Vorgarten
handelt. Als Hecken diirfen unter dkologischen Aspekten dort nur heimische Ge-
holze oder Straucher verwendet werden.

Milltonnen sind in Millschranken oder Miillhdusern oder innerhalb der Gebaude
unterzubringen.

Durch die vorbeschriebenen Festsetzungen wird insgesamt gewahrleistet, dass sich
eine kinftige Bebauung im Rahmen der Anderungsplanung in die umgebende und
bereits realisierte Bebauungsstruktur einfligt und die Stadtgestalt nicht beeintrach-
tigt wird.

6. Larm

Die beabsichtige Plananderung wurde unter schalltechnischen Aspekten durch das
»afi Arno Flérke Ingenieurbiro flir Akustik und Umwelttechnik®, Halten am See, be-
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urteilt. Die Ergebnisse sind in dem Gutachten des vorgenannten Sachverstandigen
vom 18.08.2009 dokumentiert.

Danach beurteilt der Sachverstdandige die vorhandenen bzw. zu erwartenden Schall-
immissionen differenziert nach Schallquellen wie folgt:

Verkehrsldarm

Larmimmissionen in den Freiflachen:

Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete tags von 55
dB(A) wird in 2 m Uber Grund in allen stidlich angeordneten Garten und Terrassen-
bereichen um bis zu 20 dB unterschritten.

Larmimmissionen an den Gebaudefassaden:

An der Nordfassade des nordlichen Wohngebadudes im Plangebiet sind Beurteilungs-
pegel tags von 66 dB(A) und nachts von 57 dB(A) zu erwarten und an den Ost- und
Westfassaden Beurteilungspegel zwischen 60 und 63 dB(A) tags und 52 bis
54 dB(A) nachts. Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts um 5 bis 9 dB Uberschritten. An der Siidfassade werden
die Orientierungswerte mit Beurteilungspegel von 50 dB(A) tags und 41 dB(A)
nachts deutlich unterschritten. An den Fassaden der Gebdude des sudlichen Baufel-
des werden die Orientierungswerte der DIN 18005 an allen Gebdudeseiten unter-
schritten (Nordseite 0-1 dB Unterschreitungen, Siidseite 13 dB Unterschreitungen).

Fir die Ost-, West- und die Nordfassade des ndrdlichen geplanten Wohngebaudes
sind danach Festsetzungen von passivem Schallschutz zum Schutz vor Verkehrslarm
tags und nachts erforderlich. Die von dem Gutachter vorgeschlagenen textlichen
Festsetzungen wurden in den Planentwurf Gbernommen (siehe Punkt 5.)

Gewerbeldrm

Von dem 0&stlich an das geplante allgemeine Wohngebiet angrenzenden Kerngebiet
werden Gerdusche durch Parkverkehre, Ladetdtigkeiten und Lifter emittiert. Die
gewerblichen Schallquellen in diesem Kerngebiet miissen schon heute an der sidlich
gelegenen Wohnbebauung die Immissionsrichtwerte der TA-Larm flr allgemeine
Wohngebiete einhalten. Fir die Larmprognose wird davon ausgegangen, dass eine
gewerbliche Nutzung im Kerngebiet einen Beurteilungspegel von 58 dB(A) (Immissi-
onsrichtwert von 55 dB(A) zzgl. 3 dB Messabschlag fir Gerdusche im Bestand) an
den bestehenden Wohngebauden im allgemeinen Wohngebiet erzeugt. Nachtbetrieb
ist im Kerngebiet nicht zu erwarten und liegt auch heute (mit Ausnahme der Liifter
des Verbrauchermarktes) nicht vor. Diese Emissionen kdnnen in der vorliegenden
Bestandssituation als kerngebietstypisch angesehen werden.

An der Ostfassade des sudlichen Baufeldes sind tagsiiber Immissionsrichtwerte von
55,6 dB(A) (EG), 55,2 dB(A) (1.0G) und 54,8 dB(A) (2.0G) zu erwarten. Damit wird
an dieser Fassadenseite der Orientierungswert der DIN 18005 fiir ein allgemeines
Wohngebiet im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss Uberschritten. Im
2. Obergeschoss dieser Fassade und an allen anderen Fassaden der geplanten Ge-
baude sind Beurteilungspegel < 55 dB(A) zu erwarten.

Fir die Ostfassade des sudlichen geplanten Wohngebdudes sind danach Festset-
zungen zum Schutz vor Gewerbeldarm am Tage erforderlich. Die von dem Gutachter
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vorgeschlagene textliche Festsetzung wurde in den Planentwurf Gibernommen (siehe
auch Punkt 5.).

Anwohnerparken

Die durch das Anwohnerparken verursachten Gerauschimmissionen betragen an den
nachsten benachbarten Wohngebduden tags 41,6 - 45,9 dB(A) und nachts 35,4 -
39,8 dB(A). Damit werden die Immissionsrichtwerte der TA-Larm von 55 dB(A) tags
und 40 dB(A) nachts fiir ein allgemeines Wohngebiet unterschritten.

7. Boden und Grundwasser

Fiir den Anderungsbereich liegt das Baugrundgutachten / Hydrogeologische Gutach-
ten des Sachverstandigen Diplom-Geologen Stephan Brauckmann, Fréndenberg,
vom 09.09.2009 vor.

Im Zuge der von dem Gutachter durchgeflihrten Untersuchungen wurden u.a. sechs
Rammkernsondierungen durchgefiihrt. Das gesamte Bohrgut wurde einer organo-
leptischen Ansprache unterzogen. Die angetroffenen Bodenschichten weisen in Teil-
bereichen mit Schlacke und Ziegelbruch leichte umweltrelevante Auffalligkeiten auf.
Der Gutachter weist darauf hin, dass die Bohrungen nur punktuelle Untergrundauf-
schliisse darstellen und Aussagen dementsprechend nur Uber das erbohrte Material
gemacht werden kodnnen. Eine gutachterliche Begleitung der Aushubarbeiten wird
empfohlen.

Entsprechende Hinweise fiir Bodenbewegungen wurden vorsorglich in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Nach dem hydrogeologischen Teil des o.a. Gutachtens wird von einer Versickerung
des Niederschlagswassers im Anderungsbereich abgeraten, da die Bodenverhltnis-
se dauerhaft eine Niederschlagswasserversickerung in ausreichender GréBenord-
nung nicht erlauben.

8. Verkehr

Das Grundstiick im Anderungsbereich wird wie bisher von der Werner StraBe
(L 507) und der BrucknerstraBe erschlossen. Beide StraBen sind endgiiltig ausge-
baut. Angesichts der gednderten Gebietsausweisung ist planerisch von einer deut-
lich Reduzierung des Quell- und Zielverkehrs auszugehen; die vorhandenen StraBen
sind daher in jedem Fall fiir die geanderte Nutzung ausreichend leistungsfahig.

Der Anderungsbereich ist iiber die Regiobus-Linie R 14 und (ber die Schnellbus-
Linie S10 mit der unmittelbar an dem Grundstiick gelegenen Haltestelle
"La Taverna" auf der Werner StraBe an das Netz des oéffentlichen Personennahver-
kehrs angeschlossen.
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9. Gas / Wasser / Strom / Telekommunikation

Die notwendigen Netze der Versorgungstrager sind vorhanden. Die Energieversor-
gung (Gas/Strom) ist iber die Netze der RWE sichergestellt, die Trinkwasserversor-
gung durch die Leitungen der Gelsenwasser AG. Der Anschluss an das Fernmelde-
netz erfolgt Uiber die Einrichtungen der Deutschen Telekom AG.

10. Schmutz- und Niederschlagswasser

Fir das Anderungsgebiet liegt mit dem Zentralen Entwésserungsplan (ZEP) der
Stadt Werne von 1971 eine genehmigte und standig fortgeschriebene Kanalnetzpla-
nung vor, die die Entwasserung des Bereichs im Mischsystem vorsieht. Da die
Mischwasserkandle entlang der Werner StraBe und der BrucknerstraBe bereits vor-
handen sind, ist der Anschluss der Flichen des Anderungsbereichs an die vorhande-
ne Kanalisation vorgegeben.

In Bezug auf die Versickerung von Niederschlagswasser wird auf die Ergebnisse der
gutachterlichen Untersuchungen unter Punkt 7. verwiesen.

11. Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Anderungsbereich keine Bau-, Natur- oder
Bodendenkmaler vorhanden.

12. Kampfmittel

Zurzeit liegen keine Erkenntnisse Uiber Kampfmittelriickstande vor.

13. Bodenordnung

Da sich das Grundstiick im Anderungsbereich in der Hand eines Eigentiimers befin-
det, sind keine bodenordnenden MaBnahmen erforderlich.

14. Kosten

Der Stadt Werne entstehen keine Kosten im Rahmen der Anderung des Bebauungs-
plans.




