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1 Anlass der Plananderung und Ziele

Ein privater Investor beabsichtigt, auf seiner ca. 1,2 ha groBen, nordlich des Stadtzentrums von Werne
zwischen der BundesstraBe B 54 und der StraBe "Fiirstenhof" gelegenen Flache eine Wohnbebauung zu
errichten.

Die Konzeption stellt einen Beitrag zur Schaffung von Wohnraum innerhalb des bestehenden Siedlungs-
bereichs und somit zur Innenentwicklung der Stadt Werne dar. Durch sie wird die innerstadtisch vorhan-
dene Infrastruktur - Geschafte, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeitangebote, aber auch vorhandene
Verkehrsanbindungen usw. - genutzt, gestarkt und langerfristig gesichert. Einer weiteren Belastung von
Natur und Landschaft durch zusatzliche Versiegelung wird nach dem Grundsatz Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung entgegengewirkt.

Es wurde ein Wohnangebot entwickelt, dass aufgrund der verdichteten Wohnformen den vorhandenen
und zukiinftigen Bediirfnissen eines stadtischen Wohnens Rechnung tragt.

Als Grundlage fiir die Umsetzung hat die Stadt Werne im Mai 2006 den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan 5 H beschlossen, in dem das geplante Baukonzept sehr konkret und detailliert festgelegt wurde.

Im Anschluss wurden durch den Investor die ErschlieBungsleistungen des Vorstufenausbaus - Kanalisa-
tion und BaustraBBe - durchgefiihrt.

Die bauliche Konzeption konnte jedoch bis zum heutigen Tag nicht umgesetzt werden, da fiir die entlang
der Hauptverkehrsachsen Penningrode und MinsterstraBe geplante Riegelbebauung mit "Atriumhausern”
(WA 3-Bereich des B-Planes), die aus Griinden des Schallschutzes Vorraussetzung fiir die weitere
Entwicklung im Gebietsinneren war, eine zeitnahe, groBflachige Vermarktung in Zeiten des Wegfalls der
Eigenheimzulage und der aufkommenden Immobilien- und Finanzkrise nicht gewdahrleistet werden
konnte. Auch fehlte es dem Gebdudetyp an Flexibilitat hinsichtlich des Fldchen- und Nutzungsangebotes.

Dennoch bleiben die 2006 formulierten Zielsetzungen fiir die Flachenentwicklung unverandert bestehen,
die damalig getroffenen Annahmen beziiglich eines sich verandernden Wohnungsmarktes - hin zu einer
Nachfrage nach anderen, verdichteten Wohnformen in zentrumsnaher Lage- sind mittlerweile im Markt
ablesbar.

Entsprechend wurde seitens des Investors das Bebauungskonzept fiir den Bereich des WA 3 (iberpriift,
mit den Marktentwicklungen abgeglichen und auf dieser Grundlage optimiert.

Anstelle der bisherigen "Riegelbebauung” mit insgesamt 15 Einfamilienhdusern sollen nunmehr zwei
Bereiche mit zweigeschossigen Reihenhéusern entlang der Penningrode (3 Geb4ude) und MiinsterstraBe
(8 Gebiude) entstehen. Zentraler Punkt der Konzeption ist die Einbindung einer markanten Eckbebauung
im Kreuzungsbereich Penningrode / MiinsterstraBe mit einem viergeschossigen Eckgebaude.

Durch diese Konzeption wird aus stddtebaulicher Sicht eine eindeutige Verbesserung des Erschei-
nungsbildes zu den Hauptverkehrsachsen und damit fiir die Wahrnehmung des Gebietes durch die
Offentlichkeit ermdglicht. Das markante Eckgebiude setzt einen Fixpunkt, der auch eine
Eingangssituation zur Stadt formuliert.

Durch die Auflésung der bisherigen "Kettenhausoptik” mit 15 Einheiten in zwei Reihenhausgruppen mit 3
bzw. 8 Einheiten mit einer gegliederten, abwechslungsreichen Fassadengestaltung wird dieses Ziel
unterstiitzt, mit der klaren Gebaudestruktur mit einer durchgehende Zweigeschossigkeit der Gebdude
wird eine Bebauung geschaffen, die sich in die Umgebung einfiigt.
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Zudem wird das Wohnangebot mit Eigentumswohnungen im Eckgebdude - 86 und 115 m2 Wohnflache,
Dachgeschoss "Penthouse” deutlich gréBer - und groBeren Wohnflachen in den Reihenhausern - 130 und
150 m2 - flexibilisiert, die Angebotspalette wird nachfragegerecht erweitert.

Die Stadt Werne beabsichtigt daher, den Bebauungsplan 5 H so zu dndern, dass das nunmehr zugrunde
liegende Baukonzept umgesetzt werden kann.

Die Anderung soll in einem vereinfachten Verfahren auf Grundlage des § 13 Baugesetzbuch (BauGB)
durchgeflihrt werden, da die Grundziige der Planung durch das liberarbeitete Konzept nicht beriihrt
werden.

Die o. g. Zielsetzungen fiir die Planung sind unverandert, gleiches gilt fiir die Art der baulichen Nutzung.
Auch das MaB der baulichen Nutzung ist weitgehend unverandert. Die nunmehr geplanten Reihenhduser
sind grundsatzlich mit der bisher festgesetzten "Atriumhaus"-Nutzung vergleichbar, wenngleich
kompakter.

Hauptunterschied zur bisherigen Planung, die durch die 1. Anderung ermdglicht werden soll, ist die
Einbindung des viergeschossigen Eckgebdudes und die durch die Planung bedingte Anpassung der
offentlichen Verkehrsflache in diesem Bereich. Der bisher im Eckbereich von PlanstraBe A und C in
Richtung Norden vorhandene offentliche "Verkehrsflichenzipfel® ist zur ErschlieBung nicht mehr
erforderlich, da lediglich das Eckgebaude - anstelle von bisher drei Atriumhadusern - angebunden werden
muss.

GemaB § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes 5 H kein Vorhaben
begriindet, fiir das die Pflicht zu einer Umweltvertrdglichkeitspriifung besteht. GemaB § 13 Abs. 1 Nr. 2
BauGB bestehen auch keine Anhaltpunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b

BauGB genannten Schutzgiiter. Die Anderung umfasst lediglich Flachen, die bisher schon fiir eine Wohn-
bebauung und Versiegelung festgelegt waren.

2 Lage, GroBe und Abgrenzung des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich umfasst ca. 4.500 m2 des ca. 12.000 m2 groBen Plangebietes und wird begrenzt:

. im Norden durch die siidliche Grenze der "Penningrode"” und somit des Flurstiicks 697, Flur 27,
Gemarkung Werne-Stadt,

. im Osten durch die im Bebauungsplan als offentliche Griinfliche festgesetzte Flache zur
"MiinsterstraBe” (B 54),

. im Sitiden durch die nordliche Grenze der PlanstraBe A bzw. die nordliche Grenze der festgesetzten
GFL-Flache und

. im Westen durch die im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsfldche festgesetzte PlanstraBe C
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Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Ubersicht zu entnehmen:
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1  Gebietsentwicklungsplan

GemaB § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Im am 28.07.2003 vom Regionalrat beschlossenen Gebietsentwicklungsplan (GEP) fiir den Regie-
rungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund - westlicher Teil - (Dortmund/Kreis Unna/
Hamm) ist das Plangebiet als "Allgemeiner Sieldungsbereich" dargestellt.

3.2  Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Werne vom April 1993 stellt das Plangebiet als
"Wohnbaufliche" dar. Der Bebauungsplan 5 H Stand 1. Anderung setzt diese Darstellung in die
verbindliche Bauleitplanung um und folgt somit dem in § 8 Abs. 2, Satz 1 BauGB festgelegten
"Entwicklungsgebot”.

3.3 Landschaftsplan

Der Anderungsbereich des Plangebietes liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplanes Nr. 2
des Kreises Unna, Raum Werne-Bergkamen. Im Landschaftsplan werden daher keine Aussagen zum
Plangebiet gemacht.
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4 Derzeitige Situation im Plangebiet

4.1 Nutzungen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 5 H und der Bereich der 1. Anderung als deren Bestandteil ist
gemalB den Festsetzungen des Bebaungsplanes erschlossen - als Grundlage fiir die Entwicklung im
Vorstufenausbau mit Kanalisation und BaustraBe. Ansonsten ist der Bereich noch unbebaut und zurzeit
auch ungenutzt. Er ist - nachdem eine weiter zurilickliegende, mutmaBlich landwirtschaftliche Nutzung
und spatere kleingartendhnliche Teilnutzungen aufgegeben sind - nach wie vor als brachliegende
Ackerflache zu charakterisieren. Nennenswerte Griinstrukturen - auBer den nach Aufgabe der Nutzungen
verwilderten Kulturpflanzen - sind nicht vorhanden. Die am westlichen Gebietsrand vorhandenen Baume
liegen auBerhalb des Plangebietes und sind dem StraBenraum zuzuordnen.

Das Gebiet bedindet sich innerhalb des bestehenden Siedlungsbereiches von Werne,, es ist an drei Seiten
direkt von StraBenverkehrsflachen und an der vierten von Bebauung (Schule) eingefasst:

. im Westen durch die StraBe "Flrstenhof" mit ihrer anschlieBenden Wohnbebauung mit Einfami-
lienhdusern,

. im Norden durch die "Penningrode" (L 507), die im weiteren Verlauf nach Osten in die
BundesstraBe B 233 ("Hansaring") tibergeht; ndrdlich hat sich ein Autozentrum angesiedelt;

. im Osten durch die BundesstraBe B 54 (MiinsterstraBe) mit dem an deren 6stlicher Seite
verlaufenden Hornebach, gefolgt vom bebauten Siedlungsbereich Werne.

. im Siiden durch die Fiirstenhofschule; zwischen Schule und Gebiet befindet sich eine Restflache,

die die Stadt fiir zukiinftige Nutzungen bendétigt.

Zudem ist mittlerweile - wie dargestellt - die gebietsinterne ErschlieBung und verkehrliche Anbindung an
den Fiirstenhof vorhanden.

4.2 \Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die das Plangebiet und seinen Anderungsbereich begrenzenden StraBenverkehrsflichen prigen die
derzeitige Situation im Bereich und sind Verbindungen mit z. T. liberortlicher Bedeutung.

Der westlich verlaufende "Fiirstenhof" hat im Bereich des Plangebiets die Funktion einer
Wohnsammelstrale.

Die nordlich angrenzende "Penningrode” (L 507) bindet an den Bahnhof Werne (im Nordwesten) an und
stellt nach Westen eine Gberdrtliche Verbindung nach Selm dar ("Selmer LandstraBe"), nach Osten wird
sie zur BundesstraBBe B 233, die Werne an das nordliche Ruhrgebiet anbindet.

Die 6stlich verlaufende BundesstraBe B 54 ("Miinsterstr.") bindet Werne nach Norden an das Miinster-
land und Miinster, nach Sliden an Linen an; im Bereich Werne {ibernimmt sie zusammen mit der
NordlippestraB3e vorrangig die Funktion eines Zubringers zur Bundesautobahn BAB 1, Anschlussstelle
"Hamm-Bockum [ Werne".

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Derzeit ist das Plangebiet direkt Gber die Haltestelle "Hornebriicke / B 54" und die Buslinie S 80 -
Schnellbus Werne | Bergkamen [ Kamen [ Unna - die im Stundentakt verkehrt, an den OPNV
angeschlossen. In fuBldufiger Entfernung - ca. 300 m - siidostlich des Plangebiets gegeniiber dem
Stadthaus am Rande der Innenstadt befindet sich zudem der zentrale Haltepunkt "Stadthaus.” Dieser ist
als Busbahnhof ausgebaut; iliber ihn ist das Plangebiet ortlich und UGberdrtlich an diverse Linien
angebunden, die u. a. den Bahnhof Werne, aber auch die verschiedenen Stadte und Gemeinden im
nordlichen Ruhrgebiet und im Miinsterland ansteuern.
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Radverkehr

Entlang den - das Plangebiet eingrenzenden - StraBBen "Fiirstenhof", "Penningrode" und "MiinsterstraBe”
sind straBenbegleitende Radwege vorhanden, die das Plangebiet rad- und fuBlaufig an die ortlichen Ziele
- insbesondere Stadtzentrum, Bahnhof usw. - anbinden.

4.3 Ver- und Entsorgung

Schmutz- und Niederschlagswasser

Fiir das Plangebiet lag zum Zeitpunkt der Beschlussfassung des Bebauungsplanes in 2006 mit dem
Zentralen Entwisserungsplan (ZEP) der Stadt Werne von 2003 eine aktuelle Kanalnetzplanung vor, die
die Entwasserung des Bereichs im Mischsystem vorsieht.

Der § 51 a Landeswasserhaushaltsgesetz (LWG) regelt die Beseitigung von Niederschlagswasser. Nach
Absatz 1 ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut wer-
den, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewdasser einzuleiten.

Von dieser Regelung ist nach Absatz 3 des § 51 a LWG das Niederschlagswasser ausgenommen, das auf-
grund einer nach bisherigem Recht genehmigten Kanalnetzplanung gemischt mit Schmutzwasser einer
offentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefiihrt werden soll, wenn der technische oder wirtschaft-
liche Aufwand unverhdltnismaBig ist. Dies wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes in 2006
nachgewiesen und gilt unverdndert.

Die in 2006 geplante Kanalisation ist im Anschluss an die Rechtskraft des Bebauungsplanes plangemaf
erstellt worden und vorhanden. Die Entwasserung des Gebietes ist somit sichergestellt.

Gas/Wasser/Strom/Telekommunikation

Die notwendigen Netze der Versorgungstrager sind vorhanden. Die Energieversorgung (Gas/Strom) ist
tiber die Netze der RWE sichergestellt, die Trinkwasserversorgung durch die Leitungen der Gelsenwasser
AG als ortlichem Versorgungstrager. Der Anschluss an das Fernmeldenetz erfolgt liber die Einrichtungen
der Deutschen Telekom AG.

Auch die Versorgungsleitungen wurden im Zuge des Vorstufenausbaus ErschlieBung hergestellt und sind
somit im Gebiet vorhanden.

5 Erlduterungen zum Anderungsentwurf

5.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Planung und Umsetzung der geplanten Bebauung und ErschlieBung sollen - wie schon bisher geregelt -
tiber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaB § 12 BauGB realisiert werden.

Der vorliegende Bebauungsplan 5 H - Stand 1. Anderung 2012 - regelt auf Grundlage der Vorhaben- und
ErschlieBungsplanung des privaten Investors als Vorhabentrdger die bauplanungsrechtlichen Belange.

Zur Eindeutigkeit und Verstandlichkeit der Planung beziehen sich die Festsetzungen des Bebauungsplans
weitgehend auf die Regelungen des § 9 BauGB und die Planzeichenverordnung.

5.2 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Die Grundlagen und Entwicklungsziele fiir den Bereich sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes 5 H
umfassend dargestellt worden und bleiben auch fiir die nunmehr vorliegende 1. Anderung grundsitzlich
unverandert.

Entsprechend der Lage in unmittelbarer Nahe im Nordwesten des Zentrums von Werne soll hier ein
Angebot geschaffen werden, dass schwerpunktmaBig ein Wohnungsmarktsegment bedient, das ein
stadtisches Wohnen ermdglicht.
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Entlang der Hauptverkehrsachsen - "Penningrode” im Norden, BundesstraBe B 54 im Osten - war bisher
eine Kettenhausbebauung mit "Atrium-Hausern" (bisheriges WA 3) geplant. Nunmehr ist - im Abgleich
mit den in Kapitel 1 genannten Rahmenbedingungen - die Errichtung von zwei zweigeschossigen
Reihenhausbereichen als StraBenrandbebauung geplant (zukiinftiges WA 3), die durch eine markante
viergeschossige Eckbebauung (zukiinftiges WA 4) einen Fixpunkt erhalten. Die Einbindung erfolgt Gber
erganzende schalltechnische MaBnahmen (Lidrmschutzwinde), die die Reihenhduser mit dem Eckgeb3ude
verbinden.

Das Erfordernis zur stddtebaulichen Regelung der schalltechnischen Erfordernisse ist somit unverandert,
auch die stadtebauliche Fassung des Eingangsbereiches in die Innenstadt von Werne ist nach wie vor
gegeben und durch das nunmehr vorliegende Konzept klarer und ansprechender umgesetzt.

Die im Gebietsinnern geplante Bebauung der Bereiche WA 1 und 2 bleibt unverandert.

5.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes 5 H wird unverandert als "Allgemeines Wohngebiet"
gemaB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Der bisherige WA 3-Bereich unterteilt sich
zukiinftig in einen neuen WA 3 und WA 4-Bereich mit jeweils hierfiir geltenden Festsetzungen.

Wie bisher wird entsprechend der Planungsintention eines "urbanen Wohnens" z. T. von der im WA
gemaB § 17 (1) BauNVO allgemein zuldssige Obergrenze fiir das MaB der baulichen Nutzung von GRZ 0,4
abgewichen.

Dies gilt nunmehr vorrangig fiir das im WA 4 geplante Gebaude. Das Gebaude selbst wird den Wert einer
GRZ von 0,4 bereits erreichen, die erforderlichen Nebenanlagen - Tiefgarage mit Zufahrt, liberdachter
Parkhof und Stellplatze - fiihren zu einer weitgehenden Versiegelung des Grundstiicks. Dies entspricht
dem Ziel eines markanten Baukorpers mit innenstadtadaquater Nutzung.

Demgegeniber wird im Bereich WA 3 durch die nunmehr geplante - gegeniiber dem Atriumhaus mit
seiner nahezu vollstindigen Bebauung/Versiegelung des Grundstiicks - deutlich kompaktere Reihen-
hausbebauung einer Verringerung des bisherigen Versiegelungsgrades erreicht ohne dass die stadtische
Nutzung dadurch beeintrachtigt wird. Die Gebadude orientieren sich dabei an den GRZ-Vorgaben an ein
WA.

Insgesamt wird der zukiinftige Bebauungs- und Versiegelungsgrad im Anderungsbereich gegeniiber den
zzt. schon zuldssigen Werten in keinem Falle erhéht. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse werden nach wie vor nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt werden vermieden und die Bediirfnisse der Nutzung und des Verkehrs (Stellplatze am Haus)
befriedigt.

Die Bebauung wird wie bisher jeweils gemaB3 den Vorgaben des Architekturkonzeptes vorhabenbezogen
je Grundstiick / Geb3dude und Bauteil bzw. Bereich festgesetzt. Das jeweilige MaB der baulichen Nutzung
ergibt sich konkret hieraus.

WA 3: Reihenhduser

Geschlossene Bauweise 2-geschossig mit Flachdach. AuBenwandkonstruktionen entsprechen den Anfor-
derungen an den Schallschutz. Eingezaunter Gartenhof zur Planstrasse A bzw. C hin. Stellplatz und offe-
ner Carport vor dem Haus bzw. vor dem Gartenhof. Die Fassaden werden durch verschiedene AuBen-
wandmaterialien und Farben sowie variantenreiche Fensterflichen akzentuiert. Es ergibt sich eine auf-
geldste und individuelle Baukdrperstruktur.

WA 4: Biiro und Wohnhaus
4-geschossiger Baukorper mit Flachdach und Tiefgarage. Das Erdgeschoss sowie das oberste Geschoss
werden gegenlber dem 1. bzw. 2. Obergeschoss nach innen eingeriickt. Auf diese Weise wird der
Baukorper strukturiert und die monolithische Bauweise aufgeldst.

8
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Teilweise liberdachter Parkhof und Tiefgaragenzufahrt im Westen, Parkplatzflachen im Siiden, Zuwegun-
gen und gestaltete AuBenanlagenbereiche im Osten. Individuelle Farb- und Fassadengestaltung.

5.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Die jeweilige Bauweise wird entsprechend dem zugrunde liegenden Konzept konkret durch das Vorhaben
geregelt. Die (iberbaubare Grundstiicksfliche ergibt sich ebenfalls aus den konkreten Bau- und
Planungsvorgaben.

5.5 Stellplatze
Die privaten Stellplatze werden jeweils auf den Grundstiicksflachen nachgewiesen.

Im neuen WA 3 sind die Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken als Bestandteil des Baukonzeptes
dezidiert ausgewiesen.

Im Bereich WA 4 werden insgesamt 26 Stellplatze vorgehalten, 6 Stellpldtze in der Tiefgarage, 8 Stell-
platze im teilweise liberdachten Parkhof, mindestens 12 Stellplatze slidlich des Gebdudes.

GemaB Nutzungskonzept sind im Gebaude Biiro-/Dienstleistungsflachen im EG und insgesamt 7 Wohn-
einheiten in den oberen Geschossen vorgesehen. Legt man einen Schliissel von 2 Stellpldtzen fiir die
Wohnungen zugrunde (7 x 2 = 14), bleiben fiir die EG-Nutzung mindestens 12 weitere Stellplatze.

Die Anzahl der 6ffentlichen Stellplatze bleibt unverandert.

5.6  ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes bleibt grundsatzlich unverdndert.

Die einzige Abweichung ergibt sich aus dem Wegfall des nordlichen Stichs der PlanstraBBe C, der
aufgrund des nunmehr vorliegenden Konzeptes nicht mehr fiir eine ErschlieBung erforderlich ist und der
Grundstiickszufahrt des WA 4 zugeschlagen wird.

Die bisherigen Verkehrsflichen und -dimensionierungen sind auch fiir die durch die 1. Anderung
begriindeten Anderungen ausreichend.

Die Anzahl der Gebaude im WA 3 - Bereich verringert sich von 15 auf 11.

Im WA 4-Bereich kommen 7 Wohneinheiten und die Biironutzung hinzu, im Saldo ergeben sich somit 3
zusatzliche Wohneinheiten sowie die Dienstleistungsnutzung als potentielle zusadtzliche Verkehrsteil-
nehmer. Auf Grundlage der 18 zusatzlichen Stellpldtze ergibt sich bei angenommenen durchschnittlich 4
Bewegungen am Tag ein zusatzliches Aufkommen von weit unter 100 Bewegungen am Tag.

Die geplanten und vorhandenen Verkehrswege - im Gebiet durchgehend 5,50m Fahrbahnbreite und 2
Anbindungen an den Fiirstenhof - sind auch fiir diese ausreichend dimensioniert.

6. Auswirkungen der Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes 5 H soll die Bebauungs- und Nutzungsmdéglichkeiten eines
Teilbereiches des Plangebietes optimieren, fir den Investor entsteht eine verbesserte Konzeption als
Grundlage fiir die zukiinftige Bebauung und Nutzung der Flachen.

Die durch die Plandnderung betroffenen Flachen sind bereits heute als Wohnbauland fiir eine verdichtete
Bebauung mit weitgehender Versiegelung ausgewiesen, die Baudichte wird im neuen WA 3-Bereich -
Reihenhauser - verringert, dafiir im neuen WA 4-Bereich - Biiro und Wohnhaus - etwas erhoht.
Summarisch ergibt sich keine wesentliche Verdnderung. Entsprechend haben die Aussagen und
Regelungen zu den Auswirkungen der Planung - hier insbesondere die sich aus dem Umweltbericht zum
Bebauungsplan 5 H von 2006 ergebenden Regelungen und Verpflichtungen zum Eingriff und Ausgleich -
unverdndert bestehen. Auf diese wird verwiesen.
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Das Verfahren zur 1. Anderung wird gemiB § 13 BauGB vereinfacht durchgefiihrt, eine erneute
Umweltpriifung bzw. Anderung des bestehenden Umweltberichtes ist nicht erforderlich.

Zur Wahrung der Artenschutzbelange sind bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und
Zulassungsverfahren entsprechend den europdischen Bestimmungen die Belange des Artenschutzes
dahingehend zu priifen, ob Vorkommen europdisch geschiitzter Arten aktuell bekannt oder zu erwarten
sind und ob, wenn ja, aufgrund der Wirkungen des Vorhabens Konflikte mit den artenschutzrechtlichen
Vorschriften maéglich sind. Eine weitergehende Beeintrachtigung des Artenschutzes gegenliber der bisher
rechtskraftigen Ursprungsplanung ist nicht zu erwarten.

Auch aufgrund Lage, Nutzung und Struktur der Flachen im Anderungsbereich des Bebauungsplangebietes
ist grundsatzlich davon auszugehen, dass Belange des Artenschutzes nicht betroffen sind.

7 Immission

Die im Bebauungsplan 5 H getroffenen Aussagen und Regelungen zum Immissionsschutz haben fir seine
1. Anderung grundsatzlich ebenfalls unverdandert Bestand.

Aufgrund der Verkehrsgerdusche und daraus resultierenden Immissionen auf das Plangebiet sind auf
Grundlage des Schalltechnischen Gutachtens Ing.-Biiro fiir Akustik und Larmimmissionsschutz Dipl.-Ing.
Peter Buchholz, Hagen, vom 02.06.2005 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen
im Bebauungsplan 5 H MaBnahmen und Regelungen festgesetzt worden, die grundsatzlich auch fiir seine
1. Anderung gelten.

Zur Sicherstellung, dass auch die gednderte Planung schalltechnisch hinsichtlich des
StraBenverkehrslarms vertraglich ist, hat das Biiro auf Grundlage der neuen Planung ein aktualisiertes
Schalltechnisches Gutachten vom 31.08.2012 erstellt, in dem die festzusetzenden SchallschutzmaBnah-
men festgelegt und soweit erforderlich gegeniiber dem Stand 2005 angepasst werden.

Dabei gilt nach wie vor grundsatzlich:

Auf Grund der Vorbelastungen durch Larm sind bautechnische MaBnahmen vorgesehen, um den
Verkehrslarm aus dem geplanten Baugebiet herauszuhalten und fiir die Bewohner des geplanten
Wohngebietes vertrdgliche Werte zu erreichen. Die maximal zuldssigen Grenzwerte fiir die
Larmimmissionen sind im Bebauungsplan fiir jedes einzelne Gebdude festgeschrieben. Die Einhaltung der
Werte wird durch die Festsetzungen beziiglich der UmschlieBungsbauteile - AuBenwéande, Fenster und
Dachflachen - und Liiftungen im Zusammenhang mit den baulichen MaBnahmen der vorgesehenen
Reihenhausbebauung erreicht.

Fiir die gesnderte Planung kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass sich nur geringe Anderungen
gegeniiber den Festsetzungen aufgrund des Gutachtens von 2005 ergeben. Die an den nicht von den
Plandnderungen betroffenen Gebduden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 H fir die
Gebdudefassaden festgesetzten Lirmpegelbereiche bleiben danach unverandert.

Anderungen ergeben sich wie folgt:

Aktive LarmschutzmaBBnahmen:

In den zwischen den Gebduden Wohn- und Geschéftshaus WA4 und den Hausern 3 bzw. 8 entstehenden
Baullicken werden als aktive LirmschutzmaBnahmen Larmschutzwidnde mit einer Hohe von h = 3,0 m
festgesetzt.

Passive LarmschutzmaBnahmen:
Die einzuhaltenden Larmpegelbereiche an den Fassaden der Hauser 3 und 8 im WA 3 und dem Biiro- und
Wohngebdaude WA 4 werden gemaB den Vorgaben des Schalltechnischen Gutachtens vom 31.08.2012
festgesetzt.
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Vorgehensweise und Methodik der Untersuchung sowie die detaillierten Ergebnisse sind dem Gutachten
zu entnehmen. Dieses liegt der Begriindung als Anlage bei.

8 Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet und dem Bereich seiner 1. Anderung keine Bau-,
Natur- oder Bodendenkmaler vorhanden. Sollten jedoch bei Bodeneingriffen Bodendenkmadler entdeckt
werden, ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehérde und/oder das Westfilische Museum fiir
Archdologie /| Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe, umgehend zu unterrichten. Dazu wird ein
entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

9 Kampfmittel

Zurzeit liegen keine Erkenntnisse liber Kampfmittelriickstande vor. Weist der Erdaushub bei Durchfiih-
rung des Bauvorhabens auf auBergewdhnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande
beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelrdumdienst zu verstdndigen. Dazu
wird ebenfalls ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

10 Bergbau

Das Plangebiet kann kiinftig durch bergbauliche Einwirkungen beeintrachtigt werden (89 Abs. 5 Nr. 2
BauGB). Die Bauherren sind gehalten, im Zuge der Planung zwecks evtl. notwendig werdender
Anpassungs- und SicherheitsmaBnahmen (8§ 110 ff. BBergG) mit der Deutschen Steinkohle AG, Postfach,
44620 Herne, Kontakt aufzunehmen.

11  Altlasten

Bei den Baugrunduntersuchungen im Zuge des Versickerungsgutachtens zur aufstellung des
Bebauungsplanes in 2006 wurde festgestellt, dass im gesamten B-Plangebiet bis zu 2,10m machtige
Aufschiittungen vorhanden sind.

Das Ingenieurgeologischen Biiros Gey & John GBR, Miinster, hat daraufhin in enger Abstimmung mit dem
Kreis Unna, Fachbereich Natur und Umwelt - Bodenschutz/Altlasten Bodenuntersuchungen - Schiirfen,
Entnahme von Mischproben und chemische Analysen - durchgefihrt.

Die Ergebnisse der chemischen Analysen (ibersteigen an keinem Punkt die Priifwerte der Bundesboden-
schutz- und Altlastenverordnung fiir eine Wohn- bzw. Wohngarten-Nutzung. Die Prifwerte fiir das
Sickerwasser werden ebenfalls nicht lberschritten.

12 Bodenordnung

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Eigentum eines privaten Investors. Die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 5 H als offentliche Flache festgesetzten Bereiche - StraBenverkehrsflachen,
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Griinflichen - werden nach Fertigstellung an die Stadt
tibertragen. Dies ist im Durchfiihrungsvertrag zwischen Stadt und Investor geregelt und hat auch fiir die
1. Anderung Bestand.

Dariiber hinaus gehende bodenordnende MaBnahmen zur Realisierung der Planung sind nicht erforder-
lich.
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13 Kosten

Der im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwischen Stadt und Investor als
Vorhabentrager abgeschlossene Durchfiihrungsvertrag regelt die Tragung der Planungs- und
ErschlieBungskosten. Soweit erforderlich wird dieser fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes
aktualisiert

Fiir die Stadt Werne entstehen keine Kosten.
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