Gemeinde Welver

Der Vorsitzende des Ausschusses
fiir Gemeindeentwickliung, Planung,
Naturschutz und Umwelt

Damen und Herren
des Ausschusses

Herrn Blrgermeister
nachrichtlich

Damen und Herrendes Rates
Damen und Herren Ortsvorsteher

Sehr geehrte Damen und Herren,

Welver, den 20.04.17

zur 16. Sitzung des Ausschusses fir Gemeindeentwickiung, Planung, Naturschutz und

Umwelt, die am

Mittwoch, dem 03. Mai 2017, 17.00 Uhr,

im Saal des Rathauses in Welver

stattfindet, lade ich herzlich ein.

Sollten Sie verhindert sein, bitte ich, eine(n) der gewahlten Vertreter(innen) zu

benachrichtigen.

Tagesordnung

A. Offentliche Sitzung

1. 37. Anderung des Flachennutzungsplanes und Neuaufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 30 ,Sondergebiet Einzelhandel Ladestralle West", Zentralort Welver, zur Verlagerung

des Penny-Lebensmitieldiscountmarkies an die Ladestirafle
hier: Vorstellung der jeweiligen Planbegriindung

2. Abwasserbeseitigungskonzept (ABK) fir den Zeitraum 2012 — 2017
- Anschlilisse von Einzelhdusern an die dffentliche Schmutzwasserkanalisation im

Druckentwésserungssystem

hier: Vorstellung der Entwurfsplanung



10.

11.

12.

Gemeindeentwicklung — Grindung eines gemeindlichen Entwicklungsunternehmens -

GmbH oder Anstalt des 6ffentlichen Rechts

hier.  Antrag der Fraktionen von SPD, Welver 21, Blindnis 90/Die Griinen, und FDP
vom 21.03.2017

33. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Welver
- Abbau des Wohnbaufldchenlberhanges durch Umplanung -
hier, Neufassung des Anderungsbeschiusses

15. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Sanierung Ortsmitte"
hier. 1. Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
2. Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
3. Beschluss {iber die &ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Zur Rotbuche®, Ortsteil Schwefe
hier. 1. Ergebnis der ¢ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB
2. Satzungsbeschluss

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 Ladestralle’, Zentralort Welver
hier: Vorstellung des Bebauungsplanentwurfes

Erlass einer Satzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) Uber die
Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil Borgeln (Erganzungssatzung) — Bereich Diedrich-Dilimann-Strafie
hier: 1. Ergebnis des Beteiligungsverfahrens

2. Satzungsbeschiuss

Erganzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Flerke (Innenbereich)
gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ~ Bereich Strafie ,Flerker Stralte”

hier:  Antrag vom 21.02.2016 und neuer Antrag vom 04.04.2017

Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Landwehrkamp,
Zentralort Welver

hier: Antrag vom 07.04.2017

Bericht (ber die bearbeiteten Bauantrége

Anfragen / Mitteilungen

B. Nichtoffentliche Sitzung

1.

Anfragen / Mitteilungen

Mit freundlichen Grifien

gez. Wiemer begl.:
Vorsitzender

- Grgle -

Damen und Herren
Brill, Daube, Holuscha, Kosche, Psters, Philipper, Rohe, Stehling, Stemann
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37. Anderung des Flichennutzungsplanes und Neuaufsteliung des Bebau-
ungsplanes Nr. 30 ,Sondergebiet Einzelhandel Ladestrale West", Zentralort
Welver, zur Verlagerung des Penny-Lebensmitteldiscountmarktes an die Lade-
strafle

hier: Vorstellung der jeweiligen Planbegriindung

Sachdarstellung zur Sitzung am 05.10.2016:

Der Rat hat in seiner Sitzung am 22.06.2016 den Aufstellungsbeschluss zur 37. Anderung
des Flachennutzungsplanes in Verbindung mit der 16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
.Sanierung Ortsmitte“ mit dem Ziel gefasst, im Zentralort Welver den vorhandenen Penny-
Markt an der Werler Stralle auf das ehemalige Raiffeisengelande an der Ladestralte gemal
einem Antrag der LRD Welver GmbH & Co. KG zu verlagern.

Der Investor hat dazu zwischenzeitlich die NWP Planungsgeselischaft mbH, Oldenburg, mit
der Erarbeitung der Planunterlagen fur die Anderungsverfahren beauftragt. Der Beschiuss-
vorlage ist nun der aktuelle Planungsstand beigeflgt (Anlage 1: Grundzige der Planung;
Anlage 2: Auszug aus dem Entwurfsplan zur Flachennutzungsplanénderung; Anlage 3. Aus-
zlige aus dem Entwurfsplan der Bebauungsplananderung) und wird in der Sitzung von einem
Vertreter des beauftragten Planungsbiiros vorgestellt.

Die Grundziige der Planung sehen demnach vor, dass in dem 5.011 m? groRen Plangebiet
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches -Ortsmitte- eine ca. 4.456 m* groRRe Sonder-
gebietsflache vorgesehen ist, die sich in eine (berbaubare Flache von ca. 2.004 m* (0,4 x
5.011m?) und eine versiegelbare Freiflache fir Parkraum von ca. 2.452 m? untergliedert.
Hinzu kommt eine Grinflache von ca. 554 m2 Die maximal zulassige Verkaufsflache soll
inklusive Lebensmittelmarkt, Getrankemarkt, Backshop/Sitzcafé und weiteren kieinteiligen
Einzelhandels-, Gewerbe- und Dienstleistungseinheiten bis zu 1.270 m? (=0,285 x 4.456 m?)
umfassen. Dariber hinaus sollen AuBenverkaufsflachen fur Aktions- und Saisonwaren sowie
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als weitere tempordre Nutzungen ein Imbiss und ein Verkaufsstand fir Obst und Gemuse
zuldssig sein.

Als nachste Schritte des Verfahrens sind die Beaufiragung von Fachgutachten durch den
Investor flr die abwigungsrelevanten Belange Einzelhandel, Verkehr, Larm und Altlasten
auf der Grundlage des dargestellten Planungsstandes vorgesehen. Dartber hinaus bedlrfen
auch die Belange von Natur und Landschaft sowie Artenschutz einschlieBlich zu planender
Ausgleichsmallnahmen einer fachtechnischen Beurteilung. Ein Abstimmungsgesprach mit
der Bezirksregierung Arnsberg als Regionalplanungsbehorde ist fir Ende Oktober anvisiert.

Verwaltungsseitig wird davon ausgegangen, dass die textliche Festsetzung fir Aullenver-
kaufsflachen und tempordre Nutzungen innerhalb der Sondergebietsflache noch einer weite-
ren Konkretisierung hinsichtlich zeitlicher und flachenméRiger Begrenzungen bedarf. Hierflr
soliten jedoch zunéchst insbesondere die Ergebnisse eines Einzelhandelsgutachtens abge-
wartet werden.

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fUr Planung, Gemeindeentwicklung, Naturschutz und Umwelt billigt die vor-
gesteliten Grundziige der Planung sowie die Planentwirfe zur Flachennutzungs- und Be-
bauungsplandnderung gemal dem vorgestellten Planungsstand und beauftragt die Verwal-
tung, die angekindigten Fachgutachten fir die Belange Einzelhandel, Verkehr, Ldrm und
Altlasten nach ihrer Fertigstellung in einer der néchsten Sitzungen des Ausschusses vorzu-
stellen.

Sachdarstellung zur Sitzung am 18.01.2017:

Zwischenzeitlich erfolgte das angekindigte Abstimmungsgespréch bei der Bezirksregierung
Arnsberg als Regionalplanungsbehérde. Im Ergebnis steht die Planungsbehérde dem Vor-
haben grundséatzlich positiv gegentiber. Aus dem als Anlage 4 beigeftigten Gesprachsver-
merk kénnen die Bewertung und die Empfehiungen aus Sicht der Bezirksregierung im Ein-
zelnen entnommen werden.

Insbesondere der Hinweis der Bezirksregierung, statt einer Bebauungsplanénderung aus
Grinden der Rechtssicherheit einen neuen Angebots-Bebauungsplan oder einen Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan (Anlage 4, Seite 4 oben) aufzustellen, sollte in der Sitzung disku-
tiert werden. Sofern der Aufstellungsbeschiuss dahingehend neu zu fassen wére, kénnte
dieses fur die ndchste HFA-Sitzung am 08.02.2017 vorbereitet werden.

Da die Sitzung am 05.10.2016 wegen Beschlussunfdhigkeit nicht stattfinden konnte, wurde
ein Vertreter des beauftragten Planungsbiiros erneut eingeladen, den aktuellen Planungs-
stand in dieser Sitzung persdnlich vorzustellen.



Beratung im GPNU am 18.01.2017:

Eingangs der Beratung werden durch Herrn Dipl-ing. Meier die Planentwirfe zur Flachen-
nutzungs- und Bebauungsplananderung sowie zum konkreten Bauvorhaben vorgestelit. Die
im Zuge der Powerpointprasentation vorgesteliten Folien sind als Anlage beigefugt.

Beschluss:
1.
Der Ausschuss fir Planung, Gemeindeentwickiung, Naturschutz und Umwelt billigt mit

5 Ja-Stimmen,
4 Nein-Stimmen und
1 Enthaltung

die vorgesteliten Grundzige der Planung sowie die Planentwirfe zur Flachennutzungs- und
Bebauungsplananderung gemanR dem vorgestellfen Planungsstand und beauftragt die Ver-
waltung, die angeklndigten Fachgutachten fiir die Belange Einzelhandel, Verkehr, Ladrm und
Altlasten nach ihrer Fertigstellung in einer der nachsten Sitzungen des Ausschusses vorzu-
stellen.

2.
Der Ausschuss fir Planung, Gemeindeentwicklung, Naturschutz und Umwelt empfiehlt dem
Rat mit

5 Ja-Stimmen,
4 Nein-Stimmen und
1 Enthaltung

entsprechend der Empfehlung der Bezirksregierung Arnsberg das Baurecht flr die Ansied-
lung des Penny-Marktes nicht Giber die 16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 zu schaf-
fen, sondern hierzu aus Griinden der Rechtssicherheit einen neuen, eigenen Bebauungsplan
aufzustellen.

Die Verwaltung wird beauftragt, zur Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses die Formu-
lierung eines diesbezlglichen Aufstellungsbeschiusses vorzubereiten.

Sachdarstellung zur Sitzung des HFA am 08.02.2017:

Entsprechend der Beschlussfassung des GPNU vom 18.01.2017 unter Pkt. 2 wurde verwal-
tungsseitig der Wortlaut des Aufstellungsbeschlusses fir einen neuen Bebauungsplan erar-
beitet. Unter Beriicksichtigung der Beschlussempfehlung des GPNU ergibt sich folgender



Beschlussvorschiag:

Der Haupt- und Finanzausschuss empfiehit dem Rat die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 30 ,Sondergebiet Einzelhandel Ladestralte West® gem. § 2 Abs. 1 BauGB.

Geltungsbereich:
Gemarkung Meyerich, Flur 2, Flurstlicke 450, 451 und 452 in einer Fl&dchengesamigréfle von
5.011 m? geméfl dem beigefiigten Lageplan.

Inhalt:
Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes (SO) gemal § 11 Abs. 3 BauNVO zur Ansied-
lung eines grofidflachigen Einzelhandelsbetriebes.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30 wird zusammen mit der am 22.06.2016 be-
schiossenen 37. Anderung des Fldchennutzungsplanes gem. § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB paral-
lel durchgefuhrt. Der Anderungsbereich der 37. Anderung des Fliachennutzungsplanes sowie
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 sind deckungsgleich.

Die Verwaltung wird beauftragt, mit dem Investor einen neuen stadiebaulichen Vertrag abzu-
schlieRen, so dass neben den Kosten aus dem Bauleitplanverfahren fir die 37, Anderung
des Flachennutzungsplanes auch die Kosten aus dem Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungspianes Nr. 30 vom Investor getragen werden.

Sachdarstellung zur Sitzung des GPNU am 03.05.2017:

Auf der Grundlage der im GPNU am 18.01.2017 vorgesteliten Planentw(irfe fUr die 37. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes sowie fUr die Neuaufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 30

~sondergebiet Einzethandel Ladestralle West" erfolgte im Auftrag des Investors die Erarbei-

tung der jeweiligen Planbegriindungen, die dieser Vorlage als Anlage beigefugt sind.

Gegenstand der Planbegriindungen sind auch die fachlichen Untersuchungsergebnisse der
folgenden, ebenfalis durch den Investor initiierten Gutachten:

- Einzelhandelsauswirkungsanalyse
- Verkehrsuntersuchung

- Schalitechnische Untersuchung

- Artenschutzrechtliche Vorprifung
- Baugrunduntersuchung

Die vorgenannten Gutachten wurden bereits zur Prifung und Wertung an die Fraktionen
weitergeleitet.

Zudem hat der Rat in seiner Sitzung am 05.04.2017 die Erarbeitung eines Integrierten Stad-
tebaulichen EntwickiungsKonzeptes (ISEK) unter Einbeziehung des Raiffeisengeldndes be-
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schlossen. Beschlussgemal kann dabei der Bereich des Raiffeisengeldndes alternativ so-
wohl mit einer Bebauung durch einen Discountmarkt als auch mit altengerechten Wohnun-
gen in diesen Prozess einbezogen und geplant werden. Dazu soll u.a. zunachst eine Ein-
wohnerversammiung gemaBl § 23 GO NRW durchgefuhrt werden, nach weiteren Schritten
der Planungsaufirag far die Konzepterarbeitung, anschlieBend die Bearbeitung mit mehreren
Veranstaltungen zur Birgerbeteiligung und schlieRlich die Anderung des B-Planes Nr. 9 bzw.
die Neuaufstellung des B-Planes Nr. 30 ,Sondergebiet Einzelhandel L.adestrafle West" und
die Angﬁerung des Flachennutzungsplanes entsprechend der gefundenen Konzeption. Damit
hat die Beschlussfassung auch Auswirkungen auf das aktuelle Bauleitplanverfahren.

Vor diesem Hintergrund ist noch zu kldren, ob bereits in dieser Sitzung die Untersuchungs-
ergebnisse durch die jeweiligen Gutachter selbst volistdndig vorgestellt werden oder ob nur
ein Teil vorgestellt wird oder ob jetzt schon die Bauleitplanverfahren bis zum Abschiuss des
ISEK ausgesetzt werden. Verwaltungsseitig wird dazu spéatestens in der Sonderratssitzung
am 27.04.2017 eine Mitteilung gegeben.

Beschlussvorschlag:

Da zunéchst noch Kldrungsbedarf zur weiteren Vorgehensweise in diesen Bauleitplanverfah-
ren besteht, ergeht verwaltungsseitig zurzeit kein Beschlussvorschiag.
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Teil I Aniass, Ziele und wesentiiche Auswirkungen der Planung

1. Rechtsgrundiagen

Rechitsgrundlagen fur die 37. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Weiver sind
das Baugeseizbuch {BauGB), die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundsticke
{Baunutzungsverordrung ~ BauNVQ), die Verordnung Uber die Ausarbeltung der Bauieitpldne
und die Darsteliung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) und die Gemeindeord-
nung fiir das Land Nordrhein-Westfalan, jeweils in der geltenden Fassung.

2. Anlass der Flchennutzungspiansnderung

Die Gemeinde Weiver beabsichtigt, mit der 37, Anderung des Flachennutzungsplans die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiediung eines grofiflichigen Lebensmitteldis-
counters inklusive Getrénkemarkt und Backshop und weiteren kiginteiligen Einheiten fOr Einzel-
handel, Dienstleistung ung Gastronomie im Piangebiet zu schaffen. Die maximale Verkaufsfla-
che sall insgesamt bis zu 1.270 m? betragen. Bei dem gepianten Lebensmitteldiscounter han-
deit es sich um eine Verlagerung des Discounters von der Warler Stralle” in das Plangebiet
hinein. Das Zie! ist die Sicherung und Entwickiung der artlichen NMahversorgung. Der geplante
L.ebensmitteldiscounter ist als grofifldchiger Einzelhandeisbetrieb zu kiassifizieren, so dass ein
Sondergebiei erforderlich wird. Bisiang stellt der Flachennutzungsplan der Gemeinde Welver
das Plangebiet zis gewerbliche Bauflache dar. Im Rahmen der 37. Fidchennutzungsplandnde-
rung stellt die Gememnde Wedver eine Sonderbaufidche mit der 2Zweckbestimmung Einzelhan-
det” dar.

3 Rahmenbedingungen

31 Abgrenzung des Anderungsbereichs und Bestandsbeschreibung

Der Anderungsbereich befindet sich im zentrafen Versorgungsbereich der Gemeinde Welver
astlich der FuBgangerzone Am Mark?', nordéstlich des Bahnhaitepunkis und der Babnstrecke
Hamm-Warburg. Der Anderungsbereich wird begrenzt durch die Ladestrafie’ im Siden, die
Starenschleife’ im Westen sowie den Bauhof der Gemeinde im Osten.

Der Anderungsbereich war in der Vergangenheit bereits baulich genutzt. £s handelt sich um
eine Gewsrbebrache bzw. ein ehemaliges Raiffeisengeldnde. Das Plangebiet wird momentan
zum Teil als Parkplatz genutzt. Zudem besteht im zentralen Bereich ein leerstehender Siloturm
der Raiffeisennutzung. Die Flache ist im zentralen und &stlichen Bereich dicht mit Baumen und
Strduchem bewachsen.

in £a. 300 m Gstlicher Richiung liegen - ebenfalls an der Ladestrale - ein Aldi Lebensmitteidis-
counter und ein £deka-Lebensmitteimarkt. An der Einmindung der Ladestrale in den Plerde-
kamp ist ein Textildiscounier angesiedelf. An der Strafle "Am Mark{ wird derzeit ein Gebdude
21 einem kinftigen Drogeriemarkt umgebaut. Ostlich des Plangebietes fiegt der Bauhof der
Gemeinde. Die ndrdlich des Plangebiets gelegenen Bereiche sind durch Wohnbebauung ge-
préagt.



Gemeinde Watver. 37. Andarung des Flichennutzungsplanes 2
3.2 Raumordnung
Landesraumordnung

Der Landesentwicklungspian Nerdrhein Westfalen (LEP NRW) ist am 8. Februar 2017 in Kraft
getrefen. Der Landesentwickiungsplan definiert in Kapitel 6.5 ,Grofflachiger Einzelhandel® sie-
ben Ziele und drei Grundséatze zur Steuerung des grofiflachigen Einzelhandels. Die Ziele sind:

1 Ziet Standorte des grofiflichigen Einzethandels nur in Aligemeinen Stediungsbe-
reichen
2 Ziet Standorte des groBflichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kemnsorti-

menten nur in zentralen Versorgungsbereichen
3 Ziel Beeintrichtigungsverbot

Durchs die Darstellung 1:nd Festsetzung von Kemngebieten und Sondergebieten fir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenien diifen zentrale Versor-
gungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachiigt werden.

5 Ziel Nicht zentrenrefevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenreie.
vanter Randsortimente

T Ziet Uberplanung von vorhandenen Standorten mit gro&fiichigem Einzelhandel

8 Ziel Einzethandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung beste-
hender Einzelhandelsaggiomerationen aulerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche enigegenzu-
wirken,

10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplane filr Vorhaben Im Sinne des § 11 (3}
BauNvQ

Die Planungen der Gemeinde Welver entsprechen den landesraumordnerischen Zielen (s. dazu
auch Kap. 5.3).

Regiconalplanung

Die Gemeinde Welver liegt im westlichen Teil des Landkreises Scest und weist landespiane-
risch die Funktion eines Grundzentrums auf. Der Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis
Soest und Hochsauerlandkreis, legt in den Zielen 12 und 13 Folgendes fast (Wiedergabe soweil
fir die Fiachennutzungsplandnderung retevant):

Ziel 12:

Abs. 1: im Rahmen der Bauleitplanung ist die Entwickiung von Kerngebieten sowie Sonderge-
bieten fir den gro@flachigen Einzelhandel i.8.v. § 11 Abs. 3 BauNVO nur in den zentralen Ver-
sorgungshereichen 2uidssig.

Ziel 13

Abs. 1: Standort fr Vorhaben des grofifiichigen Einzelhandels haben in Arf und Umfang der
Funktion des zentralbrifichen Versorgungsbereichs, in dem sie geplant werden, zu enisprechen
(Kengruenzgebot).

Grundsatz 10: Die Haupt- urkd Nebenzeniren der Stidte und Gemeinden, aber auch die ,Orls-
midten” in Kleineren Gemnesndetsilen, sollen in ihrer Funktion geschiizt sowie in jhrer Unver-
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wechselbarkeii erhalien und gestarki werden. Den Einzelhandels- und Dienstleistungsangebo-
ten in diggen Zentren und in den zentralen Versorgungshergichen kemmt hierhe gine besonde-
re Bedeutung zu.

Grundsaiz 12: Eine wohnotinahe Versorgung mit Gltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs
und mit entsprechenden Dienstleistungen soll in allen Kommunen dauerhaft gesichert werden.
Eine ausreichende verbrauchernahe Versorgung solt auch bei angfristigen Bedarfsgittern durch
antsprechende Angebote zumindest in den Mitteizentren sichergestellt werden.

Das Plangebiet liegt nach dem Regicnalplan Arnsberg, Teitabschnitt Kreis Soest und Hoch-
sauenandkreis im Allgemeinen Siediungsbereiche (ASB)

e

%

Abp : Regionatplan Amsberg, Teilabschmnitt Kreis Soest und Hochsauedandxrels, Blatt 1

Die Planungen der Gemeinde Welver entsprechen den regionalpianerischen Ziglen und
Grundséitzen (s. dazu auch Kap. 5.3}

13 Bauleitplanung der Gemeinde Welver

Flachennutzungsplan

im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Welver ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflidche
dargestell. Die Darstellungen auf den angrenzenden Flachen kdnnen dem nachsiehenden
Ausschnift entnommen werden:
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Plangebiet

Abb - Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gamaeinda Welver

Behauungspline

in der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. § ,Sanierung Crismitte* ist das Plangebiet ais
Gewerbegebiet (Grundfidchenzahl 0,8, Geschossflachenzahl 2,2 mit randlichen Grinflachers mit
Anpflanzgebot) fesigesetzt. Aullerdem sind dffentiiche Verkehrsfidchen und Parkpidtze festge-
setzt. Paraliel zu dieser 37. Flachennutzungsplandnderung wird der Bebauungsplan Nr. 30
ssendergebiet Einzelhandel Ladestrale West® aufgestelll, um das Planvorhaben planungs-
rechtlich abzusichem.

4, Ziete der Planung

Die Gemeinde Welver beabsichtigt, im Anderungsbereich die planungsrechtiichen Vorausset-
zungen fir die Emichiung eines groflachigen Lebensmitteimarktes mit dem dblichen Food- und,
Nen Food-Sortiment inklusive Getrdnkemarkt und Backshop mit Sitzcafé (zusammen 9208 m?
Verkaufsfiache) und weiteren kleinteifigen Einzelhandels-, und Gewerbe- und Dienstieistungs-
einheiten zu schaffen. Geplam ist eine Verkaufsfidche von insgesamt bis zu 1.270 m2. Bei dem
gral¥flachigen 1.ebensmitielmarkt handelt es sich um eine Verlagerung des bestehenden Disco-
unters sidlich der Bahnlinie, an der Werler Stralle” in das Plangebiet hinein. Der geplante
Meubau macht den Abriss des auf dem Gelande verbliebenen Siloturms des Raiffeisen-Markies
erforderlich.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wealver wird der Anderungsbereich als ge-
werbliche Baufldche dargestelit. Das Planvorhaben ist als groidfldchiges Einzelhandelsvorhaben
zu klassifizieren. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen for die Ansiedlung zu schaffen,
ist die Anderung des Flichennutzungsplanes erforderiich. im Rahmen dieser 37, Flachennut
zungsplananderung ist die Darstelfung einer Sonderbaufiiiche mit der Zweckbestimmung ,Ein-
zethandei* beabsichiigt.
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Das Plangebiet bietet sich fir die Ansiediung eines grofiachigen Lebensmittelmarktes inklusive
Getrdnkemarkt und Backshop und weiteren kleinteiligen Einzelhandels-, und Gewerbe- und
Dienstleistungseinheaiter aus den nachstehenden Grinden besonders an:

» Mit der Planung bzw. der Ansiedlung des Discourters kann ein siadtebauiicher Missstand,
der mementan durch die lediglich ais Parkplatz genutzte und ansonsten brachgefallene FI&-
che vorliegt {ehemaliger, stillgelegtes Getreidesiio} behoben werden. Mit dem Neubau bietet
sich die Chance, das Plangebief und seine Umgebung deutlich aufzuwerten,

« Der geplante Einzethandelsstandart liegt im Zentralen Versorgungsbereich ,Orismitée”, in
unmittetbarer Nahe zur Haupteinkaufsstralie "Am Markt’. Synergieeffelde fir die benachbar-
ten Einzethandeisbetriebe sind daher denkbar, so dass mit der Planung eine Aufweriuzng des
zentralen Versorgungsbereiches maglich ist.

« Im Rahmen eines Auswirkungsgutachtens wurde die Verraglichkeit der geplanien Ansied-
lung (berprift und bestatigt. Mit der Planung bzw. der Ansiediung des Lebensmitteldiscoun-
ters kann die oriliche Nahversorgung gesichert werden.

+ Es liegt eine mmissionsprognose vor. Durch den Betristy des geplantan Lebensmitteldis-
counters mit Backshop und weiteren Shops werden im Tages- und Nachizeitraum keing un-
zddssigen Immissionen erwariet.

+ Das Plangebiet liegt in fubibufiger Erreichbarkeit umliegender Wohngebiete und verfigt fiber
eine gute Verkehrsanbindung fiir PKW und OPNV. Es liegt ein Verkehrsgutachten vor. Dem-
nach kann m# der geplanten Erschieflung (ber die Ladestralle gine sehr gule Verkehrsquali-
tat der Stufe A erreicht werden. Bauliche Manahmen sind hier nicht erforderlich.

in Anbetracht dieser Lagevorieile bieten sich Standorialternativen im Gemeindegebiet nicht an.
5. Grundlagen fiir die Abwigung

5.1 Ergebnisse der Betelligungsverfahren

GemaR § 3 [13 und [2} BauGB sowie § 4 BauGR werden im Zuge der Anderung des Fliachen-
nutzungsplanes Beteiligungsverfahren in Form dar frihzeitigen Offentlichkaitsbetedligung, der
{rilhzeifigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange sowie der &f-
fentlichen Auslegung durchgefuhr. Die in den genannten Verfairen von der betroffenen Offent-
fichkeit und den Tragern offentlicher Belange vorgetragenen Hinweise und Anregungen zu den
Plzninhalten werden im Weileren in die Abwigung der &ffenitlichen und privaten Befange ge-
malk § 1 [7] BauGB eingestellt.

£.1.1 Ergebnisse der friihzeitigen Biirgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB
Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erganzi.

51.2 Ergebnisse der frilhzeitigen Betelligung der Triger &ffentlicher Belange
nach § 4 {1) BauGB

Die Ergebnisse werden im weiteran Verfahren in dieser Begriindung erganzt.

5.1.3 Ergebnisse der Gffentiichen Ausiegung
Die Ergebnisse werden im waiteren Verfahren in dieser Begrindung erganzi.
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5.1.4  Ergebnisse der parallet zur §ffentlichen Auslegung durchgefithrten Beteligung
der Triger &ffentlicher Belange

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren in dieser Begrindung erganzt.
5.2 Ergebnisse des Umweitberichtes

3.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Welver erstellt die vorliegende Bauleilplanung, um die planungsrechilichen Vao-
raussetzungen fir die Emichtung eines grotfidchigen Lebensmitteldiscounters inklusive Getrdn-
kemarkt und Backshop und weiteren kleinteiligen Einheiten fir Einzalhande!, Dienstieistung und
Gastronomie zu schaffen. im nachgeordneten Bebauungsplan wird von einer maximalen Ver-
kaufsfiache von bis zu 1.270 m? ausgegangen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das ehemalige Raiffeisengelinde mit Sukzessionsge-
biischen und Schetterfidche, dem ehemaligen Gefreidesilo sowie befestigter Stellplatzfiache,
Rasenfldche und Einzelbaumen. Der Boden ist durch die varmalige Nutzung vorbelastet.

Die Anderung des Gewerbegebietes in ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
LEinzethandel® begriindet auf Ebane des Flachennuizungsplanes keine erheblichen Umweltbe-
eintrachtigungen.

Auf nachgeordneter Ebene werden fur das Vorhaben der Silo beseitigt und vorhandene Vegeta-
tionsstrukturen dberbaui. Auf Ebene des Bebauungspianes wird mit einer geringfigig zuldssi-
gen zusdtzichen Versiegelung von 120 m* ausgegangen. Vor dem Hintergrund der geringen
zusétzlichen Versiegeiung und der Vorbelastungen wird die Schwelie erheblicher Beeintrachti-
gungan fir Matur und Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung nicht berschritten.

Auf Ebene des Bebauungsplanes wird unter dem Vermeidungs- und Minimierungsaspekt ein
Gehdlzerhaltungsgebot festgesetrt. Soweit Gehdlze zu beseitigen sind, erfolgt dies nach den
artenschutzrechtlichen Maggaben aligemein aullerhalb der Brutzeiten der Végel.

Um artenschutzrechiliche Verbotstatbaestande mit hinreichender Sicherhelt auszuschliefien,
wird im weiteren Verfahren der hisher nicht untersuchte obere Silobereich auf Vorkommen po-
tenziell vorkommender Vegel- und Fiedermausarten ixberprift.

Unter Boden- bew. Grundwasserschutzaspekten werden belasiete Bodenbereiche ausge-
tauschi.

nsgesamt ist damit auch fir die nachgeordnete Plahungsebene sichergestelit. dass die Pla-
nuzng mit keinen erheblichen Umwseltauswirkungen verbunden ist.

5.3 Belange der Raumordnung und Auswirkung der Planung auf die stédtebauliche
Ordnung

Der Anderungsbareich liegt im Zentralen Versorgungsbereich ,Ortsmitte® und ist damit ein
grundsatzlich geeigneter Standort fir grofifiichige und kleinflachige Einzethandelsvorhaben mit
zenfrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanien Hauptsortimenten. Die im
Anderungsbereich beabsichtigen Ansiediungen (800 gm Verkaufsfiiche, Verlagerung von der
Werler Stratle, weitere Kleinteilige Shop-Einhelter) waren Gegenstand einer Auswirkungsanaly-
se nach § 11 Abs. 3 BauNVO." Die Gutachter haben darin die méglichen wettbewerblichen,

1 {Geselischaft for Markt und Absatzforschung mbH (GMA): Auswirkungsanalyse zur Verlagesung und Erweite-
rung eines Penny Markles in Welver, Ladestrale, Koln Marz 2047
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stadtebaudichen und versorgungsstrukiurellen Auswirkungen des Vorhabens in der Gemeinde
Welver sowie in Umiand untersucht. Insbesondere war zu prifen, welche Umsatzumverteilun-
gen durch das Vorhaben auf die Betriebe in der Gemeinde Welver und im Umland ausgelist
wearden kdnnien und welche stidtebaulichen und versorgungsstrukiureilen Auswirkungen hie-
raus ggf. resultieren.

Die Gutachier sind zu folgenden Ergebnissen gekommen, dass aus betrieblicher Sicht der
Siandert gut fir die Ansiediung des Lebensmittelmarktes gesignet ist. Damif sind insbesondere
die verkehriiche Erreichbarkeif sowie die Anbindung an das OPNV-Netz positiv zu bewerten.
Unter stadtebaulichen Gesichispunkten handelf es sich um einen Standort innerhalb des zeni-
ralen Versorgungsbereiches ,Ortsmitte*. Aufgnind der Lage des Vorhabens kann der Markt fir
die umiegenden Wohnquartiere eine wesentliche Versorgungsfunktion einnehmen. DarGber
hinaus erwarien die Gutachter positive Synergieeffekie fiir die sonstigen Einzelhandelsbetriebe
im zentralen Versorgungsbereich ,Ortsmitte”,

Im Einzugsgebiet erwarten die Gutachier Umsatzumverietiungsefiekte bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln in Hohe von rd. 1,0 Mio. Eure baw. rd. 7 — 8 %. Die Umsatzumverteilungseffekte
beziehen sich v.a. auf die Weltbewerber im Nahversorgungszenfrurn Ladestrale (AldilEdekay).
Trotz der zu erwartenden Umsatzeinbuen schlieBen die Gutachter fir beide Lebensmittel-
mirkle negative Folgewirkungan aus. Somit rechnen sie fiir diesen Standort weder mit stéddie-
baulichen rioch mif versorgungsstrukiurelien Effekien. Die wetthewerblichen Effekte gegeniber
den relevanten Lebensmitieimarkten auferhalb des Einzugsgebietes belaufen sich auf ca. 82—
0,3 Mio. Euro. Da sich die Umverteilungswirkungen auf eine Vielzahl von Standorten beziehen
und absoiut in einer geringen GroRenordnung liegen, schiiefien die Guiachter auch hier negati-
ve stédtebauliche und versorgungssirukiurelie Auswirkungen volistandig aus.

Hinsichtiich der geplanten kleintelligen Einzelhandetsbetriebe konstatieren die Gutachter, dass
die durch die einzelnen Belriebe ausgeiiisien Umsalzumverieilungen aufgrund der geringen
Verkaufsflachengréen und Sortimentsanteile unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze
liegen. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen schlieten die Gutachter so-
mit aus.

Zudem sind die Gutachter zu dem Ergebnis gelkommen, dass die relevanten Ziele und Vorga-
ben der Landes- und Regicnalplanung erfiit werden (s. Kap. 1.4.1). Insgesamt beflUrwaorten die
Gutachter das Vorhaben. Dabei wird insbesandere die durch die Realisierung des Vorhabens
zu erwartende Aufwertung und Belebung des zeniralen Versorgungsbereiches hervorgehoben.
Die Gutachter erwarien fur den kleinteiligen Einzelhandel im Zentrum positive Effekte durch das
Planvorhaben.

Abwiagung der gutachterlichen Ergebnisse durch die Gemeinde Wetver

Die Gemeinde Welver hat die gutachterlichen Aussagen und Ergebnisse nachvollzogen und fir
plausibe! befunden. Die gutachierlichen Ergebnisse belegan, dass negative stidtebaulichen
und versorgungsstrukiurefien Auswirkungen nicht zu befiirchten sind.
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54 Belange des immissionsschutzes

In der Nachbarschaft des Plangebietes befinden sich Wohngebaude als immissionsschutzrecht-
fich sensible Nutzungen. Es wurde daher ein Schaliimmissionsprognese als objekibezogene
Prisfung erstellt und in die Planunterlagen eingearbeitet. 2 Als maftgebliche immissionsorte wur-
den sechs reprisentative Wohngebaude in der Nachbarschaft des Plangebietes betrachtet. Die
Immissionspurikie in der Umgebung wurden als Kemgebiete und als Aligemeine Wohngebiete
eingesiuft. Als relevante Schaliquelien haber die Gutachter den Parkplatz, die Einkacfswagen-
Sammelbox, den Lieferverkehr, die Veriadung und die Aultenaggregate betrachtet. Die Schall-
gutachter haben thren Berechnungen zugrunde gelegt, dass zur Reduzierung der Gerusche
bei der Verladung die vorhandene Einhausung im Bereich der Verladezone gegeniber der Pia-
nung um 8 m zu verldngern ist,

Die Gegenlberstellung der ermiltelien Beurteilungspegel mit den zuldssigen Immissicnsricht-
werten hat ergeben, dass die durch den Betrieb des geplanten Lebensmitteldiscounters mit
Backshop und weiteren Shops hervorgerufenen Gerduschimmissionen im Tages- und NMacht-
zeitraum an allen immissionspunkten - bis auf den IF 2 - tags mindestens 6 dB unterhalb der
zuldssigen Richtwearte fiegen. Somit kann gemal TA Larm bis auf den {P 2 tags auf die Befrach-
tung der Gewerbeldrmvorbelasiung verzichiet warden. Im Bereich des IP 2 befinden sich keine
gewerbiichen Anlagen, so dass an diesem Immissionspunkt keine relevante Larmvorbelastung
vorhanden ist. Der Parkplatz entiang der Strale Starenschieife ist ein 6ffentlicher Parkplatz und
nichi als gewerbliche Anlage zu sehen. Die Spitzenpegel an den Immissionspunkten, z. B. her-
vorgerufen durch die Belriebsbremse der Lkw, Tarenschiagen der Pkw usw. liegen gemai der
guiachterlichen Berachnungen deutlich unterhath der zulsssigen Werte,

Gerdusche durch Verkehr auf 6ffentlichen Strafien

Die Verkehrslarmimmissionsn wurden am Wohnhaus “Starenschieife 6™ berechnet. Die Schali-
gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass die zulassigen Grenzwerte nach der 18.
BimSchy von fags 59 dB{A} urd nachts 49 dB(A) nicht dberschritten werden. Die Kriterien der
TA Larm, nach denen durch Malnahmen organisatorischer Art Gerausche des An- und Abfahr-
varketrs auf Offentlichen Verkehrsfldchen soweit wie mdgiich verhindert werden sclien, sind
somit nicht erf{ilt,

Abwigung der gutachterlichen Aussagen durch die Gemeinde Welver

Die Gemeinde Weiver hat die gutachteriichen Ausfihrungen nachvollzegen und fir plausibel
befunden. Durch den Betrieb des geplanten Lebensmitteldiscounters mit Backshop und weite-
ren Shops werden im Tages- und Nachizeitraum keine unzul&ssigen Immissionen erwartet. Es
wurde gutachterich nachgewiesen, dass die geplanien Nutzungen voraussichtlich genehmi-
gungsfihig sind. Auf Genehmigungsebene ist ein entsprechender Nachwaeis zu erbringen.

2 Kdtter Consutting Engineers: Schalltechnischer Bericht Nr, 218412-01.01 Gber die Schalimmissionsprognose
fr den geplanten Penny-Markt in Welver im Rahmen der Aufsteflung des Bebauungspians Mr. 30 “Sonderge-
biet Einzethandel Ladestralie Wes{", Rheine, 27.03.2017
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54 Verkehrliche Belange

Die ErschlieBung des Anderungsbereiches soll iber eine Ein- und Ausfahit an der Ladestrale
erfolgen. Die Anfieferung soli im dstlichen Bereich des Plangebietes auch von der LadestraRe
aus erfolgen. Die geplante ErschlieRung wurde gutachterlich untersucht.® Darin wurde die Leis-
fungsfahigkeit und Verkehrsaualitat ermittelt.

(e Verkehrsguiachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass sich fir die Einmindung des
Discounters in die Ladestralle vorfahrisgeregelt eine sehr guie Verkehrsqualitdt der Stufe A
ergibt, Bauliche Malinahmen sind hier nicht erforderich. Die Straen innerhall der Tempo-30-
Zone {Ladestrale, Starenschieife, Retherstralie, Sperberweg etc.) kénnen das zusétzliche Ver-
kehrsautkommen problemios aufnehmen. Die Strallen verfigen dber eine ausreichende Fahr-
bahnbreite. FuRganger werden sicher auf den vorhandenen Gehwegen gefiihrt. Radfahrer kon-
nen sicher auf der Fahrbahn fahren. Fir den vorhandenen Kindergarten an der Reiherstraie ist
das zusatziiche Verkehrsaufkommen eher unproblematisch. Die Kinder werden ven den Eltern
gebracht und wieder abgehelt und sind demnach nicht alieine im Verkehrseaum unterwegs.

Die Gutachter haben atich Vorschidge zur Parkraumbewirtschaftung abgegeben. Sie sind zu
dem Ergebhis gekemmen, dass die beschriebenen Malnahmen und Wirkungen aber von der
Planung der Einzethandelsnutzung auf dem Raiffeisengeldnde nicht abhéngig sind. Das heil3t,
mit der Anstediung der Einzelhandelsnutzung wirden keine der benannten potentiellen Maf-
nahmen unméglich gemacht ader in ihrer Wirkung weasentlich verdndert. Grundsatzlich kénnte
eine Umgestaltung der Strafie "Am Markt” dem Bereich neue Altraktivitat verieinen und damit
zusatztiche Kunden anziehen oder verhandene Kunden haiten,

Es ist auch ein Umbau des Bahnhofs geplant. Dadurch sollen die Bahnsteige von Norden direks
Ober die LadestraBe erreichbar sein. Die Guiachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass sich
negative Wechsetwirkungen zwischen den Planungen nur dann ergaben, wenn das Grundstick
des geplanten Penny-Markies nach dem Bahnhofsumbau als Parkplatz hdlie genutrl werden
solien. Dies erschaint aber nicht notwendig.

Abwigung der gutachteriichen Aussagen durch die Gemeinde Welver

Die Gemeinde Welver hat die gutachterlichen Ausfihrungen nachvolizogen und fiir plausibel
befunder. Mit Fokus auf die 37. Flachennutzungsplanénderung ist vor allem die Aussage rele-
vant, dass sich for die Einmindung des geplanten Discouniers in die Ladestrale vorfahrisgere-
gelt eine sehr gute Verkehrsqualitdt der Siufe A ergibt Bauliche Mafnahmen sind hier nicht
erforderlich. Die Parkplatzsituation im zentralen Versorgungsbersich koninte unabhangig von
der Ansiedlung des Lebensmittetmarktes Uberprift werden. Die gutachteriich beschriebenen
Malnahmen und Wirkungen sind von der Planung der Einzelhandelsnutzung auf dem Raiffei-
sengeldnde nicht abhingig. Zwischen dem geplanten Bahnhofsumbau und der geplanien Ein-
zethandelsansiedlung ergaben sich negative Wechselwirkungen nur dann, wenn das Grund-
stick des gepianten Lebensmitteimarkies nach dem Bahnhofsumbau als Parkplatz hitie ge-
nutzt werden sollen. Dies arscheint aber nichi notwendig.

Offentticher Personennahverkehr

Die ndchstgelegene Bushattestelle ,Rathaus/Sparkasse® befindet in unmittelbarer Nahe zum
Anderungsbereich. Darliber hinaus ist auch der Bahnhof der Gemeinde Welver in wenigen

3 Zacharias Verkenrsplanungen: Verkahrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 30 Sondergebiet Einzelhan-
det Ladestrale West" in der Gemeinde Welver, Hannover 28.03.2017
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Gehminuten zu erreichen. Das Plangebiet ist damit sehr gut an den &ffentlichen Personennah-
verkehr angebunden,

5.5 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung des Gebietes wird durch die &fentt-
chen Versorgungstrager gewahrieistet,

Das anfaiende Oberfiachenwasser kann in den Kanal eingeleitet werden. Einleitungsstelle und
Einleftungswege sind im Rahmen der Entwésserungsplanung und des Entwdsserungsanirags
mit den Stadtwerken abzustimmen.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfafienden Abfille erfoigt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils glitigen Salzungen zur Abfallenisorgung.
Die Beseiligung der festen Abfalisteffe ist damit gewdhrieistet. Evil. anfaliender Sonderabfalf ist
einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung zuzufihren.

Fur die Brandbekampfung ist die Loschwasserverscrgung sicherzustellen.

5.6 Baugrund und Aftlasten

Fur das Plangebiet liegt eine Baugrunduntersuchung/ Grindungsberatung vor#4 Darin wurde
auch die Altlastensifuation befrachtet. Zur Erkundung des Baugrundes wurden insgesami 6
Baggerschiife im Bereich der Gebaudegrindung niedergebracht. Grund- bzw. Schichtenwas-
ser wurde in Tiefen bis 2,50 m unter der bestehenden GOK nicht angetroffen. Die Gutachter
empfehlen, arganische Béden aus dem Grindungsbereich volistéindig zu entfermen. Eine frost-
freie Grundung sei zu gewahrieisten. Fir die Grindung des neuen Gebaudes sollie eine elas-
tisch gebeltete Bodenplatte auf einer Schotiertragschicht vorgesehen werden. Hierzu missten
die varhandenen Bauschuitmateriatien und die besiehenden Streifenfundamente voilstindig
zurGckgebaut und entfemt werden.

Durch die Niederbringung der Baggerschilfe konnte auf dem Gelande eine Auffidlungsmach-
tigkeit mit technogenen Materialien wie Bauschull, Ziegel, Rostaschen und Schlacken bis zu
1,60 m nachgewesen werder:. Einhergehend wurden in Teilbereichen nur gering erhbhie
Schwermetailgehalte und Belastungen durch den Parameter Arsen im Eluat nachgewiesen, die
auf den Chemismus des Bodens geringen Einfluss genommen haben. Auffalligkeiten die eine
nutzungsspezifische Verunreinigung belegen wirde, ist im Zuge der Feldarbeiten nicht erfasst
waorden.

Die Gutachier haben im Ergebnis festgestellt, dass dusch einen Austausch des vorhandenen
Auffillungskorpers im Zuge der Baumalinahme zur Ersteliung der Grindungsebenen und durch
Bodenaustauseh im unversiegetten Grundstiicksbereich mit sauberem Bodenmaterial gewany-
leistet wird, dass Einschrénkungen durch die Bodenqualitdt der AuffUllungsmaterialien beseitigt
und somit die Nuizbarkeit fir die geplante Nachnutzung als Einzethandelsfidiche gewahreistat
und langfristig sichergestellt sein wird. Weitergehend sind bel diesem Vorgehen keine weiteren
Mafnahmen hinsichtlich eines Schadstoffeintrages ins Grundwasser angezeigt. Eine Gefahr-
dung des Wirkungspfades Boden - Grundwasser ist auf der Grundiage des bestehenden
Grundwasserflurabstandes, des Bodenaustausches in unversiegetten Bereichen und der Ver-
siegelung durch die projekiierte Behauung und den Verkehrswegen ausgeschlossen.

4 IGS GimbH: Baugrunduritersuchungen / Grigndungsberatung Zum Neubau eines Nahversergungszentrums
an der Ladestralla in Welver - Soest im Rahmen des Bebauunigsplans Nr.30 ,Sondergebiet Einzelhandet La-
destralie West” Gemeinde Welver, Flur D02 auf den Flurstacken 450, 451, 452, Unna 20.83.2097

qu Gerneinde Welver: 37, Anderung des Flachennutzungsplanes 11

5. Planungsinhaite

Der Anderungsbereich wird entsprechend der grundsatziichen stadiebadlichen Zielsetzung ge-
mal § 5 (2) Nr.1 BauGB {V.m. § 1 (1} BauNVQ als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Einzelhandel dargestelit. Die Grile des Anderungsbereiches betrigt ca. 5.000 gm.

7. Daten zum Verfahrensablauf

Ot und Dauer der $lffentfichen Auslegung wurden am ... oristblich bekannt
gemacht.

Der Entwart der 37, Flachennutzungsplananderung mit der Begriindung und die wesanilichen,
bereils vorliegenden umwelibezogenen Steiungnahmen haben vom ...................... bis
,,,,,,,,,,,, e gEMAR § 3 Abs. 2 BauGB dffentlich ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde Welver hat nach Prifung der Steliungnahmern gemal § 3 Abs. 2 BauGGB
dis 37 Flachennutzungsplananderung nebst Begrindung in  seiner SHzung am
............................... beschiossen.

Der Birgermeister

e Begrindung hat dem Feststellungsbeschiuss zur 37. Anderung des Flachennutzungsplanes
VOM oo, zugrunde getegen.

Der Biirgermeister
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Teil It: Umweitbericht

Einteitung

Gemal § 2 (4) BauGR sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwalt-
schutzes, insbesondere die voraussichilichen erheblichen Umwelizuswirkungen, im Rahmen
einer Umwetlprifung zu ermitteln und in einern Umweitbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Hierbei sind insbesondere die in § 1 (8) Nr. 7 BauGB aufgefihrien Belange zu beriicksich-
tigen und die in § 1a BauGB genannten Vorschrifien anzuwenden. Die Ergebnisse der Um-
weltprafung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplans in die Abwagung einzusteilen.

im nachfolgenden Umweltbericht werden die Belange des Umweltschutzes entsprechend dem
gegenwartigen Planungsstand f0r gie Abwagung aufbereitet. Hierbei werden die in der Anlage
zu § 2 (4} und § 2a BauGB vorgegebenen inhaite aufgenommen.

1.4 inhalt und Ziele des Bauleitplans

Ziel der vorliegenden Fiachennutzungsplananderung ist die Sicherung der &rtiichen Nahversor-
gung. insofern erfolgt auf ca. 5.000 m? die Darsteliung als Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel”,

1.2 Ziele des Umweltschutzes

121 Ziele der relevanten Fachgesetze und Fachplanungen

Nachfolgend werden gemaft der Anlage 2u § 2 (4) und § 2a BauGB die wichiigsten, fir die
Planung relevanien Ziele des Umweltschuizes, die sich aus einschligigen Fachgesetzer und
Fachplanen ergeben, sowie ihre Berlicksichligung in der Planung dargesteiit.

Gemeinde Wetver: Bebauungsplan Nr. 30

Teil t: Uriwelibericht 13

N

2. dig lLeistungs- und Funktionsfahighkeit des Natur-jund Funktionsfihighell und der Eigenant, Vietfalt und
haushaits einschiieliich der Regenerafionsfahigkeif und | Schinheit von Natur und Landschaft wergen Beemntrach-
nachhalligen Nutzungstahigkeit der Maturglifer sowis figungen nach den Mafigaben des Artenschutzes und
3. die Vielfalt, Eigenart und Schonhelt sowie der Erho- | dar Eingriffsregelung vermieden und minimisrt.

lungswert von Natur und Landschaf!

auf Dauer gesichert sind, der Schulz umfasst auch die
Fllege. dig Entwickiung und, soweit erfordertich, die Wie-
derhersteilung von Natur und Landschafl (atigameiner
Grundsalz).

Bundesbodenschutzgeset: (BBodSchG)

§ 1 BBodSchs: Zweck dieses Geseires isf as, nachhaitig | Durch die Planung im innerdrilichen und vormals bereits
die Funktionen des Bodens zu sichem oder wiederherzu- | bebauten Bareich bileiban die schédlichan Bodenversn-
sfeflen. Hierzu sind schadiiche Bodenverdnderungen | derungen gering.

abzuwehren, der Boden und Affiasien sowie hierdurch
verursachite Gewasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachlefiige Einwirkungen auf den Boden
zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden soilen Besin-
frachigungen seiner natarichen Funidionen sowie seiner
Funktion afs Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so
weit wie maglich vermieden werden.

Zur Vorsorge gegen nachtedige Einwirkungen wird be-
Iasteter Boden durch sauberes Matariat ausgetauscht.

Ziele des Umweltschutzes Beritcksichtigung bei der Aufsteliung

Baugesatzbuch

§ Ta BauGB. Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend ymgegangen werden; dabel sind zur Veminge-
rung der zusétziichen Inanspiuchnehme von Figchen fir
bauliche Nulzungen die Moéghchkeifen der Entwickiung
der Gemeinde inshesondere durch Wiedernutizbarma-
chung von Fldchen, Nachverdichtung und andere Mag-
nahmen zur Inpengmiwickiung zu aulzen sowie Boden-
varsiegelungen auf das nofwendige Maf zu begrenzen.

Die Pianung dient gem Zie! der Wiedermutzbarmachung,
Nachverdichiung und der innertriiichen Entwickiung. Die
Inanspruchnahme von zusétzlicher Fidche wird vermie-
gen bew. minimiert.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspfiege

{1) Natur und Landschaft sind aut Grund thres gigenen
Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des
Menschen auch in Veraniworlung fur die kilnftigen Gene-
ralicnen im besiedeiten und unbesiedeffen Bereich nach
MaBgabe der nachfolgenden Absatze so zu schitzen,
dass

1. die biviogische Vielfall,

Den Zielen wird insofern entsprochen, als dass vor dem
Hintergrund der vormaligen Mutzung und des bersits
bestehenden Bauplanungsrechles in der innerdriiichen
Lage von Welver keine fUr die Ziele besonders warige-
benden Elemente betroffen sind.

Zur Sicheruny der biclegischen Vielfall, der Leistungs-

Ziele der Landschaftsplanung! oder naturschutzrechtlich geschintzte Bereiche und deren Ziele
sind nicht betroffen.

1.2.2  Ziele des Artenschutzes ~ Artenschutzpriifung {ASP)

Zum derzeitigen Planstand liegt gemaR Handlungsempfehiung? eine Vorprifung des arten-
schutzrechtlichen Sachverhaltes vor®. Die Ergebnisse der Vorprisfung (ASP, Stufe 1) sind hier
zusammenfassend dokumentiert:

Auf der Grundlage einer Luftbildausweriung und einer Ortsbegehung bieten sich im Zusam-
menhang mit den Geholzstrukduren und dem Siloturm Habitatpotenziale fir planungsrelevante
Fledermals- und Vogelarten

Nach Auswertung des Artenspekirums der potenziell vorkommenden planungsrelévanten
Fiedermaus- und Vegelarten und der von dem Vorhaben ausgehenden bau-, anlagen- und
betriebshedingten Wirkfaktoren kénnen unter Einhattung der artenschutzrechilich zu beach-
tender Vermeidungsmanigaben {Beriicksichtigung von Vogelbrutzeiten) im Hinblick auf den
bisher nicht untersuchten oberen Bereich des Siloturms artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stédnde far Waidkauz, Schieiereule, Uhu, Tummfalke, gebaudebewohnende Fledermausarten
nicht mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande mit hinreichender Sicherhelt ausschliellen zu
konnen, soll zur vertiefenden Prufung der Verbotstatbestdnde {(ASP H) im weiteren Verfahren
eine Untersuchung des oberen Bereiches des Sijos vorgenommen werden.

1 Krefs Soest {2013): Landschaftsptan IV Walver”

2 Ministerium fir Wirtschat, Energie, Bauen. Wohnen und Verkefy NRW; Ministerium fir Klimaschutz, Landwirtschafl, Natur
und Vefpraucherschutz NFW (2010): Gemeinsame Handi plerlung A hulz in der Bauleitplanung ung bei der
baurechtlichen Zulassung von Varhaben vom 2212 2010

BGro Slelzig {2017): Atenschuizrechliiche Yorprifung
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

211 Tiere, PHanzen und biologische Vieffalt

Bestandsbestimmend fir die vorkemmenden Plianzen, Tiste und far die biclogische Vielfait
sind die vorhandenen Einzelbdume und Sukzessionsgebiische, u.a. aus Birke, Hasel, Nadel-
gehdizen und Himbeere sowie Rasenfliche, Schotterflache und Pliasteridche (Stefiplatzfiache}
sowie das leersiehende Siiogebaude.

Neben den im Rahmen der ASP 1 {s.0.)} erfassten planungsrelevanien Fledermaus- und Vo-
getarien kdnnen die vorhandenen Gehblze aligemein als potenzieller Lebensraum fur weitere
gehdizgebundene siedlungstolerante Vogelarien bedeutsam sein.

21.2 Boden

Ausgangsgestein der Bodenbildung im Raum sind glazifluviatiie Ablagerungen { EdRlehme
diber kreidezeitiche Kalkmergelsteine. Die Bodenentwackiung ist durch die Siedlungstatigheit
weitgehend Uberformt. Nach den vorliegenden Untersuchungspuniten® ist der obere Bodenbe-
reich u.a. durch Bauschutt, Schotier, Rostaschen, Schlacken, Fundamentresten, oitlich auch
durch humosen Oberboden und Vegetationsdecke in Machtigkeiten von 0,4 m bis 1,6 m aufge-
fillt. Einhergehend wurden in Teilbereichen nur gering erhdhie Schwermetaligehalte und Be-
iastungen durch den Parameier Arsen im Eluat nachgewiesen, die auf den Chemismus des
Bodens geringen Einfluss genommen haben.

Die darunter tiegende Bodenschicht it von feinsandigen, ionigen Schiuff bestimmt und tiefer
schliefien schiuffige Fein- und Mittelsande an.

243 Wasser
Oberfidchengewasser sind nicht ausgepragt.

Bis in etwa 2.5 m Tiefe wird kein oberfldchennahes Grundwasser festgestelit. Ab 2 m unfer
Gelandeoberflache deuten die Bodenmerkmale, u.a. Rostflecken, auf Schichtenwassereinfluss
hin.

Die im Eluat fir einige Teilbereiche festgestellten gering erhdhten Schwermetaligehatte und
Belastungen durch den Parameter Arsen verweisen aul mdgliche Schadstoffeintrige in das
Grundwasser.

21.4 Kiima, Luft

Das Plangebiet liegt grofklimatisch im Bereich mit vorwiegend west-sidwestlichen Winden,
einem durchschnittlichen Jahresniederschlag von 700 — B0O mm und einer mittleren Jahres-
temperatur von etwa 12-13°.8

4 1G5 GmbH (2017). Baugrund hungen § Griind beratung Zum Neubay gines Nahversergungszerinums an der
Ladestralte in Welver - Soest im Rahmen des Sebauungsplans Nr.30 _Sondergebiet Einzethande! Ladestrafie West" Ge-
meinde Wetver, Flur 602 auf den Flursticken 450, 451, 452, Unna 20.03.2017

8 www Kiimaatias mrw.de, Zugrfl 0604 2017
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i Grilichen Klima ist aligemein den vorhandenen Gehtizen, besonders den Bestanden entlang
der Bahn, gine ausgleichende Wirkung (Windschutz, geméiigte Strahlungswiédrme, Lufttro-
ckenheit) beizumessen,

Auch sind Gehdlze unter lufthygienischen Aspekten, z B als Staubfilter und fir die Sauersioff-
produkiion bedeutsam.

Eine besondere lufthygienische Belastungssiuation gehi aus den aligemein verfugbaren Daten
nicht hervor.§

21.5 Mensch

Fir die Betrachiung des Schutzgutes Mensch sind zum einen gesundheitliche Aspekte, in der
Bauleitplanung vorwiegend Larm und andere lmmissionen, zum anderen regenerative Aspekie
wie Effolungs-, Freizeitfunktionen und Wehngualitat von Bedeutung.”

Im Hinblick auf die Erholungs- und Freizeitfunktion bzw. die Wehngualitét kann das Plangebiet
fiar Spazierganger aus dem nahen Wohnurmfeid bedeutsarn sein.

tn der Umgebung bestehen geman Schalimmissionsprognose Schallschutzansprilche gegen-
tber Gewerbeldrm von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) fur Kemgebiete bzw. von tags 55
dB(A) und nachts 4G B(A)} filr allgemeine Wohngebiete.?

216  Kultur und Sachgiiter
Fir das Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt und besondere Sachgiiter sind nicht
geliend zu machen.

2.1.7 Wechselwirkungen

Es bestehen die aligemeinen Wechselwirkungen zwischen den Ausprigungen von Boden,
Wasser, Kiima/tuft als Srundlagen fr die Quialtst sis Lebensraume fir Tiere und PHanzen und
als Grundlage fir menschiiche Nutzungen und der Ausprigung von ultur- und Sachgitem.

{ber die vorsiehende schulzgutbezogene Bestandserfassung hinaus sind an dieser Stelle kei-
ne besonderen Merkmale hervorzuheban.

2.2 Entwickiung des Umweitzustandes bei Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Nichtdurchflhrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich die vorhandenen Sukzes-
sionsgehéize weiter entwickeln wiirden.

Das Silogebaude wére voraussichtlich mitteffristig unter Sicherungsaspekien abzureilen.

Ansonsten kann fir Teilflachen des Plangebietes weiterhin die Nutzung als PKW-
Steiiplatzflache angenommen werden.

8 www manu_nrw de/umwaitAu®t, Zugniff 08.04 2016

7 Schridter, W, Habermann-Niege, K; Lehmberg, Frank: Ur itbericht in der Bauleit Arbeitshilie zu den Avswirkun-
gen des EAG Bau 2004 aufl die Aufsteliung von itplrien, N ESISChar g (Hrsg }, Bonn, 2004

8 Kitler Consulting Engineers; Schalitechnischer Berictd Nr, 216412-01.0¢ Ober die Schallimmissionsprognose fir den ge-
planien Penny-Markt in Welver im Rahmen der As g des Seb; Ni. 30 ™S iet Finzelnande! Lade-

strafie West™, Rheine, 27.03.2017
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23 Entwickiung des Umweltzustandes bei Durchfithrung der Planung

Im Folgenden werden die hei Realisisrung der Planung zu ervartenden Auswirkungen auf dig
Umwelt progrostiziert. Hierbei sind gemag § 2 (4) BauGB die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen herauszustellen,

Auf Grund der inhaltlichen Uberschneidunger der Schutzgiter werden an dieser Steile die
Auswirkungen auf Natur und Landschaft bzw. die Beeinirdchtigungen auch nach den MaRga-
ber der natiurschutzrechtichen Eingriffsregelung® bewertet.

2.4.1  Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biclogische Vielfalt

Von der Darsteliung des Sondergebietes sind Einzelbdume, Rasenfléche und Sukzessionsge-
biische beiroffen.

Dlie neu versiegelte Flache gehi dauerhaft als Letensraum fur Tiere, Pflanzen und fir die bio-
logischie Vielfait verforen,

Nach den bisher vorliegenden Lintersuchungsergebnissen kénnen bei der Vegetationsbeseiti-
gung'?® unter Beachtung der Vogefonitzeiten artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde ausge-
schinssen werden, Vor der Beseitigung des Siloturmes ist der cbere Bereich auf potenziell vor-
kxommende Vogelarten wie z.B. Waldkauz, Schigiereule, Uhu, und Turmfalke sowie gebaude-
bewohnende Fledermiuse zu untersuchen, um artenschutzrechtiiche Verbotstatbestande mit
hinreichender Sicherheit auszuschliefien.!?

For die planungsrechiliche Bestandsbeurteilung im Fiachennutzungsplan ist die bisherige Dar-
stellung als gewerbliche Baufldche refevani Insofern sind aus der Diermit vorliegenden Neu-
darstellung keine erheblichen Umweltauswirkungen bzw. mit der Planung verbundenen erheb-
lichen Beeintrachligungen von Natur und Landschaf ableitbar.

Auf der nachgeordneten Ebene des Bebauungspianes ist eine kleinflichig erhdhte zulissige
Versiegelung ableithar, die in der Gesamtbetrachtiing auf Grund der Geringflgigkeit keine er-
heblichen Beeintrachtigungen bzw. erhebliche Umweltauswirkungen i Tiere, Pflanzen und die
biclogische Vielalt

242 Auswirkungen auf den Boden und Wasser

Auf Ebene der Flachennutzungspianung werden an dieser Stelle keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen begriindet (s.0.}.

Auf der nachgecrdneten Ebene des Bebauungsplanes ist eine kleinfidchig erhihie zuldssige
Versiegeiung ableitbar, die in der Gesamtbetrachiung auf Grund der Geringfugigkeif, der Bo-
denvorbelastungen und des vergesehenen Austausches belasteler Bodenbersiche 2u keinen
erheblichen Umweltauswirkungen bzw. Beeintréchtigungen fir Boden und Wasser fuhren.

243 Auswirkungen auf die fibrigen Schutzgiiter Klima, Luft, Mensch, Kultur-, Sach-
giiter, Wechselbeziehungen

Die Flachennuizungspiandnderung begriindet keine erheblichen Umweitauswirkungen auf die
Ubrigen Schutzgiter Kiima, Luft, Mensch, Kultur-, Sachgiter, Wechselbeziehungen.

¢ Beusteilung der Erheblichkeit der Beeintrdchligungen

1 g Stelzig (2017} Artenschutzrechitiiche Vorprifung
1 Siehe auch Umweltbericht, Pid. £.2.2
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25 Maftnahmen zur Vermeidung, Yerringerung und zum Ausgleich nachieiliger
Auswirkungen

Gemal § 12 Abs. 2 Nr. 3 BauGB ist im Rahmen der Bauleitplanung die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu ber{icksichtigen. im nach-
geordneten Bebauungsplan und auf der Umsetzungsebene sind folgende Malnahmen vorge-
sehen.

Beriicksichtigung von Yogelbrufzeiten

Zur Vermeidung vor Vogeltdtungen werden nach den MaBRgaben des Artenschutzrechies die
Gehiizbesetigungen aufterhalb der Brutzeiten der Vigel durchgefithrt.

Vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchung

Um fizr den bisher nicht untersuchten oberen Silubereich artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande gegeniiber potenziell vorkommende Vogelasten {(Waldkauz, Schleiereule, Uhu, Turmfal-
ke) und gebaudebewohnende Fledermausarten ausschiielen zu kdnnen, wird im weiteren Ver-
fahren gine Untersuchung des oberen Silobereichs vorgenommen.

Anpflanzung von Biumen und Striuchern

In den gekennzeichneten Flachen zum Erhalt von Baumen, Sirauchern und sonstigen Bepfian-
zungen sind die bestehenden Gaholze zu erhalten und bei Ausfall durch standortgerechte hei-
mische Gehdlzarten zu ergénzen.

Austausch belasteter Bodenbereiche

Um eine Gefihrdung des Grundwassers auszuschiieten, werden nach den Malgaben des
Baugrundachtens belastete Bodenbereiche ausgetauscht,

26 Anderweitige Planungsméglichieiten

in der ortsbezogenen Umgebung sind im Innenbereich keine vergleichbar geeigneten vormals
genutzte Standorte vorhanden (Nutzungsbrachen), die im Sinne der Bodenschutzklausel und
im Sinne des Minimierungsgebotes der Eingriffsregeiung siner emeuten bedarfsgerechtan Nut-
zung wieder zugefihrt werden konnen.

3 Zusatzliche Angaben

34 Verfahren und Schwietigkeiten

Als Grundlagen wurden die fachptanerischen Fachgutachten und die allgemein verfigbaren
Fachdaten ausgewertet.

Bei der Bearbeifung des Umweltberichis fraen zum bisherigen Planungstand keine besonde-
ren Schwierigkeiten auf.

3.2 Maknahmen zur Uberwachung

Gemift § 4¢ BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfithrung der Bauleftplane eintreten kénnen, zu Gberwachen (Monitoring).
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Nach Umnsetzung der Planung wird sich das Monitaring vorrangig auf die Ausfishrung der Ver
meidungsmatnahmen (Gehdizerhalt und Bodenaustausch) aussichien.

33 Aligemein verstindliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Welver erstell! die vodiegende Bawleitplanung, um die planungsrechtlichen Vo-
rausseizungen fOr die Errichiung eines grofifiachigen |ebensmitteldiscounters inklusive Ge-
trankemarkt und Backshop und weiteren kieinteiligen Einheiten fir Einzefhandel, Dienstleistung
und Gastronomie zu schaffen. im nachgeordneten Bebauungspian wird von einer maximalen
Verkaufsfidche von bis zu 1.270 m? ausgegangen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das ehemalige Raiffeisengeldnde mit Sukzessionsge-
biischen unc Schotterfldche, dem ehemaligen Getreidesilo sowie befestigter Steliplatzfidche,
Rasenfldche und Einzefbdumen. Der Boden ist durch die vormalige Nutzung vorbelastet.

Die Anderung des Gewerbegebietes in ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
LEinzethandel" begriindet auf Ebene des Flachennutzungsplanes keine erheblichen Urnweltbe-
eintridchtigungen.

Auf nachgecrdneter Ebene werden flr das Vorhaben der Silo beseitigt und vorhandene Vege-
tationssirukturen berbaul. Auf Ebene des Bebauungsplanes wird mit einer geringfgig zulés-
sigen zusdtzlichen Versiegelung von 120 m? ausgegangen. Vor dem Hintergrund der geringen
zusdtzlichen Versiegetung und der Vorbelastungen wird die Schwelle erheblicher Beeintrachii-
gungen fur Natur und Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung nicht Oberschritten.

Auf Ebene des Bebauungsplanes wird unfer dem Vermeidungs- und Minimierungsaspekt ein
Gehdlzerhaliungsgebot festgesetzt. Sowelt GehGize zu beseitigen sind, erfclgt dies nach den
artenschutzrechtlichen Mallgaben aligemein aullerhaib der Bruizeiten der Vogel.

Um arenschutzrechiliche Verbotsiatbestdnde mit hinreichender Sicherheit auszuschiiellen,
wird im weileren Verfahren der bisher nicht untersuchie chere Sifobereich auf Vorkammen po-
tenziell vorkommender Vogel- und Fledermausarien Gberprift.

Unter Boden- bzw. Grundwasserschuizaspekien werden belastete Bodenbareiche ausge-
tauschi

Insgesamt ist damit asch fOr die nachgeordnete Planungsebene sichergestellt, dass die Pla-
nung mit keinen erhablichen Umwellauswirkungen verbunden ist.
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Sonstiges Sondergebiet

Das Sonstige Scndergebiet Einzelhandel® (S0 Einzelhandel} dient zum Zwecke der Erfichtung
und Nutzungen von baulichen Anlagen fiir einen Lebensmitteldiscountier mit erganzenden
Nuizungen.

Zuidssig sind:

&. ein Lebensmitteldiscounter inkiusive Getrdnkemarkt und Backshop mit Sitzcafé und weitere
kleinteltige Einzeihandels-, Dienstlaistungs- und Gastronomiseinheiten,

b. ein Geldautomat im Lebensmittelmarkt oder im AuRenbereich (z. B. an der Fassade},

¢. Werbeanlagen fiir den lebensmiltelmarki an den Fassaden des Meubaus und im
AuBenbereich, dort ein Werbepylon, Fahnenmasten und Steies,

d. grofifidchige Werbetafeln fir Fremdwerbung im Aulenbareich.

Pro gm Baugrundstiickstiache im SO Einzethandel sind maximal 0,285 m* Verkaufsfiache fir
einen 1 ebensmitteldiscountar inklusive Getrankemarkt, einen Backshop mit Sitzcafé und weitere
Einzelhandels-, Dienstieistungs- und Gastronomieainheiten zuléssig.

Uber diese Verkaufsfidiche hinaus sind femporar AuRenverkaufsflachen fir Aktions— und
Saisonwaren, ein fmbiss und ein Verkaufsstand fir Obst und Gemilse zuldssig.

MaB der baulichen Nufzung

Gemdd § 19 (4) Salz 3 BauNVD darf innerhalb der Sondergebietsfiichen die zuidssige
Grundfldche durch die Grundfiichen von Stelfiplatzen und mit #ren Zufahrten und durch die
Grundflachen von Nebenanlagen (im Sinne von § 14 BauNVO) bis auf 1,0 Gberschritten werden,

Hithe baulicher Anlagen
Die baulichen Anlagen dirfer im Sondergebiet eine Hohe von 2 m nicht Oberschraiten.

Als Gebaugehdhe gilt das Mal zwischen der Oberkante der Fahrbahnmitte der Ladestrale in
fertig ausgebautem Zustand {unterer Bezugspunkt) und dem obersien Punk! des Daches
(oberer Bezugspunki). Der untere Bezugspunkt wird dwrch den rechten Winkel von der
StraBenachse auf die zur Ladestrafle gerichtete Fassadenmitte bestimmt.

For technische Anlagen wie z.B. LGfungs- und Kihisinrichtungen, Schormnsteine etc. sowie fir
Antzgen zur Nutzung regenerativer Energien (z.B. Dachflachen-Photovoltaik-Anlage) ist eine
Uberschreitung der maximalen Geb#udehthe vor bis zu 2 m auf einer Grundfiiche von maximat
30 % zullissig,

Abweichende Bauweise

Es gilt die offene Bauweise mit der Abweichung, dass auch Gebaudeldngen dber 50 m zulassig
sind.

Erhaltung und Anpflanzungen von Baumen

in den gekennzeichneten Fiichen zum Erhalt von Bdumen, Strduchemn und sonstigen
Bepflanzungen sind die bestehenden Anpflanzungen zu erhalien und bei Ausfall arigleich
nachzupflanzen.

gersichnet: K. Baise K. Helse K. Heise K. Heiss
Projekteiter: M. Meier M. Meiar M. Meier M. Meter
Projektbearbeiter: | . Stolle J. Stelle M. Meier 1. Rghteid
Daturm: 06.08.2016 | 16.09.2016 { 19.00.2016 | 04.04.2017

Hinweise

Altlasten

Durch ginen Austausch des vorhandenen Aufflllungskdrpers im Zuge der Baumalinahme zur
Erstellung der Grindungsebenen und durch Bodenaustausch im unversiegetien Grundsticksbereich
mif sauberem Bodenmaterial wird gewdhrleistet, dass Einschrénkungen durch die Bodenqualitat der
Auffillungsmaterialien beseitigt und somit die WNutzbarkeit fir die geplante Nachnutzung als
Einzelhandeisfiache gewdbrleiste! und langfristig sichergestellt sein wird. Weitergehend sind bei
diesem Vorgehen keine weiteren Mafinahmen hinsichlich eines Schadstoffeintrages ins
Grundwasser angezeigt. Eine Gefahrdung des Wirkungspfades Boden - Grundwasser ist auf der
Grundlage des bestehenden Grundwasserfiurabstandes, des Bodenaustausches in unversiegelten
Bereichen und der Versiegelung durch die projektierie Bebauung und den Verkehrswegen
ausgeschiossen,

Bodenfunde

Bet Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkméler (kultur- undfoder naturgeschichiliche Bodenfunde, d h,
iMauern, afte Graben, Einzeffunde aber auch Verdnderingen und Verfarbungen in der natlrlichen
Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen
Lebens aus erdgeschichtlichar Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der
Gemeinde ais Untere Denkmalbehdrde undfoder der tWL-Archdologie fOr Westfalen, Auenstetie
Gipe  unverziglich  anuzeigen und  die  Enideckungssidtte mindestens drei Werklage in
unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falis diese nicht
varher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschafisverband Westfaien-lLippe ist
berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftiiche Erforschung bis zu
& Monate in Besitzt zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

Kampfmitelfunde

Sind pei der Durchflihrung des Bauvorhabens beim Erdaushub aultergewdhniiche Varfarbungen
festzustellen oder werden verdachtige Gegenstande becbachtet, sind die Arbeiten sofort einzustelien
und die Gemeinde Weiver als drlliche Grdnungsbehdrde zu verstdndigen.

Regenwasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser ist dem Kanaisystem der Gemeinde Welver zuzuieiten. Einleitungsstelle
und Einleitungswege sind im Rahmen der Entwésserungspianung und des Entwisserungsanirags mit
den Stadiwerken abzustimmen,

Bebauungspidne
Mit Rechtkrafi dieses Bebauungsplanes Nr. 3G freten die Festsetzungen des Bebauungspianes Nr. 9
und seiner Anderungen im Uberschneidungsbereich mit dem Bebauungsplan Nr. 30 auBer Kraft.

Rechtsgrundiagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch {BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBL [ S. 2414), zufetzt
geandert durch Artikei 8 des Gesetzes vomn 20. Oktober 2015 (BGBIL 1 8. 1722)

Baunutzungsverordneng (BauNV0) in der Fassung vom 23, Januar 1990 (BGRI | S. 132), zuletzt
gedinderi durch Arl. 2 des Gesetzes vom 11, Juni 2013 (BGBIL [ 5. 1548)

Planzeichenverardnung 1890 (PlanzV 90) vomn 18. Dezember 1920 (BGHI. 18991 1S, 58}, zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vaom 22. Juli 2011 (BGBL. | 8. 1509)

Gemeindeordnung filr das Land Nordrhein-Westfalen {GO MRW} in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.67.1984 (GV NRW 8. 866) in der zurzeit giitigen Fassung, zuletzi gedndedt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25. Juni 2015 (GV NRW. S. 496)
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Teit {: Anlass, Ziele und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Einleitung

1.1 Anlass der Planung

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 30 schafft die Gemeinde Welver im Plangebiet
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Enichiung sines grofflachigen Lebensmittet-
discounters inklusive Getrdrkemarki und Backshop und wetteren kleinteiligen Einheiten fir
Einzethandel, Dienstleistung und Gastronomie im Piangebiet, Die maximale Verkaufsflache soli
insgesamt bis zu 1.270 m* betragen. Bel dem geplanten Lebensmitteldiscounter handelf es
sich um eine Verlagerung des Discounters von der Werler Stralle” in das Plangebiet hinein.
Das Ziel ist die Sicherung und Entwickiung der drtlichen Nahversorgung.

Weiterhin kann mit der Planung ein stddiebaulicher Missstand, der teilweise momentan durch
die lediglich als Parkpiatz genutzie und ansonsten brachgefallene Flache (ehemaliger, stillge-
legtes Getreidesilo, Raiffeisengeldnde), im Sinne der innenentwicklung bencber: werden.

1.2 Rechtsgrundiagen
Rechtsgrundiagen fir den Bebauungsplan Nr. 30 sind:

Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vorn 23.09.2004 (BGBI. | 8.
2414), zuletzt gesndert am 20.10.2015 {BGBL | §_ 1722).

Baunutzungsverordnung - BaudvC - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1890
(8GRI | 5. 132), zuletzt gedndert durch Arikel 2 des Gesetzes vom 11.06. 2013 (BGBL | S,
1548}

Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 - vom 18,12.1980 (BGBI. 1921 [ 8. 58), zuletzt ge-
andert durch Arfikei 2 des Gesefzes vom 22. 07.2011 (BGBL | 5. 1509

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfaten {30 NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S, 668} in der zurzeit giiltiger Fassung, zuletzt ge-
ardert durch Artiket 2 des Geselzes vom 25, Juni 2015 (GV NRW. 5. 4946)

1.3 Geltungshereich und Bestandsbeschreibung

Das Plangebiat hefindet sich im zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Welver Ostlich
der Fulgangerzone Am Markt', nordtstlich des Bahnhaltepunkis und der Bahnstrecke Hammi-
Warburg.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die Ladestralle’ im Stden, die Starenschleife’ im
Weslen sowie den Bauhof der Gemeinde im Osfen. Der Geftungsbereich umfasst die Flurstii-
cke 450, 451 und 452 mit einer Gesamigréfie von ca. 0,5 ha.

Das Plangebiet war in der Vergangenheit bereits baulich genutzt. Es handel sich um eine Ge-
werbebrache bzw. ein ehemaliges Raiffeisengeldnde. Das Plangebiel wird momentan zum Teil
als Parkplatz genutzt, die Parkplatze sind von der Starenschieife’” aus zu erreichen. Das Plan-
gebiet ist zudern durch einen leerstehenden SHoturm geprdgl. Die Fliche ist im zentralen und
astlichen Bereich dichf mit Baumen und Strduchem bewachsen, dig in den letzten Jjahren kei-
ner Pflege unteriagen.

Gemginde Welver: Bebauungspian hr. 30
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in ca. 300 m ostlicher Richtung kegen - ebenfalls an der Ladestrafe - ein Aldi Lebensmitieldis-
counter und ein Edeka-Lebensmittelmarkt. An der Einmindung der Ladestralte in den Pferde-
kamp ist ein Textildiscounter angesiedelt. An der Strae Am Markd wird derzeit ein Gebdude zu
einem kinfligen Drogeriemarkt umgebaut. Ostlich des Plangebieies fegt der Bauhof der Ge-
meinde. Die nérdlich des Plangebiets gelegenen Bereiche sind durch Wohnbebauung gepragt.

Die genaue Umgrenzung des Geltungsbereichas ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes
zy entnehmen. Die Lage des Plangebietes wird aus dem Ubersichtsplan auf der Planzeichnung
ersichifich.

1.4 Planungsrahmenbedingungen

1.4.1 Landesraumordnung

Der Landesentwickiungsplan Nordrhein Westfalan (LEP NRRW) ist am 8, februar 2017 in Kraft
getreten. Der Landesentwicklungspian definiert in Kapitel 8.5 ,Groffidchiger Einzethandel" sie-
ben Ziele und drei Grundsétze zur Steuerung des grofifidchigen Einzethandels, Die Ziele sind:

1 Ziel Standorte des groRflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siediungsbe-
reichen
2 Ziel Standorte des grof\fiichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsorti-

menten nur in zentralen Versorgungsbereichen
3 Ziel Beeintrichtigungsverbot

Durch die Darstellung urd Festsetzung von Kemgebieten und Sondergebicten fir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versor-
gungsbereiche von Gemeinden nicht wasentlich beeintrachtigt werden,

5 Ziel Nicht zentrenreievante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrele-
vanter Randsortimente

7 Ziet tUberplanung von vorhandenen Standorten mit grofiflichigem Einzelhandel

8 Ziel Einzelhandelsaggiomerationen

Die Gemeinden haben dem Entsiehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiteruing besie-
hender Einzelhandeisagglomeraticnen aullerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzu-
wirken.

10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspline fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3)
BauNVO

Die Planungen der Gemeinde Welver enisprechen den landesraumordnerischen Zielen (s. da-
zu auch Kap, 3.2.2}.

142 Regionalpianung

Die Gemeinde Welver liegt im westlichen Teit des Landkreises Soest und weist landesplane-
risch die Funktion eines Grundzentrums auf. Der Regionalpian Arnsberg, Teitabschnitt Kreis
Scest und Hochsauerlandkreis, legt in den Zielen 12 und 13 folgendes fest (Wisdergabe soweit
fir diesen Bebauungsplar Nr. 20 refevant):
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Ziei12:

Abs. 1. im Rahmen der Bauleitplanung ist die Entwickiung von Kerngebieten sowie Sonderge-
bieten fir den grofiflachigen Einzethandel i.5.v. § 11 Abs. 3 BauNVO nur in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen zulassig.

Ziet 13

Abs. 1: Standort fir Vorhaben des groftflichigen Einzetnandels haben in Art und Umfang der
Funktion des zeniralériiichen Versorgungsbereichs, in dem sie geplant werden, zu entsprechen
(Kongruenzgebot).

Grundsatz 1(: Die Haupt- und Nebenzentren der Stéddte und Gemeinden, aber auch die ,Orts-
mitter” in kleineren Gemeindetellen, sallen in ihrer Funktion geschitzt sowie in ihrer Unver-
wachselbarkeit erhalten und gestérkt werden. Den Einzelhandels- und Dienstieistungsangebo-
ten in diesen Zentren und in den zentralen Versorgungsbereichen kommt hierbet eine besonde-
re Bedautung zu.

Grundsatz 12: Eine wohnorthahe Versorgung mit Gltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs
und mit enisprechenden Dienstleistungen soll in allen Kommunen dauerhaft gesichert werden.
Eine ausreichende verbrauchemahe Versorgung soll auch bei langfristigen Bedarfsgiitemn
durch entsprechende Angebote zumindest in den Mittelzentren sichergestellt werden.

Das Plangebiet liegt nach dem Regionalplan Amsberg, Tellabschhitt Kreis Soest und Hoch-
sauerlandirais im Aligemeinen Siediungsbereiche (ASE)

e s

Abb.. Regionalpian Amnsberg, Teilabschnitt Kreis Sosst und Hochsauerdandhkreis, Blatt 1 {ohne Mafistab)

Die Planungen der Gemeinde Walver entsprechen den regionglplanerischen Zielen und
Grundsatzen (s. dazu auch Kap. 3.2.2}.

Gemeainde Weiver Babauungspian Nr. 3G
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1.4.3 Bauleitplanung der Gemeinde Weiver

Fdchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Welver ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache
dargesieilt. Der Flachennutzungsplan wird daher im Parailefverfahren gedndert. Im Zuge der
37. Fiachennutzungsplandnderung soll ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel" dargestelit werden. Die Darsteflungen auf den angrenzenden Fidchen kdnnen
dem riachstehenden Ausschnitt entnommen werden:

Piangebiet

Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan dar Gemeinde Welver (ohne Malistab;}

Bebauungsplidne

in der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. & ,Sanierung Ortsmitie’ ist das Plangebiet ais
Gewerbegebiet (Grundfiachenzahl 0,8, Geschossfidchenzahl 2,2 mit randlichen Grinfidchen
mit Anpflanzgebot} festgesetzt.

Auiterdem sind offentliche Verkehrsflachen und Parkplaize festgesetzi.
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Abh.: 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 {ohne Mafistab)

2. Ziele der Planung

Die Gemeinde Welver beabsichtigt, im Plangebiet die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Errichtung eines groBfidchigen Lebensmittelmarkies mit dem Ublichen Food- und Non
Food-Sortiment inkiusive Getrénkemarkt und Backshop mit Silzcafé (zusammen 920 o2 Ver-
kaufsflache) und weiteren Kleintedigen Einzethandels- und Gewerbe- und Dienstieistungsein-
heiten zu schaffen. Geplant ist eine Verkaufsfiache von insgesamt bis zu 1.270 m?. Darliber
hinaus sollen Aullenverkaufsflachen f0r Aktions —und Saisonwaren sowie als weitere temporé-
re Nutzungen ein imbiss und ein Verkaufsstand fir Obst- und Gemiiseprodukte im Bereich der
Kunden-und Siellplatzanlage méglich sein. Bei dem grofifiichigen Lebensmittelmarkt handeft
es sich um eine Veriagerung des bestehenden Discounters stidich der Banniinie, an der \Wer-
ler Strale” in das Plangebiet hinein. Der gepiante Neubau macht den Abriss des auf dem Ge-
{ande verbliebenen Silciurms des Raiffeisen-Marktes erforderfich. Das architektonische Kon-
zept Tilr den Markt wird im Rahmen des Baudeitplanverfahrens in gemeinsamer Abstimmung mit
der Gemeinds Welver erstelit und mit dem kinftigen Ankermiater sowie dem Projektentwickler
und Investor einvernehmiich abgestimmt.

Der geplante Enzelhandeisstandort liegt im Zentralen Versorgungsbereich ,Orsmitte®, in un-
mittelbarer Nahe zur Haupteinkaufsstralle "Am Markt'. Synergieeffekie fiir dia benachbarten
Einzelhandelsheiriebe sind daher denkbar, s dass mit der Planung eine Aufweriung des zent-
ralen Versorgungsbereiches maglich ist. Das Flangebiet iegt in fuBidufiger Erreichbarkeit um-
liegender Wohngebiete und verfligt Uber eine gute Verkehrsanbindung fir PKW und OPNV.
Das Plangebie! ist dami! ein grundsatzlich geeigneter Standort (Gr groRfidchige und Kleinflichi-
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ge Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten sowie zendren- und nahverscrgungsrelevan-
ten Hauplsorlimenten. Ziel der Planung bzw. der Ansiediung des Lebensmitteldiscounters ist
die Sicherung und Entwicklung der drilichen Nahversorgung. b Rahmen esines Auswirkungs-
gutachiens wurde die Vertrdglichkeit der geptanten Ansiediung berpriift ung pestatigt. Die
Ergebnisse werden in die Planunterlagen eingearbeitet. Weiterhin liegen ein Verkehrsgutach-
ten, eine Schall-immissionsprognose und ein Baugrund- und Altiastengutachten vor. Auch die-
se Gutachten werden in den Planunierlagen berGcksichtigt.

Mit der Planung bzw. der Ansiediung des Discounters kann ein stiddtebaulicher Missstand, der
momentan durch die lediglich als Parkpiatz genuizte und ansonsten brachgefaliene Flache
vorliegt (ehemaliger, stillgelegtes Getreidesiio), im Sinne der innenentwicklung behoben wer-
den. Mit dem Neubau bietet sich die Chance, das Plangebie! und seine Umgebung deutlich
aufzuwerten, so dass auch die Ortsmitie von Welver von der Planung insgesamt profitieren
kann.

Fir das Piangebiet liegt die rechtskréftige 7. Anderung des Bebauungspianes Nr. 8 ,Sanierung
Ortsmitte™ vor. Die darin getroffenan Festsetzungen, insbesondere die Gberbaubare Fiache
sind nicht geeignet, die n.g. Planungen planungsrechtlich abzusichem. Daher ist die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 30 erforderlich. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8
und seiner Anderungen treten mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 30 im Uberschnet-
dungsbereich auller Krafi. Der Fifichennutzungsplan wird im Paralielverfahren gedndert {37.
Anderung). Der Flachennulzungsplan stellt fir das Plangebiet derzeit eine gewerbiiche Baufla-
the dar.

2.1 Bodenschutzkiausel/ Umwidmungssperridauset

Das BauGRB enthalt in § 1a abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Freiflichenver-
brauchs. Dies solt im Wesentlichen tber zwei Regelungsmechanismen erfoigen:

« PMach § Ta Abs. 2 5. 1 BauGE sof mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
{Bodenschutzkiauset).

e §1a Abs. 2 S. 2 BauGB bestimsmt, dass fandwirtschaftiich, ais Wald und fiir Wohnzwe-
cke genutzte Fldchen nur im notwendigen Umfang umgenutst werden solien {(Urmwid-
mungsspertrkiause!}.

Nach § 1a Abs. 2 8. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrkiausel
irs der Abwiigung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berGcksichtigen.

Das Plangebiet umfasst ein in der Vergangenheit bereits bebautes Geldnde (Raiffeisen). Die
Planung dient darmit der Innenentwicklung und dem sparsamen Umgang m# Grund und Boden.
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3. Wasentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse der
Abwigung

341 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerechi in die Abwé-
gung gemal § 1 {7) BauGB einstellen zu kinnen, werden gemal §§ 3 und 4 BauGB Betaili-
gungsverfahren durchgeftihri.

314 Ergebnisse der frilhzeitigen Benachrichtigung der Behdrden und sonstigen
Tridger Offentlicher Belange

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren ergénzi.

3.1.2 Ergebnisse der frijhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren enganzt.

3.1.3 Ergebnisse der paraliel zur 6ffenilichen Auslegung durchgefithrten Beteili-
gung der Behbrden und sonstigen Triger ffentlicher Belange nach § 4 (2}
BauGB

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erganzi

3i4 Ergebnisse der dffentlichen Auslegung

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren ergéngzi.
32 Retevante Abwigungsbelange

3.21  Ergebnisse des Umweltberichtes, Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Ar-
tenschutz

Die Belange von Matur und Landschafi, der Eingriffsregelung und des Artenschutzes sind im
Umweltbericht dokumentiert:

Bestandspragend flir Natur und Landschatt sind Sukzessionsgeblsche, Schotterflédche und ein
ungenuizter Gelreidesilo des ehemaligen Raiffeisengeldndes sowie befestigler Stellplatzflache,
Rasenflache und Einzelbdumen. Der Beden ist durch die vormalige Mutzung vorbeiastst

Fur das Vorhaben werden der Sile besettigt und vorhandene Vegetationsstrukiuren tiberbaut.
Planungsrechilich begrindet die Planung gegendber dem bisherigen Bebauungspian eine
zusalizlich zuldssige Versiegelung von etwa 120 m* Vor dem Hintergrund der geringen zusatz-
lichen Versiegelung und der Vorbelastungen wird die Schwelle erheblicher Beeintrichiigungen
fir Natur und Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung nicht diberschritten.

Linter dem Vermeidungs- und Minimierungsaspeki wird ein Gehdizerhaltungsgebot festgesetzt.
Soweit Gehoize zu beseiigen sind, erfolgt dies nach den artenschutzrechilichen MaRgaben
gligemein aulerhald der Brutzelten der Vigel.

Um artenschutzrechiliche Verbotstatbestdnde mit hinreichender Sicherheit auszuschlieden,
wird im weiteren Verfahren der bisher nicht urdersuchite obere Silcbereich auf Vorkkommen po-
tenziell vorkommender Vogei- und Fledermausarten dberpriift,

oy
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Unter Boden- bzw. Grundwasserschutzaspekten werden belasiefe Bodenbereiche aisge-
tauscht.

fnsgesamt ist damit sichergestellf, dass die Planung mit keinen erneblichen Urmweltauswirkun-
gen verbunden ist.

122 Belange der Raumordnung und Auswirkung der Planung auf die stédtebauli-
che Ordnung

Der geplante Einzethandeisstandort liegt im Zentralen Versorgungsbereich ,Orismitte” und ist
damit ein grundsatdich geeigneter Standort fir grofiflachige und kieinflachige Einzethandels-
vorhaben mit zentrenrelevantan sowie zentren- und nzhversorgungsrelevanten Hauptsortimen-
ten. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches und die Lage des Plangebiates im
zentralen Versorgungsbereich kann der nachstehenden Abbildung snthommen werden:

@ Einzethandelsnuizung

\ Zentraler Versorgungsbereich

Cuefie: CIMA GmbH
Abb.: Auszug aus dam Einzelhandeiskonzept 20089 der CIMA mit Ergénzung des Plangebiets

Cie im Piangebiet beabsichtigen Ansiediungen (800 qm Verkaufsflache, Verlagerung von der
Werler Strafte, weitere kleinfeilige Shop-Einheiten) waren Gegenstand einer Auswirkungsana-
fyse nach § 41 Abs. 3 BauNVQ." Die Gutachter haben darin die méglichen wettbewerblichen,

1 Gesellschaft fir Markt und Absatzforschung mbH (GMAY. Auswirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweite-
ung eines Penny Marktes in Welver, Ladestrale, Kaéin Marz 2017
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stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des Vorhabens in der Gemeinde
Welver sowie im Umland untersucht. Insbesondere war zu prifen, welche Umsatzumverteiiun-
gen durch das Vorhaben aul die Betriebe in der Gemeinde Welver und im Umiland ausgeisst
werden kénnten und welche stidtebaulichen und versorgungsstrukturelien Auswirkungen hie-
raus gaf. resuitieren. Die wesentiichan Inhaite und Ergebnisse des Gutachtens werden nach-
stehend verkirzt wiedergegeben:

Zur Bewertung der Angebotssituation im Untersuchungsraum wurde von den Gulachtern im
Februar 2017 eine Vor-On-Erhebung des Einzethandelsbestandes im Mahrungs- und Genuss-
mittelbereich in der Gemeinde Weiver durchgefihrt. Demnach sind die wesentlichen struldur-
oragenden Lebensmitielanbieter in Welver (Einzugsgebiet) der Edeka an der Ladestraile mit
rd. 1.700 gm Verkaufsfiache {geplant, z.Z. im Umbau) mit Béckerei und der Aldi an der Lade-
stralie mit rd. 1.000 gm Verkaufsfiache. Dartber hinaus sind in Welver zwei Getrankemadrkte in
integrierter Lage, aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches vorhanden. im Ussland von
Welver besteht ein umfassendes Angebot im Sortiment Nahrungs- und Genussmitiel. Insbe-
sondere die Stadte Hamm, Werl und Soest weisen als Mittelzentren eine umfangreiche Versor-
gungsstruktur mit mehreren Lebensmilteidiscountiern und -vollssrtimentern auf. In der Gemein-
de Lippetal ist ein Lebensmitteldiscounter im Orsteil Gestinghausen vorhanden, welcher sich in
unmitietbarer Nihe zur Gemeindegrenze von Welver befindet.

Das Einzugsgebiet des Vorkabens erstreckt sich nach den gutachtlichen Aussagen auf die
nérdlichen und westlichen Teile (Zone |) sowie auf die sidiichen und dstlichen Telle (Zone H)
von Welver. Das Einzugsgebiet umfasst insgesamt die Gesamigemeinde mit rd. 12.460 Ein-
wohnern mit einern Kaafkrafipotenzial im Sortiment Nahrungs- und Genussmitiel von 25,2 Mio.
Euro.

Die Gutachter sind zu folgenden Ergebnissen gekommen:

Aus betrieblicher Sicht ist der Standort gut fir die Ansiediung des Lebensmittelmarkies geeig-
net. Damit sind insbesondere die verkehrliche Emeichbarkeit sowie die Anbindung an das
OPNV-Netz positiv zu bewerden. Unter stadiebaulichen Gesichispunkien handelt es sich um
einen Standort innerhafo des zentralen Versorgungshereiches ,Ontsmilte”. Aufgrund der Lage
des Vorhabens kann der Markt fiir die umiiegenden Wohnquartiere eine wesentliche Versar-
gungsfunktion einnehmen. Darliber hinaus erwarten die Gutachier posilive Synergieeffekie fiir
die senstigen Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbereich ,Crismitie”.

im Einzugsgebiet erwarten die Guiachter Umsatzumverieilungseffekte bei Nahrungs- und Ge-
nussmittetn in Héhe von td. 1,0 Mio. Euro bzw. rd. 7 - 8 %. Die Umsatzumverteilungsefiekte
beziehen sich v.a. auf die Weltbewerber im Nahversargungszentrum Ladestralie (AldifEdeka).
Trofz der zu erwartenden UmsatzeinbuRen schlieBen die Gutachter fir beide Lebensmittel-
mdrkie negative Folgewirkungen aus. Somit rechnen sie fir diesen Standort weder mit stadte-
baulichen noch mit versorgungssirukturellen Effekien. Die wettbewerblichen Effekie gegeniber
den relevanten Lebensmittelmérkten auflerhalb des Einzugsgebietes belaufen sich auf ca. 0,2—
0,3 Mio. Euro. Da sich die Umverteilungswirkungen auf eine Vielzahl von Standorten beziehen
und absolut in einer geringen GréRenordnung liegen, schiielfen die Gutachter auch hier negati-
ve stadtebauliche und versorgungsstrukiureie Auswirkungen vollsigndig aus.

Hinsichilich der geplanten kieinteiligen Einzelhandelsbetriebe konstatieren die Gutachter, dass
die gurch die einzelnen Befriebs ausgeldsten Umsatzumverteilungen aufgrund der geringen
Verkaufsfldchengrolen und Serimentsanteile unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze
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liegen. Stadtebauiiche und versorgungsstikiuretie Auswirkungen schlieien die Gutachier so-
mit aus.

Zudem sind die Gutachier 2u dem Ergebnis gekommen, dass die relevanten Ziele und Vorga-
ben der Landes- und Regionalplanung erfullt werden (s. Kap. 1.4.1). Insgesam{ befiirworten die
Gutachier das Vorhaben. Dabel wird insbesondere die durch die Realisierung des Vorhabens
2u erwartende Aufwertung und Belebung des zeniralen Versorgungsbereiches hervorgehoben,
Bie Gutachter erwarfen fiir den Kleinteiligen Einzelhandsl im Zentrum positive Effekte durch
dasg Planvorhaben.

Abwigung der gutachterlichen Ergebnisse durch die Gemeinde Welver

Die Gemeinde Welver hat die gutachterichen Aussagen und Ergebnisse nachvolizogen und fi
plausibel befunden. Die gutachterfichen Ergebnisse belegen, dass negative stadtebaulichen
ung versorgungssiruktureilen Auswirkungen nicht zu befirchten sind.

Die zuldssigen Verkaufsfidchen werden Im Bebauungspian durch eine enisprechende textliche
Festsetzung begrenzi. Sie werden auf einen Multiplikator umgerechnet. Damit wird das soge-
nannte Windhundprinzip um die Inanspruchnahme von Verkaufsflachen vermieden.

3.2.3 Belange des Immissionsschutzes

in der Nachbarschaff des Plangebietes befinden sich Wohngebdude als immissicnsschutz-
rechtlich sensible Nutzungen. Es wurde daher ain Schallimmissionsprognose als objekibezo-
gene Prifung erstelit und in die Planunterlagen eingearbeitet 2 Die wesentlichen inhalte und
Ergebnisse werden nachstehend verkurzt wiedergegeben:

Als mafigebliche Immissionsorte wurden sechs reprisentative Wohngebaude in der Nachbar-
schaft des Plangebietes betrachtet. Sie kdnnen der nachstehenden Abbiidung entnommen
wergern

2 Katter Consulting Enginears: Schaitechnischer Bericht Nr.. 216412-01.01 tber $e Schallimmissionsprognose fiir den
geplanten Penny-Markt in Welver im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 30 “SBondergebiet Einzelhandel L2
destrae West", Rheine, 2703 2017
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Abb: Antage B der Schallimmissicnsprognose

Die tmmissionspunkte (IP) 1 und 6 wurden ais Kerngebiete, die 1P 2 bis § als Allgemeines
Wohngebiet eingestuft. Die Immissionsrichtwerie germnd® TA Larm betragen in Bezug auf Ge-
werbelarm fir Kemgebiete tags 60 dB(A} und nachts 45 dB{A}, fir allgemeine Wohngebiate
tags 55 dB{A) und nachts 40 dB{A),

‘Als refevante Schallquelen haben die Guiachter den Parkplatz, die Einkaufswagen-
Sammelbox, den Lieferverkehr, die Verladung und die Aullenaggregate betrachiet,

Die Schatigutachter haben die folgenden Offnungszeiten zugrunde gelegt:
Lebensmitteldiscounter: 7:00 Uhr bis 21.45 Uhr

Backshop: 6:30 bis 18:00 {ihr; sonntags 8,00 Uhr his 17:00 Uhr

Sonstige Shops: 7:00 Uhr bis 21:00 Uhr

Die Schaligutachter haben zudem den Anlieferungsverkehr betrachtet und beriicksichtigt. Die
Anlieferung des Discounters erfolgt auf der Rickseite des Gebdudes an einer Laderampe. Wei-
terhin haben die Schaligutachter in Ansatz gebracht, dass die Schallleistungspege! der fiir den
Markt und den Backshop vorgesehenen Aggregate wie folgt begrenzt sind:

» Zu- und Abluftéffnung auf dem Dach des Penny-Marktes:  je by = 68 dB(A)
« Kihiaggregat des REWE-Marktes: Lw = 63 dB{A}
+ Abluftkarnin Backshop: Lw = 70 dB{A}

Die Schaligutachter haben ikren Berechnungen zugrunde gelegi, dass zur Reduzierung der
Gerdusche bei der Verladung die vorhandene Einhausung im Bereich der Vertadezone gegen-
{iber der Planung um & m zu verldngern ist.

Die Gegeniberstellung der ermittelten Beurtelungspegel mit den zuldssigen ¥mmissionsrichi-
werten hat ergeben, dass die durch den Betrieb des geplanien |ebensmifteldiscounters mif
Backshop und weiteren Shops hervorgerufenen Gerduschimrissionen im Tages- und Nacht-
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zeitraurn an allen immissionspunkien - bis auf den 1P 2 - tags mindestens 6 dB unierhall der
zulassigen Richtwerie liegen. Somit kann gema& TA Larm bis auf den IP 2 tags auf die Be-
trachtung der Gewerbelérmvorbelastung verzichiet werden. Im Bereich des 1P 2 befinden sich
keine gewerblichen Anlagen, so dass an diesem Immissionspunkt keine relevanie | &rmvorbe-
lastung vorhanden ist. Der Parkplatz entiang der Straike Starenschieife ist ein 6ffentliicher Park-
platz und nicht ajs gewerbliche Anlage zu sehen.

Die Spitzenpegel an den Immissionspunkten, 2. B. hervorgerufen durch die Betriebsbremse der
Lkw, Turenschiagen der Pkw usw. liegen gemaRk der guiachterlichen Berechnungen deutiich
unterhalb der zulassigen Werte. £s wurden insgesami Berechnungsansaize gewshli, die auf
der sicheren Seite liegen. Die Gerduschimmissionen sind somit eher geringer als angegeben.
Fir ¢en Sonn- und Feiertag mit Berlcksichtigung der schutzbedirftigen Ruhezeiten liegen die
Beurteilungspegel an alien Inmissionspunkten mehr als 10 dB unterhalb der zuissigen Immis-
slonsrichtwerta.

Gerdusche durch Verkehr auf Stfentlichen StraBen

Bie Verkehrsldsmimmissionen wurden am Wohnhaus “Starenschleife 6" berechnet. Die Schalt-
guiachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass die zulsssigen Grenzwerte nach der 16.
BlmSchV von tags 59 dB{A)} und nachts 49 dB{A} nicht Oberschritten werden. Die Kriterien der
TA Larm, nach denen durch Mainahmen organisatorischer Arf Gerausche des An- und Ab-
fahrverkehrs auf dffentiichen Verkehrsfidchen soweit wie moglich verhindert werden solien,
sindt somit unterschritien.

Abwigung der gutachierlichen Aussagen durch die Gemeinde Welver

Die Gemeinde Weiver hat die gutachterichen Ausfilvungen nachwollzegen und fir plausibe!
belunden. Durch den Betrieb des geplanten Lebensmitteldiscounters mit Backshop und weite-
ren Shops werden im Tages- und Nachtzeitraum keine unzulassigen Imwnissionen erwartet. Es
wurde gutachierlich nachgewiesen, dass die geplanten Mutzungen voraussichtiich genebmi-
gungsfahig sind und der Bebauungspian mit der gepianten Nutzung umsetzbar ist. Auf Ge-
nenmigungsebene ist ein entsprechender Nachweis zu erbringen. Aktive oder passive Maf-
nahmen werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Sie bleiben dem Genehmigungsverfahren
vorbehaiten. Es handelt sich um einen Angebotsbebauungspian.

3.2.4 Verkehrliche Belange

Die Erschiieflung des Plangebistes soll iber eine Ein- und Ausfahrt an der Ladestralie erfol-
gen. Die Aniieferung erfolgt im déstlichen Bereich des Piangebietes auch von der Ladesiraie
aus. Die Verkehrssituation wurde gutachterlich untersucht.® Darin wurde die Leistungsfahigkeit
und Verkehrsqualitdt ermittelt. Aus den Ergebnissen der Leistungsfahigkefisberechnungen
wurden Hinweise zur Gestaltung der Anbindung abgeieitel. Die wesentlichen Inhatte und Er-
gebnisse werden nachstehend wiedergegeben.

Zacharias Verkehrsplanungen: Verkehrsuntersuchung zum Bebauungspian Nr. 30 ,Sondergebiet Einzethan-
del Ladestraite West® in der Gemeinde Weiver, Hannover 28.03.2017
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Bedingt durch aligemeine Entwicklungen wie Pkw-Besatz pro Einwchner, wirtschaftlicher Ent-
wickiung oder Bevdikerungsentwicklung sowie dem demographischen Wande! erwarten die
Gutachter innerhalb des Planungsraumes keine wesentlichen Anderungen der Verkehrsmen-
gen und Verkehrssirome. Bezlglich dieser Parameter sind Sattigungswerte erreicht (Pkw-
Besitz) oder bezlglich der verkehrlichen Auswirkungen bis zum Zeittraum 2030 nur kiginere
Anderungen zu erwarten (wirischaftliche Entwickiungen, Bevdlkerungsentwicklung oder demo-
graphischer Wandel). Es werden daher die heutigen Verkehrswerte auch fir den Prognosezeit-
raum 2030 angenommen. Daraus ergaben sich ca. 750 Kfz-Zufahren und ca. 750 Kfz-
Abfahrien pro Werkiag mit Bezug zum Plangebief. Der sogenannte Mitnahme-Effekt wurde mit
20 % angenommen. Das heiid 20 % der ermittelten Verkehre zu der Einzelhandelseinrchtung
Penny und den dortigen Shops fahren ohnehin im Bereich der Ladestralle, Starenschleife und
Reiherstrafe und ergeben dort keinen Zusatzverkehr. Es ergeben sich somit 575 neue Kun-
denzufzhrien pro Tag. Zusammen mit den ca. 30 Zufahrien durch Beschéftigte sowie Liefer-
varkehre und Ver- und Entsorgung sind mit Bezug zum Penny-Markt und den dortigen $hops
ca. 605 Kfz-Zufahrten und ca. 605 Kfz-Abfahrten 2u erwarten.

Die aktuellen Verkehrsbelastungen wurden der Verkehrsuntersuchung der Ingenieurgemein-
schaft Schubert® Ghernommen bzw. aus dieser abgeleitet. In der Angabe fir den Nuilfall sind
die zu etwartenden Mehrverkehre durch die Sanierung und Erweiterung der Mérkte Aldi ung
Edeka bereits enthaiten.

3.2.41 Leistungsfihigkeit und Verkehrsqualitit

Die Verkehrsgutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass sich fir die Einmindung des
Uiscounters in die LadestraBe vorfahrisgeregelt eine sehr gute Verkehrsaualitat der Stufe A
ergibt. Bauliche Manghmen sind hier nicht edorderfich. Die Strafen innerhalb der Tempo-30-
Zane (Ladestraile, Starenschleife, Reiherstralle, Sperberweg eic) kénnen das zusatzliche
verkaehrsaufkomsen problemios aufnehmen. Die Sfrallen verfiigen (ber eine ausreichende
Fahrbahnbreite, Fullganger werden sicher auf den vorhandenen Gehwegen gefithrt. Radfahrer
kénren sicher auf der Fahrbahn fahren. Fiir den vorhandenen Kindergarten an der Retherstra-
e ist das zusétzliche Verkehrsaufkommen eher unproblematisch. Die Kinder werden von den
Eltern gebracht und wieder abgeholt und sind demnach nichi afleine im Verkehrsraum unter-
wegs.

3242  Auswirkungen auf den zeatralen Versorgungsbereichy/ Strale Am Markt

Die Gutachter haben ausgefuhri, dass aufgrund der rdumilichen Nahe des geplanten Lebens-
mitteldiscounters zur Haupteinkaufsstralle "Am Markt’ Kunden der Einzelhandelsnudzungen
auch in den nahegeilegenen anderen Geschéfien einkaufen. Der gepiante Discounter kann
somit in vergieichbarer Art und Weise von der N&he zur Haupteinkaufsstrale wie der gesamie
zentrale Versorgungsbereich Am Markt von den zusétziich angezogenen Discounter Kunden
profitieren.

4 ingenieurgemeinschaft Dr.4ng. Schubert Verkehrstechnische Untersuchuny zur Erweiterung des Einzethan-
delsstandortes an der LadestmBie in Welver, Hannover Febr. 2015

: j Gamesinde Welver: Babauungspian Nr. 30
e Teil 1 Anlass, Ziele und wesentliche Auswirkungen der Planung 4

Aus verkehrsplanerischer Sicht ergibt sich der Vortell, dass Kunden und Besucher den Bereich
nur einmal anfahren, um dann verschiedense Geschafte aufzusuchen. Es ergeben sich dann
keine zusdtztichen Kfz-Verkehre, die Parkdauer erhoht sich allerdings. Sofern anschiiellend
oder vorher noch die weiteren an der iadestralle ansassigen Lebensmiltelmarkie Aldé und
Edeka oder der Textidiscounter aufgesucht werden, konnen die Fahrten direkt auf kurzem
Wege iber die Ladestrafie erfolgen. Die Reiherstrafle, Starenschieife oder der Sperberweq
werden dann nicht zusatziich helastet.

Parkplatzsituation

Dier Guiacihter fobren aus, dass die Parkplatzsituation im zentralen Versorgungsbereich unab-
hangig von der Ansiediung des Penny-Marktes Gberpriift werden kinnte. Hierbei stelit sich die
Frage, ob die Parkzeitbeschrankung in der BahnhofstraRe erforderlich ist. Aus verkehrsplaneri-
scher Sicht wiéire es sinnvell, wenn Kunden des Zentrums bereits hier ihr Fahrzeug stehen las-
sen und zu Fuld zum nahen Einkaufsbereich gelangen. Die Wohnsiralen auf der dstiichen Sei-
te der Strafle "Am Markt” wiirden dann weniger von Kfz-Verkehren belasiet. Gegebenenfalls
kénnie es sich anbieten, die derzeit im Bereich Am Markt Reiherstraie befindiiche Grinflache
ais Parkpiatz zu nulzen. Sofern in diesem Bereich zusdizliche Parkpldtze geschaffen werden,
kbnnte die Gestaliung des Rathausvorplatzes grundsatziich diskutiert werden.

SchiieRlich ware zu klaren, ob in der Innenstadt eine Parkraumiberwachung derzeit stattfindet
und welche Folgen sich durch eine strengers Kontroile ergeben kénnten,

Die Guiachier sind zi; demn Ergebnis_gekommen, dass die beschriebensn Magnahmen und
Wirkungen aber von_der Planung der Einzelhandelsnutzung auf dem Raiffeisengetéinde nicht

abhéngia sind. Das heilt, mit der Ansisdiung der Einzelhandeisnutzung wiirden keine der be-
nannien polentielien Maltnahmen unméglich gemacht ader in ihrer Wirkung wesentlich verdn-
dert. Grundsatzlich kdnnte eine Umgestaliung der Stralle Am Markt dem Bereich neue Attraksi-
vitat verleihen und damit zusatziiche Kunden anziehen oder vorhandene Kunden haiten,

3.243 Wechselwirkungen »wischen geplanten Bahnhofsumbau und der geplanten
Einzelhandelsansiedlung Penny

Es ist auch ein Umbau des Bahnhofs geplant, Dadurch selien die Bahnsteige von Norden direkt
her die Ladestraide erreichbar sein. Demnach kdnrten sich P+R-Nutzer vom Parkplatz an der
Stralle Ostbusch in die Ladestrafie verlagem. In Verbindung mit zusatziich zu erwartenden
Hol- und Bringverkehren wirde das Verkehrsaufkommen in diesers Bereich und auf den Zu-
fahristraften (Ladestraie, westliche Reiherstrafie, Starenschleife) ansteigen. Zuderm wirden
mehr Fahrzeuge auf der Nordseiie des Bahnhofes abgesieilt. Die derzeitige P+R-Aniage auf
der S{dseite des Bahnhofes bietet ca. 70 Pkw-Stellplatze, die oftmals auch voll belegt sind. im
Wesentlichen entstehen durch P+R-Pldtze aber auch nur so viele Kfz-Zu- und -Abfahrten, wie
Steflplatze vorhanden sind. Vereinfacht werden die 70 Stelipidtze morgens angefahren und
abends wieder verlassen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die P+R-Steliplatze auf der Sid-
seite des Bahnhofes direkt vom Hauptsiralennetz angefahren werden kénnen {Bahnhofstrafie/
Ostbusch). Sofern beide Bahnsieige von diesem Parkplatz fulldufig gut erreichbar sind, sind
diese Parkplaize aufgrund der An- und Abfahrt attraktiver als P+R-Piatze im Bereich Lade-
stralle/ Starenschieife, Mehr Verkehre kdnnten die zusatziichen Hol- und Bringverkehre ausié-
sen. Aber auch hier wird bei kurzem Zugang zum Babhnsteig der kurze Halt direkt an der
Hauptstraie der Fahrt durch Nebenstrafen bis zum Bahnsteig vorgezogen.

Es werden sich somit Fahrien des P+R-Verkehrs (ndherungsweise ca. 50 bis 100 Kiz-Fahrten)
wig guch der Hol- und Bringverkehre (ndherungsweise ebenfalls ca. 50 bis 100) auf die Nord-
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seite des Bahnhofes veriagern. Ein  wesentlicher Teil des Kfz-Verkehrs wird aber weiterhin
auch auf der SOdselie abgewickeit

in Zusammenhang mit den zusatzlichen Fahrten und Parkvorgéngen auf der Bahnhofsnordsei-
te ware die Schaffung eines Parkpiatzes auf der derzeitigen Grinfliche im Bereich Am Markt/
Reiherstrade zu profen.

Die Gutachier sind zu dem Ergebnis gekommen, dass sich negative Wechselwirkungen zwi-
schen den Planungen nur dann ergaben, wenn das Grundstiick des geplanten Penny-Markles
nach dem Bahnhofsumbay als Parkplatz hétte genulzt werden scilen. Dies erscheini aber nicht
notwendig,

3.244  Abwigung der gutachterlichen Aussagen durch die Gemeinde Welver

Die Gemeinde Welver hat die gutachteriichen Ausfiihrungen nachvollzogen und fiur plausibe!
befunden. Mit Fokus auf den Bebauungsplan Nr. 30 ist vor aillem die Aussage relevant, dass
sich far die Einmindung des geplanten Discounters in die LadestraRe vorfahrisgeregelt sine
sehr gute Verkehrsquaiitst der Stufe A ergibt. Bauliche Ma3nahmen sind hier nicht erforderlich.
Die Strafen innerhalb der Tempe-30-Zone (Ladesirale, Starenschieife, Reihersirale, Sper-
berweg etc.) konnen das zusitzliche Verkehrsaufkommen problemics aufnehmen. Die Park-
platzsituation im zentralen Versorgungsbereich kénnle unabhdngig von der Ansiedlung des
Lebensmitieimarkies iberprift werden. Die gutachierich beschriebenen MaRnahmen und Wir-
kungen sind von der Planung der Einzelhandeisnuizung auf dem Raiffeisengeldnde nicht ab-
hangig. Zwischen dem geplanten Bahnhofsumbau und der geplanten Einzelthandelsansiediung
argaben sich negative Wechselwirkungen nur dann, wenn das Grundstiick des geplanten Le-
bensmutielmarkies nach dem Bahnhofsumbau ais Parkplalz hatle genutzt werden sollen. Dies
erscheint aber nicht notwendig.

3.245 Ofentlicher Personennahverkehr

Die nachsigelegene Bushaltestelle Rathaus/Sparkasse” befindet in unmittetbarer Mahe zum
Plangebiet. Dariiber hinaus ist auch der Bahnhaof der Gemeinde Welver in wenigen Gehminu-
ten Zu efreichen. Das Plangebiet ist damit sehr gut an den &ffentlichen Personennahverkehr
angebunden.

3.25 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung und Schmutzwasserenisorgung des Gebistes wird durch die &ffentli-
chen Versorgungstrager gewahrleistet.

Bas anfallende Oberflichenwasser kann in den Kanal eingeleitet werden. Einteitungsstelie und
Einigittingswege sind im Rahmen der Entwasserungsplanung und des Entwasserungsantrags
mit den: Stadiwerken abzustimmen.

Die Entsorgung der im Plangebiat anfallenden Abfélle erfoigt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gliltigen Satzungen zur Abfallentsorgung.
Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewahrieistel. Evil. anfallender Sonderabfal ist
einer den geseizlichen Vorschriften entsprechenden Enisorgung zuzufihren.

Fir die Brandbekdmpfung ist die Léschwasserversorgung sicherzustellen,
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3256 Baugrund und Altlasten

Fir das Plangebiet liegt sine Baugrunduntersuchung/ Grindungsberatung vor,5 Darin wurde
auch die Altlastensituation betrachiet. Die wesentiichen inhalie und Ergebnisse werden nach-
stehend verkiirzt wiedsrgegeben:

Zur Erkundung des Baugrundes wurden insgesamt & Baggerschiirfe im Bereich der Gebé-
degriindung niedergebracht. Die Gutachter haben folgendes festgestellt.

Grund- bzw. Schichienwasser wurde in Tiefen bis 2,50 m unter der bestehenden GOK nicht
angetroffen. Die Guiachter empfehlen, ocrganische Bdden aus dem Grindungsbereich vollstan-
dig zu enffernen. Eine frostfreie Grundung sei zu gewdhrleisten. Fir die Grindung des neuen
Gebdudes solite eine elastisch gebettete Bodenplatte auf einer Schottertragschicht vorgesehen
werden. Hierzu missten die vorhandenen Bauschutimateriaien und die bestehenden Strei-
fenfundamente volistandig zurickgebaut und entfemt werden.

Durch die Niederbringung der Baggerschizrfe konnte auf dem Gelande eine Auffullungsméch-
tigkeit mit fechnogenen Materialien wie Bauschutt, Ziegel, Rostaschen und Schlacken bis zu
1,60 m nachgewiesen werden. Einhergehend wurden in Teilbereichen nur gering erhdhte
Schwermetaligehalte und Belastungen durch den Parameter Arsen im Eiuat® nachgewiesen,
die auf den Chemismus des Bodens geringen Einfluss genommen haben. Auffalligkeiten, die
eine nutzungsspezifische Verunreinigung belegen wirde, sind im Zuge der Feldarbetten nicht
erfasst worden,

Die Gutachter haben im Ergebnis festgestelit, dass durch einen Austausch des vorhandenen
Aufflliungskdrpers im Zuge der Baumalnahme zur Erstellung der Griindungsebenen und
durch Bodenaustausch im unversiegetien Grundstlicksbereich mit sauberem Bodenmaterial
gewshrieistet wird, dass Einschrdnkungen durch die Bodengualitdl der Auffiliungsmaterialien
beseitigt und somit die Nutzbarkeit fir die geplante Nachnutzung als Einzelhandelsfliche ge-
wiahrieisiel und fangfristig sichergestellt sein wird. Weitergehend sind bei diesem Vorgehen
keine weiteren Malnahmen hinsichflich eines Schadstoffeintrages ins Grundwasser angezeigt.
Eine Gefahrdung des Wirkungspfades Boden - Grundwasser ist auf der Grundlage des beste-
henden Grundwasserflurabstandes, des Bodenaustausches in unversiegelten Bergichen und
der Versiegelung durch die projektierie Bebauung und den Verkehyswegen ausgeschiossen.

Abwagung der gutachterlichen Aussagen durch die Gemeinde Welver

Die Gemeinds Welver hat die gutachierfichen Ausfihrningen nachvollzogen und fir plausibel
befunden. Die guiachterich umschrieberen Malnahmen (Austausch des vorhandanen Auffol-
lungskdrpers und Bodenaustausch) werden auf der Umsetzungsebene sichergestelit.

5 1G53 GmbH (2017): Baugr hungen f Grindungsb: mg Zum Neubau eines Nahversorgungszemrums an der
Ladestrale in YWelvar - Soest im Rabmen des Bebavengsplans Nr.30 Sondergebiel Einzethande! Ladestrale West" Ge-
meinde Weiver, Flur 002 auf den Flurstiicken 450, 451, 452, Unna 20.03.2017

Matsriafuntersuchung im Labor mit Wasser, Ehsion mit Wasser zuwr Ab g von ation int Si
ser
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4. Inhalte der Planung

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der eingangs eriguterien Zielsetzung gemas § 9 (1) Nr.
1 BauGHR ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 (3) BauNVO fest. Das Sonstige Sondergebiet
Einzethandel* (50 Einzelhandel) dient zum Zwecke der Errichtung und Nutzungen von baui-
chen Anlagen fiir einen {ebensmitteldiscounter mit ergdnzenden Nutzungen.

(1) Zulassig sind:

a. ein Lebensmitteldiscounter inklusive Gefrankemarkt und Backshop mit Sizcafé und
weitere kleinteilige Einzethandels-, Dienstleistungs- und Gasironomieeinheiten,

b. ein Geldautomat im Lebensmittelmarkt oder im Aufienbereich (z. B. an der Fassade),

¢. Werbeanlagen fur den Lebensmittelmarkt an den Fassaden des Meubaus und im Au-
Benbereich, dort ein Werbepylon, Fahnenmasten und Stelen,

d. groBiflachige Werbetafeln fir Fremdwarbung im AuRenbareich.

(2} Pro gm Baugrundstlicksflache im SO Einzelhandel sind maximal G,285 m? Verkaufsflache
Hir einen Lebensmitteldiscounter inklusive Getrankemarkt, einen Backshop mit Sitzcafé
und weitera Einzelthandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieeinheiten zuldssig.

Uber diese Verkaufsfidche hinaus sind tempordr AuBenverkaufsfidchen fisr Aktions— und
Saisonwaren, ein Imbiss und ein Verkaufsstand fiir Obst und Gemdise zuldssig

Die Uber den Multiplikator begrenzte maximal zuldssige Verkaufsfldche setzt die im Auswir-
kungsgutachten betrachteten Verkaufstiachen fest.

4.2 Maf der baulichen Nutzung

Es wird eine Grundflichenzahl von 0,4 fesigesetzt. Gemas § 19 {4) Satz 3 BauNVO darf inner-
haib der Sondergebietsfiichen die zuldssige Grundflache durch die Grundfldchen von Stelipléat-
zen und mit ihren Zufahsten und durch die Grundfiachen von Nebenanlagen {im Sinne von § 14
BauNVQ) bis auf 1,0 iberschritten werden. Der hohe Versiegelungsgrad ist aufgrund der refativ
umfangreichen Stellplatzildchen erforderlich. Es wird eine dem Nutzungszweck entsprechende
hohe Versiegeiung und Befestigung des Plangebietes ermdéglicht,

Die baulichen Anlagen dizfen im Sondergabiet eine Hehe von 9 m nicht Uberschreiten Als Ge-
baudehshe gilt das Mall zwischen der Oberkante der Fahrbahnmitte der Ladestrale in fertig
ausgebautem Zustand (unterer Bezugspunkt) und dem obersten Punikt des Daches (oberer
Bezugspunit). Der untere Bazugspunkt wird durch den rechten wWinkel von der Siraienachse
auf die zur Ladestralle gerichtete Fassadenmitte bestimmit,

Fir techriiache Ardagen wie z.B. Liftungs- und Kihleinrichtungen, Schornsteine efc. sowie fisr
Aniagen zur Nutzung regeneraliver Energien (z.B8. Dachfldchen-Photovoitaik-Aniage) ist eine
Uberschreitung der maximalen Gebaudehdhe von bis zu 2 m auf einer Grundfiache von maxi-
mal 20 % zulassig.

Es wird eine maximale Gebaudehsdhe von 10,0 m fesigesetzt. Untere Bezugsebene ist die
Fahrbahnoberkante der “Lange Strale” (L B36) irn Zufahrtsbereich. Von der Hohenbegrenzung
ausgenommen sind untergeordnete, technisch bedingte Bauteile (z.B. Schornsteine, Abluftka-
mine 0.4} gemasd § 16 {6} BauNVO Mit der Héhenbegrenzung wird sichergestelit, dass die
zuklinfligen Gebdude ven den angrenzenden Nutzungen, insbesondere den wohngenutzien
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Grundstiicken nicht als stérend wahrgenommen werden. Die Hdhe von 10,0 m passt sich in die
umgebenden Strukiuren ein.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es git die offene Bauweise mit der Abwei-
chung, dass auch Gebaudeliingen Uber 50 m zuldssig sind.
4.3 Griinplanerische Festsetzungen

in den gekennzeichneten Fidchen zum Erhalt vor Bdumen, Strduchem und sonstigen Bepflan-
zungen sind die bestehenden Anpflarzungen zu erhalten und bet Ausfal arigieich nachzu-
pflanzen.

4.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Fldchen, Steliplatzfidchen

Die Uberbaubaren Flachen werden im ostlichen Geltungsbereich verortet. Die abgegrenzien
Stelplatzfiachen liegen im westlichen Tail des Plangebietes. Diese Gliederung beriicksichtigt
die derzeif vorliegende Hochbauptzanung.

5, Stidtebautiche Ubersichtsdaten

Sondergebiet 4.450 gm
Private Griinflache 560 qm
Gesamt 5010 gm

§. Daten zum Verfahrensablauf

Aufsteffungsbeschluss

Beschluss Uber den Entwurf und die dffentliche Ausiegung der Planung
Otfentliche Auslegung gemas § 3 (2) BauGB
Satzungsbeschiuss geman § 10 BauGB

Welver, den

Der Burgermeister
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Teil I: Umweltbericht

1 Einleitung

Gemdl § 2 {4) BauGB sind be! der Aufstellung von Bauleiiplanen die Befange des Umwel-
schutzes, insbesondere die voraussichtiichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltpriifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Hierbei sind insbesondere die in § 1 (6) Nr. 7 BauGR aufgeflhrien Belange zu beriicksich-
tigen und die in § 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der Um-
weltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bawleiiplans in die Abwagung einzustellen,

lm nachfolgenden Umweltbericht werden die Belange des Umweitschutzes enisprechend dem
gegenwartigen Planungsstand fir die Abwagung autbereitet. Hierbei werden die in der Aniage
zu § 2 (4) und § 2a BauGB vorgegebenen Inhalte aufgenommen.

1.1 inhalt und Ziele des Bauleitptans

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Sicherung der arilichen Nahversorgung. Gleich-
falls ®xann dadurch der innerdriliche stadiebauliche Missstand einer Nutzungsbrache aufgeho-
ben werden.

insofern erfeigt auf 4.450 m? eine Festsetzung ais Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung Einzelhandel. Zur stadtebaulichen Aufiockerung wird am nordéstiichen und astlichen
Rand auf 560 m? eine private Grinfidche mit Gehdizerhaltungsgebot festgesetzt.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

1.2.4  Ziele der relevanten Fachgesetze und Fachplanungen

Machfcigend werden gemé&l der Anlage zu § 2 {4) und § 2a BauGB die wichiigsten, fir die
Planung relevanten Ziele des Umwelischutzes, die sich aus einschidgigen Fachgesetzen und
Fachpidnen ergeben, sowie ihre Berlicksichtigung in der Planung dargestelit.

Gemeinde Weiver, Bebauungsplan Nr, 30
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dass

1. die biclogische Vielfaft,

2. die Leistungs- und Funkiionsfahigkeil des Natur-
haushalls elnschiieRlich der Regenerationsfahighel! und
nachhaligen Nutzungsiahigkaif der Naturgilter sowie

3. Jdie Vielfall, Eigenart und Schinheit sowie der Erho-
tungswert von Nafur und Landschaft

auf Dauver gesichert sind; der Schutz umfasst avch die
Fhege, die Entwickiung und, soweil erfordenich, die Wie-
derhersteliung von Natur und Landschafl (aflgemeiner
Grundsalz).

Zur Sicherung der biologischen Vielfalt, der Leistungs-
ungd Funklionsfahigkeit und der Eigenart, Vl'elia!i und
Schiinheit von Natur und Landschaft werden Beeintréch-
tigungen nach den MaRgaben des Artenschulzes ung
ger Eingritfsregelung vermieden und minimiert.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

§ 1 BBadSchG: Zweck dieses Geselzes ist es, nachhallig
dig Funktionen des Bodens zu sichem oder wiederherzu-
steflen. Hierzu sind schadfiche Bodenverinderungen
abzuwehren, der Boden und Alfiasien sowie herdurch
verursachte Gewsisserverunreimgungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachieifige Einwlrkungen auf den Boden
zu treffen. Bei Einwirkungen auf der Boden soffen Beein-
trachtigungen seiner natirichen Funklionen sowie seiner
Funition als Archiv der Natur- ond Kulturgeschictite 50
weil wia mdglich vermieden werden.

Durch die Planung im innerdrilichen und vormails bereits
babauten Bereich bleiben die schadlichen Bodenveran-
derungen gering.

Zur Vorsorge gagen hachiailige Einwirkungen wird der
vorhandene Aufffiungskorper durch sauberes Boden-
material ausgetauschd.

Ziele des Umweltschutzes } Beriicksichtigung bei der Aufsteliung

Baugesetzbuch

Zigle der Landschaftsplanung? oder naturschutzrechtlich geschitzie Bereiche und deren Ziete

sind nicht betroffen.

1.2.2 Ziele des Artenschutzes - Artenschutzpriifung {ASP}

Die relevanten spezielien artenschutzrechtlichen Werbote der nationalen Gesetzgebung sind in
§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert. Hiernach ist es verboten

1. wild iebenden Tieren der besonders geschatzien Arten nachzusiellen, sie zu fangen, zu
vertefzen, zu foten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-

schédigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der sireng geschatzien Arten und der européischen Vogelarfen wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser- Uberwinterungs- und Wanderungszeifen
erhebiich zu stéren; aine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stdrung der

§ 1a BauGS: Mi Grund und Boden solf sparsam und
schonend umgegangen werden, dabel sind zur Verringe-
rung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flichen Hir
bauliche Nutzungen die Moglichikeiten der Entwicklung
der Gemeinde inshesondere durch Wiedemulzharma-
chung von Flachen, Nachverdichtung ung andere Mail-
nahmen zur Innenentwickiung zu nutzen sowie Boden-
versiegelungen auf das notwengige Maf zu begrenzen.

Die Planung dient dem Ziel der Wiedemutzbarmachung,
Nachverdichiung und der innerdrtlichen Entwickiung. Die
Inanspruchnahme von zusatzicher Fisiche wird vermie-
den bzw. minimier.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 Ziele das Naturschulzes und der Landschafispfiege

{1) Nafur vad Landschalt singd auf Grund ihres sigenen
Wertes und afs Grundiage fir Leben und Gesundhei des
Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen Gane-
rationen im besiedelten und unbesiedeiten Bereich nach
Mafgabe der nachfolgenden Absalze so 2u sohibfzen,

Den Zielen wird insofern entsprochen, als dass vor dem
Hintergrund der vommaigen Nutzung und des bereits
bestehenden Bauplanungsrechies in der innerortlichen
Lage von Welver keine fiy die Zicle besordiers werige-
benden Elemente batroffen sind.

Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild jebenden Tiere der besonders geschifzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen ader zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiltzien Arien oder ihre Entwickiungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ifre Standorte zu beschddigen oder zu zerstéren
(Zugriffsverbote).

¥ Kreis Soest (£013); Landschafispian IV Woeiver
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Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zuldssigen Vorhabens im Sinne von § 18 {2) Satz 1 BNatSchG handelt, gift
gemal § 44 {5) BNatSchG (Satze 2 bis 5) folgende Pauschalbefreiung von den Verboten ge-
méaBl Abs. 1

“Sind in Anhang IV a der Richtlinie 92M3/EWG aufgefihrte Tierarten, europdische Viogelar-
ten oder sciche Arten belroffen, die in einer Rechisverordnung nach § 54 Absatz 1 Nr. 2
aufgeféhrt sind, fiegt ein Versitofl gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick
auf damit verbundene unvermeidbare Beeintréchtigungen wild iebender Tiere auch gegen
das Verbol des Absafzes T Nr. 1 nicht vor, soweit die Okologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Foripflanzungs- oder Ruhestétten im rédumiichen Zu-
samimenhang weilerhin erfailf wird.

*Soweit erforderlich, kinnen auch vorgezogene Ausgleichsmainahmen festgesetzt werden.
Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtiinie 92/43/EWG aufge-
fihrte Arten gelten diese Mafigaben entsprechend. Sind andere besonders geschitzte Ar-
fen betroffen, liegt bei Handiungen zur Durchfihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein
VerstoR gegen die Zugriffs-, Besifz oder Vermarktungsverbote nicht vor.

Dz die Bestimmungen des besonderen Artenschuizes konkrete Handlungen untersagen, ent-
falten sie fur die planerische Ebene keine unmittelbare Wirksamkeit.

Jedoch muss berests im Rahmen der Bauleitplanung vorausschauend geprift werden, ob die
arntenschuizrechtiichen Bestimmungen der Umsetzung der Planung dauerhaft entgegenstehen
kénnen bzw. welche Vermeidungs- und Ausgleichsmallnahmen erforderichenfalls zur Eirhal-
tung der arlenschutzrechtlichen Mafigaben zu berlicksichtigen sind.

Andemfalls kénnen dauerhaft enigegensiehende arenschutzrechiliche Bestimmungen zur
Nichtigkeit der Planung fithren 2

Zum derzeitigen Planstand liegt gemalt Handlungsempfehung® eine Vorprifung des arlen-
schutzrechilichen Sachverhaltes vor®. Die Ergebnisse der Vorprifung (ASP, Stufe 1) sind hier
zusammenfassend dokumentiert:

Auf der Grundlage einer Luftbildauswertung und einer Ortsbegehung bieten sich im Zusam-
menhang mit den Gehdlzstrukiuren und dem Siloturm Habitatpotenziale fir planungsrelevante
Fledermaus- und Vogelarien.

Nach Auswertung des Artenspekirums der polenziedl vorkommenden planungsreievanten
Fledermaus- und Vogelarien und der von dem Vorhaben ausgehenden bau-, anlagen- und
betriebshedingien Wirkfakioren kinnen unter Einhaliung der artenschutzrechilich zu beach-

? Val.. Trautner, J., Kochelke, K., Lambrecht, H., Mayer, J {2008): G Gtzte Arlen in Pk g5- ur Zud I fafwen, S,
74, Nerderstedt

3 Ministerium fr Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW: Ministedumn iy Kiimaschulz, Landwitschalt, Nator-
und Verbrauchersoihudz NRW (2010): Gemeinsame Handlungsempletiung Antenschutz in der Bauleitpianung und bei der
paurechilichen Zulassung van Vorhaben vom 22 12 2010

Biiro Stefzig {2017). Anenschutzrechiliche Vorprifung
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tender Vermeidungsmafgaben (Bericksichtigung von Vogelbrutzeiten) im Hinblick auf den
bisher nicht untersuchien oberen Bereich des Siloturms artenschutzrechtiiche Verbotstatbe-
stinde fir Waldkauz, Schleigrevie, thu, Turmfalke, gebdudebewohnende Fledermausarien
nicht mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden,

Um artenschutzrechtiiche Verbotstatbestinde mit hinreichender Sicherheit ausschlieflen zu
kénnen, solt xur vertiefenden Prifung der Verbotstatbestinde (ASP 1) im weiteren Verfahren
eine Untersuchung des cberen Bereiches des Silos vorgenommen werden.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
21 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweitzustandes

211 Tiere, Plianzen und biologische Vieifalt

Bestandsbestimmend far die vorkommenden Pflanzen, Tiere und fir die biclogische Vielfalt
sind die vorhandenen Einzelbaume und Sukzessionsgebische, u.a. aus Birtke, Hasel, Nadel-
gehiilzen und Himbeere sowie Rasenfiiche, Schotterfldiche und Pflasterffache (Steliplatzflache)
sowie das leerstehande Silogebiude.

Neben den im Rahmen der ASP 1 (s.0.) erfassten planungsrelevanten Fledermaus- und Vo-
getarten konnen die vorhandenen Gehdize aligemein als potenzieller Lebensraum fir weitere
gehéizgebundene siedlungstolerante Vogelarien bedeuisam sein.

21.2 Boden

Ausgangsgestein der Bodenbildung im Raum sind glazifuviatile Ablagerungen / Léllehme
{ber kreidezeitliche Kaikmergelsieine. Die Bodenentwickiung ist durch die Siediungstatigkeit
weitgehend #iperformt. Mach den vorliegenden Untersuchungspunkten® ist der cbere Bodenbe-
reich u.a. durgh Bauschutt, Schotier, Rostaschen, Schiacken, Fundamentresten, érilich auch
durch humosen Oberboden und Vegetationsdecke in Machtigkeiten von 0,4 m bis 1,6 m aufge-
fillf. Einnergehend wurden in Teilbereichen nur gering erhéhie Schwermetaligehaite und Be-
lastungen durch den Parameter Arsen im Eluat nachgewiesen, die auf den Chemismus des
Bodens gerdngen Einfluss genommen haben.

Die darunter tiegende Bodenschicht ist von feinsandigem, tornigen Schivff bestimmt und {iefer
schlieffen schiuffige Fein- und Mittelsande an.

213  Wasser
Oberflachengewassar sind nicht ausgeprégt.

& 1G3 GmbH (2017): g gen [ Griind rergtung Zum Neubau eines Nahversargungszentrums an der
Ladestrafie in Welver - Soest im Rahmen des Bebauungsplans Nr.ag Sondergebis! Einzethandel Ladestrabe West" Ge-
mueinds Walver, Fiur 002 auf den Flurstilcken 450, 451, 452, Unng 20.03.2017




Gemeinde Welver: Bebauungspian Nr. 3¢

Teil Il: Umwaitbsricht =

Bis in efwa 2.5 m Tiefe wird kein oberfidchennahes Grundwasser fesigestelll. Ab 2 m unter
Getandeocberfliche deuten die Bodenmerkmale, u.a. Rostflecken, auf Schichtenwassereinfluss
hin.

Die irr Eluat fir einige Teilbereiche festgestellten gering erhéhten Schwermetatigehaite ung
Belastungen durch den Parameter Arsen verweisen auf mégliche Schadstoffeintrage in das
Grurdwasser.

21.4 Klima, Luft

Das Plangebiet liegt grofiklimatisch im Bereich mit vorwiegend west-sidwestlichen Winden,
einem durchschnitttichen Jahresniederschiag von 70C — 800 mm und einer mittleren Jahres-
temperatur von etwa 12-13° ¢

im drtlichen Klima ist aligemein den vorhandenen Gehdlzen, besonders den Bestanden entlang
der Bahn, eine ausgieichende Wirkung (Windschutz, gemdBigie Strahlungswarme, Lufttro-
ckenheit) beizumessern.

Auch sind Gehdlze unter lufthygienischen Aspekten, z.B. als Staubfiter und fir die Sauerstoff-
produkiion bedeutsam,

Eine besandere lufthygienische Belastungssituation geht aus den aligemein verfiigbaren Daten
nicht hervar.?

215 Mensch

Fir die Betrachtung des Schuizgutes Mensch sind zum einen gesundheitliche Aspekie, in der
Bauleiiplanung vorwiegend Larm und andere immissionen, zum anderen regenerative Aspekte
wie Erhelungs-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitst von Bedeutung ®

Im Hinblick auf die Erholungs- und Freizeitfunkiion bzw. die Wohnqualitdt kann das Plangeblet
fir Spazierganger aus dem nahen Wohnumfeld bedeutsam sein.

In der Umgebung bestehen gemaf Schallimmissionsprognose Schallschutzanspriiche gegen-
tber Gewerbelarm von tags 60 dB(A) und nachis 45 dB(A)} fir Kerngebiste bzw. von tags
55 dB(A) und nachts 40 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete,?

21.6  Kultur und Sachgliter

Far das Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt urkd besondere Sachgiter sind nicht
geltend zu machen.

5 v dirmastias arw ds_ Zugrit 06.04 . 2(!17

8 Schridter; W: Habarmann-NieQe, K fahmberg, Frank Umwalibencmmder Bauleﬁp&anung Arbeitshilfe zu don Auswirkun-
gen des EAG Bau 2004 auf die A g von 5 {Hrsg), Bonn, 2004

2 Katter C ing ; Schalltechnischer Bericht Nr. 216412-01.01 Uber die Schaliimmissionsprognose far den ge-
plarten Panny- Mam in Welver im Rahmen der Aufsteliung des Bebaaungspians Nr. 30 "Sondergetiet Eirzelhandel Lade-
srafie West”, Rheine, 27.03.2017
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217  Wechselwirkungen

Es bestehen die allgemeinen Wechselwirkungen zwischen den Ausprigungen von Boden,
Wasser, Klima/Lufl als Grundiagen fir die Quali{at als Lebensrdume flir Tiere und Pflanzen und
als Grundlage fiir menschiiche Nufzungen und der Auspragung von Kultur- und SachgGtern,

Uber die vorstehende schutzgutbezogene Bestandserfassung hinaus sind an dieser Stelle kei-
ne pesonderen Merkmaie hervorzuheben.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Nichtdurchfithrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich die vorhandenen Sukzes-
siansgehdize weiter entwickeln wirden.

Das Silogebaude ware voraussichtlich mitielfristiy unter Sicherungsaspekten abzureifen.

Anscnsten kann fUr Teilflichen des Plangebietes weiterhin die Nutzung als PKW-
Steliptatzfiache angenommen werden.

2.3 Entwickiung des Umweltzustandes bei Durchfithrung der Planung

Im Folgenden werden die bei Realisierung der Pianung zu erwartenden Auswirkungen auf die
Umwelt prognostiziert. Hierbel sind gemal § 2 {4) BauGB die voraussichtiichen erheblichen
Umiweltauswirkungen herauszustellen.

Auf Grund der inhaltichen Bberschneidungen der Schutzgiter werden an dieser Stelle die
Auswirkungen auf Natur und Landschaft bzw. die Beeinfrachtigungen auch nach den Maga-
ben der naturschutzrechilichen Eingriffsregelung!® bewertet.

241  Auswirkungen auf Tiere, PRlanzen und biclogische Vielfalt

Von der Festsetzung des Sondergebietes Einzelhandel sind Einzelbdume, Rasenfliche und
Sukzessionsgebische betroffen.

Dhe neu versiegelte Flache gehi dauerhaft als Lebensraum fiy Tiere, Pflanzen und £ die big-
iogische Vielfalt verioren,

Nach den bisher voriiggenden Uniersuchungsergebnissen kinnen bei der Vegetationsbeseiti-
gung™ unier Beachtung der Vogelbrutzeiten artenschutzrechiiiche Verbotstatbestande ausge-
schiossen werden. Vor der Beseitigung des Sijoturmes ist der obere Bereich auf potenziell vor-
kommende Vogelarten wie 2. B. Waldkauz, Schieiereule, Uhu, und Turmfalke sowie gebdude-
bewonnende Flederm&use zu untersuchen, um artenschuizrechtliche Verboistatbestande mit
hinreichender Sicherheit auszuschlieflen.1?

Fiir die planungsrechffiche Bestandsbeurteilung ist der bisher geltende Bebauungsplan Nr. 9,
7. Anderung von 1988 relevant. Risher fesigesetzt sind ein Gewerbegebist (GRZ: 0,8), nicht

0 g ilung der Erveblichkedl der B g
M Bore Stelzig (2017} Artenschutzrechtiiche Vorprifung
12 siehe auch Umweltbericht, PxL. 1.2.2
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iberbaubare Grundsticksfléche (Nebenamlagen sind zuldssig), Verkehrsfidche sowle kleinfia-
chig im Zusammenhang mit der Verkehrsflache éffentfiche Grunflidche (220 m?) und Anpflanz-
fidche gemaR § & (1} Nr. 25 a BauGB (458 m?),

Die Neuplanung (s.u.) sieht die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet auf 4.450 m? mit siner
Grundfiachenzahl von 0,4 und einem gemaf textlicher Festsetzung zwdassigen Maf der bauli-
chen Nutzung von 1,0. Inscfern wird planungsrechtlich eine Vallversiegelung von 4.450 m? ver-
anschiagt

Die Grianflachen werden im Sinne des Minimierungs- und Vermeidungsgebotes der Eingriffsre-
geiung neu organisiert, 50 dass werigebende Gehdize innerhalb der geplanten Grinfiachen
{560 m?) gemaR § 9 (1) Nr. 25 b BauGB erhalten werden kdnnen.

Der Altplan setzie etwa 220 m? sfrafienbegleitende &ffentliche Griinflache mit Einzelgehdlzfest-
setzungen und weltere etwa 460 m? Griunflache mit Gehdizerhaltungsgebot fest.

e : =

Raob : FlichengréBendeteils des Alplanes (7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 {ohne MaBstab)

i Vergleich von Neuplanung zu Aliplanung steht somit eine um Knapp 100 m? vergrélerie
Gehiilzfidche einem Verfust von 220 m? straenbegisitender Griinflache mit Einzelgehdizfost-
setzungen gegendber. Dieser planungsrechtiich geringfigig zusétzlich zulassigen Grinfla-
chenverlust von 120 m* 8sst erwarten, dass die mit der Neupianung verbundenen Beeintrach-
tigurgen fir Natur und Landschaft die Schwelle zusatzlicher erheblicher Besintrchtigungen fur
Natur und Landschaft nicht dberschreitet, so dass keine weiteren Ausgleichsmaffnahmen im
Sinne der Eingrifferegelung vorzusehen sind.

Erganzend sei in diesemn Zusammenhang darauf hingewiesen, dass gemal vorliegendem La-

geplan zum Neubau des Nahversorgungszentrums neben der fesigesetzien Grinflache von
560 m? im Detail weilere etwa 200 m? fir Bepfianzungen zur Verfigung stehan.

Das Vorhaben begriindet keine erheblichen Umweltauswirkungen auf Tiere, Pllanzen und bio-
fogische Vielfait.
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242  Auswirkungen auf den Boden

Die zusatzlich versiegelie Flache verliert vollstandig ihre Bodenfunktionen als Lebensraum, im
Mahrsioff- und Wasserkreisiauf und als Speicher- und Puffermedium.

Auf Grund der ideinflichigen zusitzliichen Versiegelung (s.e.) und vor dem Hintergrund der
insgesamt gestorten Ausgangsverhaitnisse sowie im Zusammenhang mit den vorgesehenen
BodenausiauschmaBnahmen im geplanten unversiegelien Bereich zur Beseitigung von Ein-
schrankungen der Bodengualitat und zur Vermeidung von Schadstoffeintrigen ins Grundwas-
ser ist das Vorhaben mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Bodens verbunden.

Das Vorhaben begriindet keine erheblichen Umweltauswirkungen auf den Boden.

243  Auswirkungen auf Wasser

Durch die Bodenaustauschmafinahsmen wird eine Grundwassergefdhrdung durch Schadstoff-
eintrage ausgeschlossen,

Das Vorhaben ist mil keinen erheblichen Beeintridchtigungen bzw. Umweltauswirkungen auf
das Schuizgut Wasser verbunden.

2.4.4  Auswirkungen auf Klima, Luft

Durch die Beseitigung vor Gehilzen werden die Keinkiimatischen Bedingungen geringfigig
verédndert,

Erhebliche Beeintrachiigungen bzw. Umweltauswirkungen auf das Kiima werden nicht begriin-
det.

Der Bebauungsplan begrindet kein Vorhaben, das nach BImSchG zu genehmigen ist, ung die
mit dem zu erwarfenden Verkehr!? einhergehenden Verkehrsemissionen werden nach dem
Stand der eingesetzien Fahrzeugtechnik geregelt, so dass der Bebauungsplan keine erhebii-
chen {ufthygienischen Belastungen bzw. Umwaltauswirkungen begrindet.

245  Auswirkungen auf den Menschen

Dig zulassigen Larmimmissionswerie an den schutzwiGrdigen Umgebungsnutzungen werden
eingehalten' und das Vorhaben ist insgesamt mit keinen erheblichen Umweltauswirkungen
auf die Wohnguaiitat verbunden.

2468 Auswirkungen auf Kuffur und Sachgiiter

Besondere Kuitur- und Sachgiter sind nicht betroffen.

13 giens Tell 1 der Bogrindung, Pkt 3.2.4

14 kotter Consuiting Engineers: Schaltechnischer Bericht Nr., 216412-01.01 Uber die Schatlimmissionsprognese Tur den ge-
planten Penny-Markt in Welver im Rahmen der des Mr. 30 Einzelhandel Lads-
strafe West", Rheina, 27.02.2017
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24.7  Auswirkungen auf Wechselbeziehungen

Bescnders Wechselbeziehungen sind nicht betroffen,

25 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteifiger
Auswirkungen

Gemad § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB ist im Rahmen der Bauleitplanung die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berGcksichtigen:

251  MaBnahmen fir Tiere, Pflanzen und fiir die biclogische Vieifalt

Berlicksichligung von Vogelbrutzeiten

Zur Vermeidung von Vogeltdtungen werden nach den Maligaben des Artenschitzrechtes die
Gehdizbeseitigungen aullerhalb der Brudzeiten der Visget durchgefihn,

Vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchung

Um fir den bisher nicht untersuchien cberen Silobereich artenschutzrechfiiche Verbotstatbe-
stdnde gegenliber potenziell vorkommende Vogelarten {(Waldkauz, Schletereule, Uhu, Turmfal-
ke} und gebaudebewohnende Fledermausarten ausschlie@en zu kdnnen, wird im weiteren Ver-
fahren eine Untersuchung des aberen Silobereichs vorgenommen.

Anpflanzung von Baumen und Stréuchern

fn den gekennzeichneten Fidchen zum Erhalt von Bdumen, Strauchern und senstigen Bepflan-
zungen sind die bestehenden Gehdlze zu erhalten und bet Ausfall durch standortgerechte hei-
mische Geholizarten zu erganzen.

252 MaBnzahmen fir Boden und Wasser

Um eine Gefdhrdung des Grundwassers auszuschiieen, werden nach den Mallgaben des
Baugrundachtens belastete Bodenbereiche ausgetauscht.

26 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Im Planungsprozess wurden verschiedene inteme Ausnutzungsméglichkeiten geprift, wobei
die derzeitige Variante die optimale Ldsung darstellt.

Weitere Priifarforderungen kdnnen sich aus den Ergebnissen des laufenden Verfahrens erge-
ben.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten

Als Grurdfiagen wurden die fachplanerischen Fachgutachten und die allgemein verfigharen
Fachdaien ausgewertet.
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Bei der Bearbeitung des Umweltberichts traten zum bisherigen Planungstand keine besonde-
ren Schwaerigkeiten auf.

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung

Gemas § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten kdnnen, zu Uberwachen {Monitoring).

Das Monioring wird sich vorrangly auf die Ausfihrung der Vermeidungsmafnahmen (Gehdlz-
erhalt und Bodenaustausch) ausrichten.

3.3 Aligemaein verstindliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Welver erstellt die vorfiegende Bauleitplanung, um die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Erchtung eines groRfidchigen Lebensmitteidiscounters inklusive Ge-
trénkemarkt und Backshop und weiteren kleinteiligen Einheiten fur Einzelhandel, Dienstleistung
und Gastronomie im Plangebiet. Die maximnale Verkaufsfldche soll insgesam? bis zu 1.270 m?
batragen.

Bei dem Piangebiet handelt es sich um das ehemalige Raiffeisengeldnde mit Sukzessionsge-
biischen und Schottesfidche, dem ehemaligen Getreidesilo sowie befestigter Stelipiatzflache,
Rasenfiiche und Einzelbaumen. Der Boden ist durch die vormalige Nutzung vorbetastet.

Fir das Vorhaben werden der Silo beseitigt und vorhandene Vegetationsstrukturen tberbaut.
Pianungsrechilich begrindet die Pianung gegenlber dem bisherigen Bebauungsplan eine zu-
satziich zulassige Versiegelung von etwa 120 m? Vor dem Hintergrund der geringen zusétzli-
chen Versiggelung und der Vorbelastungen wird die Schwelle grheblicher Beeintrachtigungen
fisr Natur und Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung nicht Uberschritten.

Unter dem Vermeidungs- und Minimierungsaspekt wird ein Gehtizernallungsgebot festgesetzt.
Soweit Gehdlze zu beseitigen sind, erfoigt dies nach den artenschutzrechtlichen Magaben
allgemeinr auBerhalb der Brutzeiten der Végel.

Um artenschulzrechtliche Verbotstatbesisnde mit hinreichender Sicherheit auszuschiiellen,
wird im weiteren Verfahren der bisher nichi untersuchie chere Silobereich auf Vorkommen po-
tenzielt vorkommender Vogel- und Fledermausarten Gberpriift.

Unter Boden- bzw. Grundwasserschutzaspekten werden belastefe Bodenbereiche ausge-
tauscht.

insgesamt ist damit sichergestellt, dass die Planung mit keinen erheblichen Umweltauswirkun-
gen verbunden ist.
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Anlagen:

Geselischaft fir Markt und Absatzforschung rbH (GMA): Auswirkungsanalyse zur Verlage-
rung und Erweiterung eines Penny Marktes in Welver, LadestraBe, Kéln Mérz 2017

Zacharias Verkehrsplarungen: Verkehrsuntersuchung zum Bebauvungsplan WNr. 30 ,Son-
dergebiet Einzelhande! Ladestrae West® in der Gemeinde Welver, Hannover 28.03,2017

Kdétter Consuiting Engineers: Schalliechnischer Bericht Nr., 218412-01.01 Uber die Schal-
fimmissionsprogriose fir den geplanten Penny-Markl in Wetver im Rahmen der Aufsteliung
des Bebauungsplans Mr. 3G "Sondergebiel Einzethandel lLadestraflle West", Rheing,
27.03.2017

1GS GmbH; Baugrunduntersuchungen f Grindungsberatung Zum Neubau eines Nahver-
sorgungszenttums an der Ladestrale in Welver - Scest im Rahmen des Bebauungsplans
Nr.3¢ ,Sondergebiet Einzethande! Ladestralle West" Gemeinde Welver, Flur 062 auf den
Flurstiicken 450, 451, 452, Unna 20.03.2017

Biiro Stelzig: Arlenschutzrechtliche Vorprifung zur 16. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
9, Sanierung Ortsmitie” der Gemeinde Welver {Kreis Soest), Scest Marz 2017
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Abwasserbeseitigungskonzept (ABK) fir den Zeitraum 2012 - 2017
Anschliisse von Einzelhdusern an die éffentliche Schmutzwasserkanalisation
im Druckentwisserungssystem

hier: Vorstellung der Entwurfsplanung

Sachdarstellung zur Sitzung am : 03.05.2017

im Zuge der Umsetzung des Abwasserbeseitigungskonzeptes (ABK) fur den Zeitraum 2012-
2017 sind u.a. Anschlisse von insgesamt sieben Einzelhdusern an die 6ffentliche Schmutz-
wasserkanalisation im Driickentwasserungssystem vorgesehen. im Wesentlichen handelt es
sich um Einzelhduser innerhalb der Orislagen, die aufgrund der topographischen Verhéitnis-
se in der Vergangenheit nicht im freien Gefille an die Schutzwasserkanalisation angeschlos-
sen werden konnten. Fir folgende Mafinahmen aus dem ABK soll nunmehr der Anschluss
an die dffentliche Kanalisation erfolgen:

ABK Nr.: Ort: Lage: vorgesehen ab: _ Anlage:
B 79 Eilmsen Dornenkamp 5 2015 1
B 1589 Zentralort Heideweqg 4 2014 2
B 1.5.10 Zentralort Schwarzer Weg 34 2014 3
B14.7.1 Borgeln Bordestralle 25 2015 4
B14.7.2 Borgeln Bérdestralie 29a 2015 4
B 14.7.2 Borgein Bérdestralle 57 2015 5
C296 Schwefe Sagemuihlenweg 11 2015 6

Fir den Anschiuss der o. g. Besitzungen hat die Verwaltung jeweils einen Kanalentwurf er-
stellt (Anlagen 1 - 6). Danach erhalt jedes Grundstlick gemaf der Entwésserungssatzung
einen Druckrohrleitungsanschluss (DA 63 PEHD) bis 1,0 m auf das Grundstick. Die Herstel-
lung der Hauspumpstation sowie die Anschiussarbeiten auf dem Grundstiick sind anschlie-
Rend durch die Anschiussnehmer bzw. durch deren beauftragte Bauunternehmer vorzuneh-
men. Der Ubergabepunkt an der Grundstlicksgrenze wird mit den Anschiussnehmern abge-
stimmt.




Im Nachgang zu der Herstellung der Kanalanschiisse wird durch die Verwaltung gemaf der
Beitrags- und Gebhrensatzung zur Entwasserungssatzung der einmalige Kanalanschiuss-
beitrag erhoben. Fiir den Bereich Dornenkamp werden neben der Besitzung Dornenkamp &
noch zwei weitere Baugrundstiicke Abwassertechnisch erschlossen. Auch fir diese Grund-
stiicke ist dann der v. g. Anschlussbeitrag zu erheben.

Fur die Umsetzung der erforderlichen Baumafinahmen stehen Haushaltsmittel aus 2016 in
Héhe von 74.000 € zur Verfigung.

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fir Gemeindeentwicklung, Planung, Natur und Umweltschutz nimmt die vor-
gestellten Entwurfsplanungen fur die o. g. Grundstiicke zur Kenntnis und empfiehlt dem Rat
folgende Beschlussfassung:

Der Rat beauftragt die Verwaltung auf Grundlage der vorgestellten Kanalentwirfe die Arbei-
ten zur Herstellung der Kanalanschiiisse fir folgende Grundstiicke

B 79 Eilmsen Dornenkamp 5

B 159 Zentralort Heideweg 4

B 1.5.10 Zentralort Schwarzer Weg 34
B 14.7.1 Borgelin Bérdestralle 25

B 1472 Borgein Bérdestralle 29a
B14.7.2 Borgeln Bordestralle 57

C 298 Schwefe Sagemihienweg 11

nach der Genehmigung des Haushaites beschrankt auszuschreiben und die erforderlichen
Baumafinahmen entsprechend umzusetzen.
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Gemeinde Welver
Der Blirgermeister

Fachbereich 3 Gemeindeentwicklung | Sachbearbeiter/in:

Herr Hickelheim

Az 81 Datum: 23.03.2017
» £
Birgermeister ( /fﬁ aure ez Allg. Vertreter
SR LI/ ' w3 Y
EEYi Y
Fachbereichsleiterfin .-2 3/;;;:_. Py ‘ !W% Sachbearbeiter/in é /
Berat ol TOP oef/ | Sitzungs- B ] Stimmenanteil
eratungsfolge noe | termin eratungsergebnis I3 Yy Enth.
Rat 6 2| oef |05042017
GPNU 3 | vef|®3.05 43

Gemeindeentwicklung
Griindung eines gemeindlichen Entwicklungsunternehmens - GmbH oder An-
stalt des 6ffentlichen Rechts

hier: Antrag der Fraktionen von SPD, Welver 21, Biindnis 90/Die Griinen
und FDP vom 21.03.2017

Sachdarstellung zur Sitzung des Rates am 05.04.2017:

- Siehe beigefigten Antrag der Fraktionen von SPD, Welver 21, Blndnis 80/Dir Granen und
FDP vom 21.03.2017! -

Beschlussvorschlag:

Da zunéchst die politischen Beratungen in dieser Angelegenheit abzuwarten bleiben, ergeht

verwaltungsseitig zurzeit kein Beschlussvorschiag.




Beschiuss des Rates vom 05.04.2017:

Der Rat beschiielt einstimmig, den Antrag in den zustandigen Fachausschuss, danach an
die Verwaltung und in die Fraktionen zu verweisen.

Sachdarstellung zur Sitzung des GPNU am 03.05.2017:

Der Rat hat in seiner Sitzung am 05.04.2017 einstimmig beschlossen, den Antrag zur Grin-
dung einer gemeindlichen Entwicklungsgeselischaft zundchst an den zusténdigen Fachaus-
schuss zur Beratung zu verweisen.

Von Seiten der Verwaltung wird spétestens bis zur Sitzung des GPNU eine erste Einschat-
zung zur Maglichkeit der Griindung einer gemeindlichen Entwicklungsgeselischaft dem Aus-
schuss vorgelegt.

Beschlussvorschlag:

Da zunachst die Beratungen im Ausschuss in dieser Angelegenheit abzuwarten bleiben,
ergeht verwaltungsseitig zurzeit kein Beschlussvorschlag.



Welver, den 21.03.2017

An den

Blirgermeister der Gemeinde Welver

Herrn Uwe Schumacher b Gamemd@ WeNBf
.

Am Markt 4 Eing.: 22 MRZ@O!?

58514 Welver ol

777

Betr.: Sitzungen des Ausschusses fiir Gemeindeentwicklung und des Rates,
Antrag zur Tagesordnung gem. § 48 Abs. 1 Satz 2 und 4 GO NRW
hier: Gemeindeentwicklung
Grindung eines gemeindlichen Entwicklungsuniernehmens
— GmbH oder Anstalt des &ffentlichen Rechts

Sehr geehrier Herr Blrgermeister,

die unterzeichnenden Ratsfraktionen beantragen, folgenden Punkt in die Tagesordnung der néchsten
Sitzung des Ausschusses fir Gemeindeentwickiung, Planung, Naturschutz und Umwelt, des
Hautausschusses und des Rates aufzunehmen:

Gemeindeentwicklung _
-Griindung eines gemeindlichen Entwickdungsunternehmens
--GmbH oder Anstalt des dffentlichen Rechts

Begriindung:

Im Zusammenhang mit der Diskussion {iber die Entwicklung des Gewerbegebietes
Scheidingen, der Bérdehalle und des Zentrums in Welver wurde deutlich, dass nicht nur
Defizite bei der Formulierung der Entwicklungsziele bestehen, sondern auch die
organisatorischen Mittel zu deren Erreichung nicht eindeutig geklédrt, méglicherweise
ebenfalls unzureichend sind.

Aus diesen Griinden beantragen die unterzeichnenden Fraktionen, den o.g. Punkt in die
Tagesordnung der ndchsten Sitzung der genannten Gremien aufzunehmen, um den
institutionellen Rahmen fiir die weitere Gemeindeentwicklung zu erértern. Die Schaffung
einer Anstalt des 6ffentlichen Rechts oder einer GmbH bietet die Méglichkeit, andere
Finanzierungsquellen, aber auch &ffentliche Férderung zur Schaffung und Verbesserung der
Infrastruktur unserer Gemeinde in Anspruch zu nehmen, Eine derartige Einrichtung kénnte
sich nicht nur im Bereich der Gemeindeentwicklung, sondern auch der Energieversorgung



und der Abfallwirtschaft betétigen (Stichwort: Re - Kommunalisierung &ffentlicher
Leistungen).

Der Antrag verfolgt das Ziel, Diskussionen (iber neue Mdéglichkeiten der Erweiterung des
institutionellen bzw. organisatorischen Rahmens zur Umsetzung gemeindlicher Ziele in
Welver anzustoBen, ohne bereits ein endgiiltiges Konzept vorzulegen. Dem dienen auch die

beigefiigten Stichpunkte der fir die Griindung eines Kommunalunternehmens notwendigen
Uberlegungen und Schritte.

thre weiteren Begriindungengeben die antragstellenden Fraktionen mindlich.

Mit freundlichem Gruf3

A A/{

7oA ’
Frak‘txonsvor&fj {zender Fraktionsvorsitzende
SE?D Biindnis 90/die Grinen
,/
e Lt (Do
Fraktronsvofsstzender Fra tionsvorsﬁzende
Weiver’ZA FDP

Anhang:

Im Folgenden sind fur die Griindung eines Kommunalunternehmens notwendigen Schritte und
Uberlegungen stichpunktartig aufgezeigt:

(1 Vorbereitende Uberlegungen:

Formulierung der Unternehmensziele bzw. der zu erfilfenden kommunalen Aufgabe
Bewertung der zur Verfigung stehenden Rechtsformen nach ihrer Geeignetheit
Zulassigkeit der Unternehmensgriindung

Abwéagung der Alternativen

bei Einbringung / Information der betroffenen Arbeitnehmer

. 8 » 2 o

(2) Grundsatzentscheidung des kommunalen Kollegialorgans

{3) Vorbereitung der erforderlichen Bilanzen / Vertragstexte:

Eréffnungshilanz

Unternehmenssatzung

gof. Personallberleitungsverirag

ggf. Nutzungs- und Uberlassungsvertrag

* » & »



(4 Kontaktaufnahme mit der Personalvertretung und Behdrden (Rechtsaufsichtsbehérde,
Finanzamt, Kommunaler Prifungsverband)

(5) Beschluss des Kollegialorgans:

¢ Unternehmenssatzung
o Bestellung der Verwaltungs- bzw. Aufsichisratsmitglieder
o Auslbung von Weisungs- und Informationsrechten

(6) Anzeige an die Rechisaufsichtsbehdrde
(7) Ausfertigung und Bekanntmachung der Unternehmenssatzung
{8) ggf. Eintragung in das Handeisregister

{3 Einberufung der ersten Verwaltungsratssitzung durch den
Verwaltungsratsvorsitzenden:

Besteliung des Vorstands

Beschiuss Uber die Geschéaftsordnung und ggf. wichtige Verirage
Feststellung des Wirtschaftspians

Beschluss Ober die Entschadigung der Verwaltungsratsmitglieder
Besteiiung des Abschlusspriifer

gaf. Beschluss Uber die Eréffnungsbilanz

gaf. Erlass von Satzungen und Verordnungen.



Cer Bargermeister ‘Beschlussvorlage
Fachbereich 3 Gemeindeentwickiung | Sachbearbeiter/in:  Herr Grole
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33. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Welver
- Abbau des Wohnbauflacheniiberhanges durch Umplanung -
hier: Neufassung des Anderungsbheschlusses

Sachdarstellung zur Sitzung am 03.05.2017:

Eine zenifrale Aufgabe des Regionaiplanes und der nachfolgenden Bauleitplanung ist es, ein
bedarfsgerechtes Angebot an Siediungsflachen flr die Wohnungsversorgung vorzuhaiten,
Far die Gemeinde Welver wurde im Zuge der Aufstellung des Regionalplanes auf der Grund-
tage der Darstellungen im Flachennutzungsplan ein Wohnbauflachenliberhang ermittelt. Die
Wohnbauflachenerweiterung durch die Aufstellung von weiteren Bebauungsplanen steht
dem Ziel des Abbaus von Uberhangflachen entgegen.

Um dennoch eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung im
Hinblick auf eine bedarfsgerechte Siedlungsentwickiung (hier konkretf bezogen auf die Be-
bauungspléne Nr. 27 Landwehrkamp” und Nr. 5 ,Soestweg®} zu erreichen, hat der Rat in
seiner Sitzung am 26.03.2014 enisprechende Umplanungsflichen beschlossen, die im
Rahmen der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes zuk{inftig nicht mehr als Bauflache
im FNP dargestellt werden sollen.

Wahrend der Erarbeitung der Planunterlagen zu dieser FNP-Anderung begannen die Bera-
tungen zur baulichen Entwicklung des Bereiches stidlich der Stralle Westholz im Ortsteil
Vellinghausen,

Letztendlich hat der Rat in seiner Sitzung am 22.02.2017 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 12 ,Westholz 1I* beschlossen. Gleichzeitig wurde beschlossen, zugunsten dieser
baulichen Entwickiung, die im Flachennutzungsplan dargesteliten Bauflachen

1. Ortsteil Vellinghausen-Eilmsen
Im Bereich der Schulstrafle westlich des Feuerwehrgerdtehauses ist im Flachennut-
zungsplan eine ,Wohnbaufldche” dargestelft. Diese Darstellung ist Grundlage fiir den
seit dem 24.10.1966 rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 3. Der Geftungsbereich des
Bebauungsplanes bleibt hinter der Darstellung im FNP zurlick, so dass eine Fldche
von 1.800 m? stdlich des B-Planes in eine Fldche fir die Landwirtschaft” umgewan-
delt werden kann.




2. Ortsteil Vellinghausen-Eilmsen
im Bereich der Strale Dornenkamp sddlich der Gaststétte Schiotmann ist im Fla-
chennutzungsplan eine ,Gemischte Bauffdche” dargestellt. Diese Darstelfung ist
Grundlage fiir den seif dem 01.03.1965 rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 1. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes bleibt hinter der Darstellung im FNP zurtick,
S0 dass eine Flache von 4.000 m? in eine ,Flédche fir die Landwirtschaft® umgewan-
deit werden kann.

3. Crtsteil Scheidingen

Nordwestlich entlang des Schatterweges ist im FNP eine ,Gemischte Baufliche" in
einer Tiefe von 60 m dargestellt. Bei der Aufstellung der Innenbereichssatzung flr
den Ortsteil Scheidingen im Jahre 1984 wurde jedoch nur eine einzeilige Bebauung
mit einer Tiefe zwischen 30 m und 40 m beschiossen und von der Bezirksregierung
Amsberg genehmigt. Insofern kann zwischen der Neustadtstralie im Siiden und der
Strafie Aulflucht im Norden ein Streifen von 6.000 m? entlang des Schatterweges um-
geplant werden.

verbindlich als Umplanungsfliche festzulegen und in  einem separaten FNP-
Anderungsverfahren zukinftig als Flache fur die Landwirtschaft darzustellen.

Da das Verfahren zur 33. Anderung noch in der Entwurfserarbeitungsphase ist, wird verwal-
tungsseitig vorgeschlagen, die v.g. Bereiche in dieses FNP-Anderungsverfahren zu integrie-
ren und zusammen mit den zuvor beschlossenen Umplanungsfldchen als Gesamipaket im
weiteren Verfahren zu berlicksichtigen. Aus formellen Griinden ist in diesem Zusammenhang
dann der Beschluss zur 33. Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem erweiterten An-
derungsbereich neu zu beschlieRen. Die Anderung des FNP kann im vereinfachten Verfah-
ren gem. § 13 BauGB erfolgen.

Unter Berlicksichtigung der bereits im Jahre 2014 beschlossenen Bereiche und der Ergén-
zung der jungsten Umplanungsflachen ergibt sich folgender

Beschlussvorschiag:

1.

Der Ausschuss fir Gemeindeentwicklung, Planung, Naturschutz und Umwelt empfiehlt dem
Rat, den Beschiuss zur 33. Anderung des Flachennutzungsplanes vom 26.03.2014 aufzuhe-
ben.

2.
Der Ausschuss flr Gemeindeentwicklung, Planung, Naturschutz und Umwelt empfiehlt dem
Rat folgende Beschlussfassung:

Der Rat der Gemeinde Welver beschliefit die Aufstellung der ,33. Anderung des Flachennut-
zungsplanes® gemaR § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB i.V.m. § 13 BauGB.

Inhalt der Anderung:
a} Gemarkung Borgeln, Flur 8, Flurst. 38 tiw.: Die Darstellung einer 1,75 ha grofien Teilfla-

che des Flurstiickes 38 wird von ,\W* (Wohnbaufliche) in eine ,Flache fir die Landwirtschaft"
geéndert.



b) Gemarkung Meyerich, Flur 3, Flurst. 77 tiw.:. Die Darstellung einer 0,27 ha groflen Teilfla-
che des Flurstickes 77 wird von \W" (Wohnbauflache) in eine ,Flache fur die Wasserwirt-
schaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses” geandert.

c) Gemarkung Schwefe, Flur 4, Flurst. 224 und 252 tiw.. Die Darstellung einer 0,57 ha gro-
Ren Flache wird von ,M" (gemischte Baufldche) in eine ,Flache fur die Landwirtschaft® ge-
andert,

d) Gemarkung Schwefe, Flur 5, Flurst. 326 Die Darstellung einer 0,37 ha grofen Teilflache
des Flurstiickes 326 wird von ,M" (gemischte Bauflache) in eine ,Flache flr die Landwirt-
schaft” geéndert.

e) Gemarkung Vellinghausen, Flur 9, Flursticke 55 tiw., 56 tlw., 97 tiw., 98 tiw, 150 tlw : Die
Darstellung einer 0,18 ha grofien Flache wird von W (Wohnbauﬂache} in eine ,,F!ache far
die Landwirtschaft® geéndert.

f) Gemarkung Eilmsen, Flur 3, Flurstiicke 38 tiw., 48 tiw., 100 tiw.: Die Darsteliung einer 0,4
ha grolen Flache wird von ,M" (gemischte Bauflache) in eine ,Flache fur die Landwirtschaft”
gedndert.

g) Gemarkung Scheidingen, Flur 2, Flurtlicke 266 tlw., 469 tiw. und Flur 8, Flurstiicke 57 tlw.,
267 tiw., 319 tiw., 326 tiw., 328 tlw.: Die Darstellung einer 0,6 ha groflen Fldche wird von ,M*
(gemischte Bauflache) in eine ,Flache fir die Landwirtschaft' geandert.

Die Verwaltung wird beauftragt, einen Anderungsentwurf zu erstellen und die Beteiligung der
betroffenen Offentlichkeit, der Trager 6ffentlicher Belange und der anderen Behdrden gem.
§ 13 BauGB sowie gem. § 34 Abs. 1 Landesplanungsgesetz durchzufihren.
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Gemeinde Wel
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15. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Sanierung Ortsmitte“
hier: 1. Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
2. Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
3. Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Sachdarstellung zur Sitzung am 03.05.2017:

Im Zuge der 15. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Sanierung Ortsmitte" wurde die Be-
teiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt. Hierzu fand am 16.03.2017
eine Blrgerversammiung im Saal des Rathauses statt. DarGber hinaus bestand bis zum
13.04.2017 die Méoglichkeit, die Planung einzusehen und Anregungen vorzubringen. Die
Niederschrift Uber die Blrgerversammiung ist ais Anlage beigefiugt. Konkrete Anregungen
wurden in der Sitzung nicht vorgetragen. Wahrend der anschliellenden Beteiligungsfrist ist
gine Stellungnahmen (P 1) eingegangen.

Parallel erfolgte die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs.1 BauGB. Die eingegangenen Stellungnahmen sind als Anlage beigefligt.

Uber die wahrend der Beteiligungsverfahren eingegangenen Anregungen ist zu beraten und
zu beschlieflen.

Als nachster Verfahrensschritt ist die &ffentliche Austegung gem. § 3 (2) BauGB zu beschlie-
Ren. Die Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB er-
folgt parailel.

Beschlussvorschlag:

1.
Siehe beigeflgte Einzelbeschliisse zu den eingegangenen Stellungnahmen (P1 und T1-T5})!

2.

Der Ausschuss fir Gemeindeentwicklung, Planung, Naturschutz und Umwelt empfiehit dem
Rat, die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes zur 15. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
,Sanierung Ortsmitte  einschliefllich der Begriindungen und des Umweitberichtes gem. § 3
Abs. 2 BauGB zu beschlieRen. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt parallel.
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An den Herm Biirgermeister
der Gemeinde /

59514 Welver

Wetver, den 12.04.17

Betriffi: Bebavungspian Nr. @, Sanierung Ortsmitte, 15, Apderung v. 28.02.2017

Bexug: Birgerversanunlung v. 16.03.17 im Rathaus Welver

Sehr gechrter Herr Blugermeister, sehr geehrte Damen u. Herren,

Punkt 1) Der uns tibergebene Bebauvnngsplan ist unvolistindig!
Es fehlt die Eintragung des neu erstellten und bereits seit 1 Jahr bewohnten Hauses
Parz, 794, withrend das noch nicht erstelite aber geplante Gebfinde Parz. 796 einge-
zeichnet ist. Wiy bitien wm einen akiuelien Plan!

Punkt 2} Wer ist Eigentiimer der Parz. 7957 Ist es eine dffentliche oder eine private Parzelie?
Wer tréigt die Kosten fiir den Ausbau?

Punkt 3) Wir bisten, die Parz. 657 aus der Verdnderungssperre herauszunehmen und die bis-
herige, geschlossene Bebauungsmoglichkeit beizubehalten, um sich so besser den
bereits vorhandenen Bauten auf den Parz. 520 und 418 in 3-geschossiger
Bauweise anzogleichen.

. Mit freundlichen Griisssen

ZuP 1

Punkt 1
Grundlage fur den Bebauungsplanentwurf ist die Liegenschafiskarte des Katasteramtes des

Kreises Soest. Die verwendete Karte entspricht der aktuelten Aufteilung und gibi die Flurstt-
cka entsprechend des derzeltigen Bestandes wieder. Auf dem Flurstiick 794 ist ein neues
Gebdude entstanden. Dieses Gebaude ist noch nicht eingemessen worden, so dass die
verwendete Plangrundlage diese bauliche Anlage nicht veranschaulicht. Auf dem Flurstiick
796 ist nicht ein geplantas Geb#ude dargesteilt, sondern die Uberbatbare Grundsiiicksfiiche
mit den entsprachenden Baugrenzen. Im Ubrigen werden Gebaude im Rahmen des Bebau-
ungsplanes nur nachrichtlich dargestellt. Fiir die einzelnen Parzellen sind die Festsetzungen
hinsichtlich der zul4ssigen Bauweise und des Males der baulichen Nutzung Ketninhalt der
verbindlichen Bauleitplanung.

Zu Punkt 2
Bei der Parzelle 795 handelt es sich um eine private Flache.

Zu Punkt 3

Der Anregung, die bisherige geschiossene Bauweise beizubehalien, wird nicht gefolgt. Das
gestalterische Ziel der geschlossenen: Bauweise und damit sine verdichtete Hiuserzeile mit
Jinnerstadtischem” Charakter zu erreichen, wurde bisher von den Bauherren an keiner Steile
entlang der Bahnhofstrale umgssetzt und kann daher unter Berlcksichtigung der nur noch
wenig vorhandenen Baullicken als gescheitert angesehen werden. Bistang sind dort nur Ge-
saude in offener Bauwsise entstanden. Da die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise
grundsatzlich nur auf allgemein stadtebaulichen Erwéigungen beruht und nicht nachbarlichen
Interessen dient, wird an der Zlelsetzung festgehalien, innernatb des Anderungsbereiches
die geschlossens Bauweise aufzuheben. Das vom Einwender angesprochene Wohngebau-
de auf der Parzelle 520 liegt stdiich des Geltungsbereiches der 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes, In diesem Bereich ist bereits eine cifens Rauweise festgesetzt, Das zweige-
schossiges Mehrfamilienhaus (bef dem oberen Siockwerk handelf es sich nicht um ein Voll-
geschoss) wurde dementsprechend mit Grenzabstand errichtet.

Anmerkung: Bei dem angesprochenen Flurstiick 418 handelt &s sich um sing rd. 30 m® gro-
Be Splitterparzelie im sddlichen Bereich des Bebauungsplanes. Das Flursttick ist unbebati,

Abstimmungsergebnis:
GPNU:
HFA:
Rat:




Arnsberg

Hellweg-Saueriand T4

fHK Arnsberg | Postfach 5346 | 69818 Arnsherg _// thr Ansprachpariner

Vanessa Helmer

Gemeinde Welver T . E-Mall
Herr Grofle Games’}ge ’_.;Wel}f.er helmer@arnsberg.ihk.de
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50511 Weiver  [o0+ 2 LMRZ2017 (02031} 878 161
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& . Fax.

7 S {02931) 875 285

Datum
21.03.2017

15, Anderung des Bebauungsplanes Nr. ¢ ,Sanierung der Ortsmitie®, Zentralort
Welver

Sehr geehrte Damen und Hesren,

gegenliber der oben genannten Planung haben wir keine Anregungen oder Bedenken.

Mit freundlichen Griigen

Vs

Vanessa Heimar
Referentin im Geschéftsbersich Standor,
Innovation und Umweit

® unternehmen

Industtio. und k Arnsherg, Helweg:

Besucharanschrfl; Konigsrale 18:20 | 59824 Arnsberg | Pastanschrlft; Postiach 53 45 | 59838 Amsbery | Tetefon: 02921 878-0 | Telefax 02831 876-100
Intarnal: winwiFk-amshard oo | Steuernuries. 30357 15/0037 | Lmaatestever-ID: DET123ETE320 | Gliutigerily, DEZBIHKO0000423743

Watkshank Sovedand 8.5, | 1BAN: DEST 4666 0022 1518 9008 00 | BIC: GENODEMINER

Sparkasse Amsberg-Surtem | [BAN: DE24 4565 0005 0001 0058 66 | BiC: WELADED1ARN

Zu T 1 - 1HK Arnsberg

Keine Anregungen und Bedenken.

Eine Beschlussfassung ist nicht erforderlich.



KREIS
SOEST

2u T2 - Kreis Sgest

Keine Anregungen und Bedenken.

S j Die Landritin
| Kreis Soest .« Postfach 1752 . 50401 Soest ' Keordinierungsstelle Regionalentwicklung Eine Beschlussfassung ist nicht erforderdich.
Gebéude  Niederbergheimer Str. 24a . 58484 Soest
- . Name Herr Gerling
s AT : Durchwah! 02921 30-2268
GemeindaWélver LR z:r',g-a;:a 02921 30-0
Am Marktd - I Telefax 02021 30-2851
. 59514 Weiver o Zimmer 102 o 4
. . § M - E-Mail paut.gering@ireis-soest de
) Gemﬁﬁdﬁ Welver fnfernet  www kreis-soest.de
S kY Soest,  £3.04.2017
Eingt” 05 AR '
m" 8 E 2]:”? Bei Schri heel und Fraqen bitte stets angeben:
i Geschiftszeichen
L 61.26.12

15. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Sanierung Ortsmitte® im Zentralort Welver
Trégerbeteiligungsverfahren gem, § 4 Abs. 1 BauGB

lhr Schreiben vom 01.03.2017

Sehr geehrte Damen und Herren,

die 9. g Planung wurde hier mit den zusiéndigen Dienststellen und Abteilungen der Ver-
waltung besprochen. im Einvernehmen mit diesen tetle ich ihnen mit, dass gegen die 0. g.
Planung keine Anregungen oder Hinweise vorgebracht werden.

Diese Stellungnahme wird zugleich abgegeben fir die lLandratn als Untere Staatliche
Verwaitungsbehdrde — Planungsaufsicht.

Mit freundlichen Griiien

im Auftrag

PguliGerling

£
Wt b eiidwestialen Fiir sehbahinderte und blinde Menschen kann disses amiliche
s e | Schrifisiick in bamierefreier Form zur Verfagung gestellt werden.
ALLES BCHT Wenden Sia sich bitte an den Absander.



LWL-Archdologie fiir Westfalen
AuBensteile Olpe
i 3 Far die Menschen.

Fiir Westfalen-Lippe.

Servicezeiten: Montag-Donnerstag 08:30 - 12:30 Uhr, 1200 - 15:30 Uhr

LWL-Archiulogie for Westfalen - In der Wiste 4 - 57462 Olpe
Freitay G8:30 - 1230 Uhr

Ansprechpartnerin:

Gemeinde Welver - .
Mefanie Réring BA.

Fachbereich 3

Gemeindeentwickiung Tels 02761 9375-42
Am Markt 4 Fax. 02761937520
e E-Mail: melanie.roering@iwl.org
59514 Welver -
Gemgmg’é Waelver
saa,/" Z/K MAL 2017
Az: 878017 emi £ Olpe, 27.03.2017

15. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Sanierung Ortsmitte, Zentralort Welver
Ihr Schreiben vom 01.03.2017 / Thr Zeichen 61-26-25

Sehr geehrte Damen und Herren,
fiir die Ubersendung der o.g. Planunterlagen bedanken wir uns.

In der Umgebung von Weiver sind bereits einige Lesefundstellen der Steinzeit, des Nealithikums,
der rémischen Kaiserzeit und des Mittelalters bekannt. Aus diesem Grunde kann ein Vorhandensein
von Siedhungssteilen dieser Epochen in dem Areal vermutet werden, Daher kann nicht
ausgeschlossen werden, dass auch innerhaib des Planbereiches bisher noch unbekannte
Bodendenkmalstibstanz liegt.

Aus diesern Grunde bitten wir um erneute friihzeitige Beteiligung unseres Hauses, wenn
Bodeneingriffe im Plangebiet geplant werden. Dann werden wir entscheiden - je nach Art und
Umfang der Bodeneingriffe — ob eine Begleitung der Bedeneingriffe durch Mitarbeiter unseres
Hauses notwendig ist.

Im Auftrag

gez. fd R

Prof. Dr. Michael Baales

{Leiter der AuBenstelie) M. Réring B.A.

In der Wiste 4, 57462 Ofpe Kente der PARL-Finanzabtellung

Telefon: 02761 53750 Sparkasse Minsterdand Ost
waw.archaeologie-i fen-lippe.d IBAN D53 4005 0150 0000 4097 06, BIC WELADEDIMST

Zu T 3 - LWL-Archiologie fiir Westfalen

Der Hinweis wird beachiet. In der Begrindung zur Anderung des Bebauungsplanes} wurde
unter Punk: 9 dargetegt, wie bel der Entdeckung von Bodendenkmalern zu verfahren ist.

Abstimmungsergebnis:
GPNU:
HFEA:
Rat:
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trach 1 Liegenschaften und
Geainformation/ Dokumentation

Gemeinde Welver ihre Zeichen  €71-26-25
: ; thre Nechricht  §1.03.2017
Gemeindeentwicklung Unsere Zaichen N.-L-DVAn 2017-TOR-0188

Bau / Planung / Umwelt 7 Name Herrﬁ:\;kgmm .
Am Markt 4 i A NIyl
50514 Welver |Gemsinde Welverfie 02
: e L £ @thyssengas.com
|Emg: D8, MRZ 2617

rd 7
Dorimund, 7. Marz 2017

15, Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Sanierung Ortsmitte, Zentralort
Welver*
Thyssengasfernieitung 1.07412 Bi. 41; Schutzstreifen 4,0 m

Sehr geehrite Damen und Herren,

im Nahbereich auerhalb der 0.g. Bauleitplanung verlguft die im Betreff genannte
Gasfernleitung LO7418 der Thyssengas GmbH. Beigefugt erhalten Sie den Be-
standsplan Blatt Nr. 41 im Mallstab 1: 1000, sowie einen Ubersichtsplan im Mafi-
stab 1: 2560,

Die Gasfernlsitung liegt innerhalb eines gesicherten Schutzstreifens von 4,0 m
(2,0m links und rechts der Leitungsachse), in dem aufgrund technischer Vor-
schriften bestimmte Nutzungen und Tatigkeiten untersagt sind.

bem Uberfahren der Gasfernleitungen mit Baufahrzeugen bei unbefestigter
Oberftache in Langs- bzw. Querrichtung kénnen wir nur nach erfolgten druckver-
tellenden MalBinahmen - wie Austegen von Baggermatratzen oder dergleichen -
zustimmen.

Eventuell geplante neue Baumstandorte sind gemal DVGW Merkblatt GW 125
(M) sowie des Merkblattes der Forschungsgeselischaft fir StraBen- und Ver-
kehrswesen e.V. FGSV Nr. 939 mit Blick auf die weitere Entwicklung des Stamm-
durchmessers zu wahien. Um die Gasfernleitungen vor Beeintrachtigungen durch
Wurzelwuchs zu schiitzen und eine gefihrdungsfreie Lebensdauer der Baume zu
gewshrieisten, solfte der Abstand von 5,0 m zwischen Leitungsaulenkanie und
Stammachse nicht unterschritten werden.

Wir bitten Sie, die nachfolgenden Punkte zu berlicksichtigen, dass

1. unsere Gasfernieitung bei eventuellen Bau- und Erschiiefungsmaf-
nahmen berlicksichtigt wird,

Thyssengas GmbH

Emi-Mooy-Piatz 33
44427 Dopmund

T +49 231 912010
F +49 231 992912012
1 www.ihyssengas.com

GeschiRsfdhrung:
Bemd Dabmen

Vorsitzendar des
Aufgichisrates:
Prof. r-ng. Kiaus Homann

Sitz der Gesellschaft:
Daortnung
Eingetragen beim
Amtsgericht Dortmund
Hanelsregister-Nr.
KRB 21273

Bankvesbinding:
Commeszbank Essan

BLZ 360 40C 35

Kio.-Nr. 140 2908 00

{BAN:

DE 64 3604 0039 0140280500
BIC: CONADEFFXRX

USE-tdNr. DE §19497635

Zu T 4 — Thyssengas

im Nahbereich jedoch auRerhalb des Geltungsbereiches verlauft eine Gasfernleitung. Im
Rahmen der Anderung des Bebauungspianes erfolgt nur eine Anderung der zuldssigen Ge-
schosshehe und der Bauweise von geschlossen zu offen, Die vorhandene ErschlieBung
bieibt unverandert. Denncch werden die Hinweise beachtet. Das Uibersandte Merkblatt wird
der Begrindung ais Anlags beigeflgt.

Absfimmungsergebnis:
GPNU:
HFA:
Rat:




Thyssenga@

. T4

2. das beiliegende Merkblatt fiir die Aufstellung von Fldchennutzungs-
und Bebauungspldnen sowie unsere aligemeine Schutzanweisung flir
Gasfernleitungen der Thyssengas GmbH Anwendung findet,

3. wir am weiteren Verfahren beteiligt werden.

Fir weitere Informationen stehen wir thnen geme zur Verfligung.

Mi¢ freundlichen GriiRen

Thyssengas GmbH
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q' ' ThySSen§@

Aligemeines 5. Jede Beschadigung einer Gasfernleitung, auch die der Rohrumhillung oder eines Kabels, ist wegen der
Gasfernieitungen dienen der ffentlichen Energieversorgung. Die Leitungen der TG haben einen Durchmes- unabsehbaren Folgeschaden unverzGglich der TG-Dienststelle zu melden. Zum Zwecke der Kontrolie baw,
ser bis maximal BN 1000 und werden mit einem Druck von bis zu PN 84 betrieben. Neben der Leitungan der Beseitigung von Beschadigungen durch TG darf die Baugrube nicht verfilit werder,. Wird versahentlich
verlauft teftweise ein Begleitkabel in unterschiedlichen Abstanden und teilweise mit geringerer Uberdeckung. die Umhiiliung der von uns {iberwachten Gasfernleitungen beschidigt, werden diese Schiiden
Damit der Bestand und der Betrieb der Leitungen nicht gefihrdet bzw. behindert werden, muss die TG vor grundsitzlich unentgeltiich durch uns beseitigt. Zum Zeitpunkt des Betretens der Baugrube durch
allen BaumaBnahrmen im Bereich der Versorgungsanlagen rechtzeitig informiert werden, Der Bauausfithren- TG-Fersonal baw. durch ein von TG beauftragies Unternehmen, hat die Baugrube den einschiagigen

de muss (ber aktuell bereitgestellte Bestandsplane zu den Gasfernteitungen der TG varflgen, Berufsgenossenschaftlichen Yorschriften zu entsprechen.

Der DVGW-Hinweis GW 315 ( Hinweise fir MaBnahmen zum Schutz von Versorgungsanlagen bei

Bauarbeiten ) ist zu beachten. (Bezugsquelle: Wirtschafts- und Verlagsgeselischaft Gas und Wasser mbH, 6. Bei ausstromendem Erdgas besteht die Gefahr der Entzindung; daher sofort

Postfach 14 01 51, 53056 Bonn}

a. Leitzentrale unfer Telefon 01802722 1022 unverz(glich informieren
1. Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in den Plénen enthaltenen Angaben und Mal- b.  alle Baumaschinen und Fahrzeugmotoren abstellen
zahlen hinsichtlich Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet wer- ¢ Funkenbildung vermeiden, nicht rauchen, kein Feuer anzinden
den. Daraber hinaus darf auf Grund von Erdbewegungen, auf die das Versorgungsunternehmen keinen d.  angrenzende Gebiude auf moglichen Gaseintritt prifen, ggf, Tiren und Fenster &ffnen,
Einfluss hat, auf eine Angabe zur Uberdeckung nicht vertraut werden. Die genaus Lage und der Verau? keine elekirischen Anlagen (hierzu gehéren u. a. Lichtschalter} bedienen
der Leitungen sind in jedem Fall durch fachgerechta ErkundungsmaBnahmen {Querschldge, Suchschiitze, e Gefahrenbereich rdumen, weitrdumig absichern und Zutritt unbefugter Personen verhindern

Handschachtung 0.a.} in Abstimmung mit unserer Betriebsstelle festzustellen, Die abgegebenen Pline

geben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunfiserteilung wieder. Es ist darauf zu achten, dass zu Baginn Vor dem Wiederverflllen freigelegter Gasfernleitungan ist der értlich zustandige Ansprechpartner der TG
der Bauphase immer aktuelle Pidne vor Ort vorliegen. Die Auskunft gilt nur fiir eigene Leitungen der TG, zu informieren. Dabei sind Gasfernleitungen und Kabel vor jeglicher Beschadigung durch eine Sandbettung
so dass ggf. noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternshmen gerechnet werden muss, bei denen bzw. gleichwertigem Material zu schiitzen. Entfernte Trassenwarnbdnder sind wiader einzubauen. Die vor-
weitere Auskiinfte eingeholt werden miissen. Die Entnahme von Mafen durch Abgreifen aus dem Planist  gefundenen StraBenkappen, Steine und Pflasterungen sind entsprechend der Anwelsung unserer Mitarbei-
nicht zulassig, Stillgelegte Leitungen der TG sind unter Umstdnden in den Planen nicht dargestelit, k&nnen  ter ordnungsgemidl wieder einzubauen. Im Bereich von Verkehrsflachen ist die ,ZTV A-StB" {Zusitzliche

in der Ortlichikeit jadoch vorhanden sein. Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Aufgrabungen in Verkehrsflachen) der Forschungsge-

sellschaft ftr Straen- und Verkehrswesen in der giiltigen Ausgabe zu beachten.
2. Der Bauunternehmer hat eine fachkundige Aufsicht zu steflen. Absperreinrichtungen, StraBenkappen und

sonstige zu den Versorgungsanlagen gehdrende Einrichiungen mussen wahrend der Bauzait zuginglich 7. Fibr Arbeiten im Schutzstreifen gilt:
und betriebshereit gehalten werden.

A, Zuldssig im Schutzstreifen sings:

3. Gasfernfeitungen sind grundsétzlich durch Handschachtung freizulegen. Der Einsatz von Baumaschinen A1, Die landwirtschaftliche und gartnerische Nutzung.
im Bereich unserer Anlagen ist nur dann gestattet, wenn eine Gefhrdung auszuschiieSen ist. Freigelegte A2, Befahren mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen aller Art.
Gasfernieitungen sind vor Beschidigung zu schiitzen und zu sichern. A3. Landwirtschaftliche Bodenbearbeitung bis zu einer Tiefe von 0,5 m.
Ad. Waldbestande und Einzelbiume mit einem Abstand > 5m beiderseits der LeitungsauBen-
4. Werden bei Bauarbeiten trotz Erkundigungen unvermitteit Gasfernleitungen oder Trassenwarnbander der kanten. Die Standorte sind mit Blick auf die weitere Entwicklung des Stammdurchmessers
z.B. WFG / VEW / RWE / Thyssengas gefunden, so sind die Arbeiten an diesem Crt sofort einzustellen und zu wihlen. Vor Ausfiihrung ist eine Abstimmung mit uns erforderlich.
kurzfristig der 6rtlich zustandige Ansprechpartner (siehe Stellungnahme der TG) oder die Gberwachende AS5. Strauchwerk bis 2 m Héhe in solchem Abstand, dass Inspektionen, Messungen und sonstige
Betriehsabteifung zu verstandigen. MaBnahmen ohne Beetntrachtigungen méglich sind,

Stand vom 14.07.2015 { Seite 1/2



B. Im Schutzstreifen genehmigungspflichtig sind:

81 tandwirtschaftliche Bodenbearbeitungsmatnahmen, wie z, B. Tiefenlockerungen und
Tiefpflugen, die eine Tiefe von 8,5 m Gberschreiten.

B2. Befahren mit schweren Baufahrzeugen bei unbefastigter Oberfliche.

B3. Veriegen von Leitungen, Kandlen, Kabeln und Drainagen.,

Die lichten Absténde sind unter Bericksichtigung der Leitungsdurchmesser, der trtlichen
und technischen Gegebrenheiten und der betrieblichen Belange festzulegen.

Bel langeren ParalielfUhrungen sind besandere Vereinbarungen (z. B, groBere Abstdnde
ader Interessenabgrenzungsvertrag) notwendig.

B4. Hinzukommende Schachtbauwerke (Kanal-, Kabelschachte usw.) sind nach Maglichkeit
auflerhalb des Schutzstreifens anzuordnen. Ausnahmen durch entstehende Zwangslagen
sind gemeinsam abzustimmen.

B5. Bauen von Straflen, Wegen, Parkplatzen, Sport- und Termisplitzen.

B6. Einbringen von Behaltern (z. B. Oltanks).

B7. Bodenab- und -auftrag, Bodenlagerungen, Aufgrabungen sowie das Anlegen von Béschungen.

B8. Erdarbeiten mit Maschinen,

B9. Errichten von Zaunen und Mauern sowie Pfianzen von Hecken, wenn diese die Lejtung kreuzen
oder {ngs der Leitung veraufen.

B10. Anlegen von stehenden und fieBenden Gewissern.

B11. Bohrungen und Sondierungen.

C. Grundsatzlich nicht zuldssig im Schutzstreifen sind:

Ct. Oberflachenbefestigung in Beton,

C2. Erdarbeiten mit Maschinen unter einemn Mindestabstand von 1 m neben und 0,5 m
(ber der Leitung.

C3. Errichten van Gebauden®, Uberdachungen und sonstigen baulichen Anlagen.

C4. Einrichten vonr Dauerstellplstzen (z. 8. Campingwagen, Verkaufswagen) und Festzelten.

C5. Lagern von schwertransportablen Materialien,

C6. Anlegen von Futtermieten und massiven Futtersilos,

(7. Einleiten von aggressiven Flissigkeiten ins Erdreich und das Lagern von chemisch aggressiven
Produkten.

(8. Sonstige Einwirkungen, die den Bestand oder den Betrieb besintrichtigen oder gefahrden.

*§ 2 Abs. 2 der Bauordnung NRW definiert Gebiude als |, selbstandig benutzbare, (iberdachte bauliche
Anlagen (mit demn Erdboden verbundene, aus Baustoffen und Bauteilen hergestelite Anlagen, § 2 Abs. 1
Bauordnung;, die von Menschen betreten werden kénner und geeighet eder bestimmt sind, dem Schutz
von Menschen, Tieren oder Sachen zu dienen”.

TQ‘ @Thyssenggg@

Verhaiten im Schadensfali
Bei ausstrémendem Erdgas besteht die Gefahr der Entziindung

Vorldufige MaBnahmen an der Schadenstelle
Verstandigung der Leitzentrale - Tel -Nr.: 61802/221022

Absperren der Schadenstelle in gréBerem Limkreis (20 bis 500 m), je nach Stérke des Gasaustrittes
und Windverhiltnissen

Personen aus dem Nahbereich entfernen, welche starken Schallimmissionen ausgesetzt sind.
Retter sollen Gehorschutz tragen.

@ @ @ @ Innerhalb der Absperrzone diirfen sich keine Zindauellen befinden, kein Autoverkehr,
kein offenes Feuer, Rauchverbot, kein Handy

Offene Feuer idschen.

Lischarbeiten kdnnen sich nur auf die Umgebung beschrinken.

Eventuelt Réumen gasgefihrdeter Wohn- ader Betriabsgehdude von Personen.,

Nach Maglichkeit keine elektrischen Schalter betitigen,

Abwarten des Finsatztrupps der Thyssengas GmbH

Das Absperren von Schiebern der Gasfernleitungen darf grundsétalich nur durch den Einsatztrupp der
Thyssengas GmbH oder derer: Bevolimichtigte, sowie auf ausdriickliche Anweisung vorgenommen werden,

Kontakthalten Gber Telefon mit der Leitzentrale baw. der Betriehsabteilung.

L&schen des brennenden Gases durch Thyssengas oder Feuerwehr

Stand vom 14.07.2015 | Seite 2/2




Beriicksichtigung von unterirdischen Gasfernleitungen bei der
Aufstellung von Flachennutzungs- und Bebauungsplanen

Die Gasfernleitungen dienen der &ffentlichen Energiever-
sorgung. Sie sind bel der Aufsteltung von Fldchennutzungs-
und Bebauungsplinen und bej den sich daraus ergebenden
folgemabnahmen zu berlicksichtigen.

In vieden Fallen verf3uft ein Begleftkabel parallel zu den
Leitungen in unterschiedlichen Abstanden und geringer
Uberdeckung. Bestimmie Leftungsarmaturen treten an die
Erdoberflache und sind durch StraBenkappen geschiiizt.

Gegen Auflenkorrosion sind die Leitungen kathodisch ge-
schiitzt.

Die Leitungen und Kabel fiegen innerhalh efnes Schutzstrai-

fens, der 2 I35 15 m brelt sein kann, Leitungsverlaud, zutref-
fende Schutzstreifenbreite und weitere Einzelheiten ergeben
sich aus unseren Betriebsplanen.

Leitungsrechte fur unsere Gasfernleitungen bestehen grund-
sétzhich in Form von beschrdnkten persdnlichen Dienstbar-
keiten (§8 1090 ff. BGB), die im Grundbuch eingetragen
sind, bzw. in schuldrechtlichen Vertrégen.

Berthren die Flachennutzungs- und Bebauungsplne oder
die sich aus lhnen ergebenden FolgemaBnahmen den
Schutzstreifen, bitten wir, folgende Punkie zu beachten:

1. Der Verlayf der Gasfernleitung ist mit entsprechender
Signatur in den Bebauungsplan zu Gbernehmen. Lageplane
—wenn erforderlich mit Einmassungszahlen - werden bet
Bedarf zur Verfligung gestellt, oder die Leitungen werden
von uns in eine Kopig des Bebauungsplanes einkartiert.

in der Legende des Planes, oder an sonst geeigneter Stelle,
ist auf die jeweilige Schutzstreifenbreite hinzuweisen.

2. Grundsdtzlich nicht zuldsag sind innerhalb des Schutzstreifens

- die Errichtung van Gebauden aller Art sowie Mauern par-
allel Uiber bzwe. unmittelbar neben den Gasfernleitungen.
Oberfischenbefestigungen in Beton, Dauerstellplatze 7.6.
fiir Campingwagen, Verkaufswagen usw,, sowie das La-
gern von schwertransportablerm Material.

- sonstige Einwirkungen, die den Bestand oder den Betrieh
der Leitung gefahrden oder beeintréchtigen.

3. Niveaudnderungen im Schutzstreifen drfen nur mit un-
serer besanderen Zustimmung vorgenommen werden.

4. Zur Vermeidung unzulissiger Einwirkungen bitten wir
auBerdem, die Anlage von kreuzenden oder paraflel fih-
renden Straflen, Wegen, Kanglen, Rohrleitungen, Kabeln,
Hachspannungsfreileitungen und Gleichstromieftungen,
sofern eine Leitungsbeeinflussung nicht ausgeschlossen
werden kann, rechizeitig mit uns abzustimmen.
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Thyssen@@

Berticksichtigung von unterirdischen Gasfernleitungen bei der
Aufstellung von Flachennutzungs- und Bebauungsplanen

5. Vor Beginn von BaumaBnahmen in Leitungsnéhe - auch
auBerhalb des Schutzstreifens — bitten wir, uns in jedem Falle
zu henachrichtigen, damit erforderlichenfalls die Lage dar
teitung und des Kabels sowde die mit der Leitung verbur-
denan oherirdischen Armaturen durch uns in der Crilichkeit
angezeigt werden kénnen (besonders wichtig be Einsatz von
Raupentahrzeugen).

6. Der Schutzstreifen kann landwirtschafifich und gértnerisch
genutzt werden. Dabei darf Strauchwerk bis zu 2,0 m Hohe
in soichen Abstinden gepflanzt werden, dass auf Dauer
Kontrollbegehungen der Leitungstrasse ohne Beeintrachti-
gungen maglich sind. Evertueli geplante Baumstandorte sind
gem. DVGW Merkblatt GW 125 (M) sowie des Merkblattes
der Forschungsgeselischaft fiir StraBen- und Verkehrswesen
e.V. FGSY Nr. 939 mit Blick auf die weitere Entwickiung des
Stammdurchmessers zu wihlen. Um die Gasfernleitung vor
Beeintrachtigungen durch Wurzelwuchs zu schiitzen und
eine gefidhrdungsfreie Lebensdauver der Baume zu gewdhrlei-
sten, solite der Abstand ven 5,0 m zwischen Leitungsaufien-
kante und Stammachse nicht unterschritten werden.

Thyssengas GmbH
Liegenschaften und Geoinformationen, Dokumentation

44137 Dortmund

Emi-Moog-Platz 13

T +49323191291-2277

F +49 231 81291-2266

E leitungsauskunfti@thyssengas.com
b wawwthyssengas.com

7. Wir bitten, uns — irn beiderseitigen Interesse — bareits bei
der Planung (iber alle MaBinahmen und Vorhaben an oder
innerhalb des Schutzstreifens zu unterrichten, damit Schutz-
ralBnahmen rechizeitig vereinbart werden kdnnern.

Wir verweisen insoweit als Trager offentlicher Belange aut §
4 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung
vor 23.09.2004, 1 2414; zuletzt geandert durch Art. 4 G
varmn 31.07.2008, 1 2585,
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Arnsberg, 15. Mirz 2017

15. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Sanierung Ortsmitte", Zentralort Welver”
- Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der Beteiligung der Triger &ffentiicher Belange bestehen unsererseits kaine Bedenken, Anre-
gungen oder eigene Planungen,

tm Gehiet der Gemeinde Welver betreibt die innogy Netze Deutschiand GmbH als Eigentdmerin und die
Waestnetz GrmbH als Pachterin

- Gas-Hochdruckaniagen

- Strom-Hochspannungsverteiinetzaniagen

- (Gas- und Strorm-Verteilnetzantagen.

Weiter betraibt die BS Netz GmbH & Co. KG als Eigentdimerin und die Westnatz GmbH als Péchterin Gas-
und Strom-Vertellnatzanlagen. Die Gas-Hochdrucknetze und Strom-Hochspannungsverteiinetzanlagen
verlaufen mit ausreichendem Abstand zum vorliegenden Plangebiet und sind somit nicht betroffen.

Im vorliegenden Bereich kdnnen auch noch andere Netzbetreiber tatig sein. Bitte informieren sie sich
evti. bei der Gemeinde, wer im Gemeindegebiet noch Leitungen betreiben kann.

Mit freundlichen GrilBen

Westnetz GmbH

S %/ s %1-«,_——/(

i. A Kotewitsch i A, Kiinemund

Westnetz GmbH .

Hellefelder Str. 8 - 59821 Arnsberg T +49 2931 84-0+ wesingtz.de - Vorsitzender des Aufsichtsrates O, Joachim Schneider vl SMI 3
e
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Gliublger-idir. DEDSZZA00000109489 - USt-laNr. DEE1379853% T

Zu T 5 - Westneiz

Anregungen und Bedenken werden nicht vorgetragen.

Im Nahbereich jedoch auflerhalb des Geltungsbersiches verlauft eine Gasfernleitung. Im
Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes erfoigt nur eine Anderung der zulassigen Ge-
schosshshe und der Bauweise von geschiossen zu offen. Die vorhandene Erschiiefiung
bleibt unveréndert.

Andere Versorgungstrager wurden im Verfahren entsprechend betedligt.

Abstimmungsergebnis:
GPNU:
HEA:
Rat:




NIEDERSCHRIFT

(ther die
Biirgerversammiung
am 16.03.2017

im Saatdes RATHAUSES in Welver

Beginn der Versammlung:  18:.00 Uhr

Ende der Versammiung: 20:20 Ubr

Thema: 15. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
.Sanierung Ortsmitte” Bersich Bahnhofstrale/Birkenstralle
im Zentratort Welver

Teilnehmer: Siehe beigefigte Anwesenheitsiiste!
Von der Verwaliung: Blrgermeister Schumacher

Aligemeiner Verireter Garzen
Fachbereichsleiter Hiickelhaim
Frau Niedermeier ais Schriftfihrerin

Birgermeister Schumacher begriiit aile Anwesenden und ginf einen kurzen Einblick in das
Thema der Blrgerversammiung. Er Ubergibt das Wort an Herm Hucketheim.

Herr Hiickelheim begriit ebenfalls die Anwesenden und stellt den Ablauf der Veranstaitung
vor. Diese lautet wie folgt:

Begrifung

Der Bebauungsplar Nr. 8

Die Anderungsabsichten

Anregungen u. Bedenken / Diskussion
Die Verdnderungssperre

Weiterer Verfahrensablauf

D

Herr Hickelheim fragt die Présentation vor und eriduter im Detail die derzsitige
Planungssituation, die beabsichtigte Anderung und ihre Auswirkungen sowie die Bedeuiung
der Veranderungssperre und den nach jetzigem Stand vorgesehenen  weiteren
Verfahrensablauf.

Bei TOP 4 folgt eine gemeinsame Diskussion und mehrere Grundstiickseigentimer steflen
Verstdndnisfragen zu den zuklnfigen Bebauungsméglichkeiten auf den betroffenen
Grundsticken im  Falle des Inkraftiretens der geplanten Bebauungsplanétderung,
inshesondere zu den Unterschieden der geschiossenen und offenen Bauweiss. Diese
heantwartet Herr Hickelheim und bietet an, weitere grundstiicksbezogene Einzelheiten in
separaten Einzelgesprachen zu erautern. Nach Riickfrage von Hermn Hickelhsim besteht
bei allen Teilnehmern Einigkeit darliber, dass die Verstandnisfragen  keine
abwagungsrelevanien Stellungnahmen bedeuten und somit nicht im Einzelnen protokelliert
werden missen.

Demgegentiber gibt Herr folgende Stetlungnahme zu Protokoli:

Herr beklagi, dass er und weitere Betroffene im Rahmen der 10. Anderung von der
Gemeinde in einem Schreiben vom 08.04.1999 darlber informiert wurde, dass damais eine
Wohnanlage mit insgesamt 14 Wohneinheiten bei einer zweigeschossigen Bauwsise mit
ausgebautern Dachgeschoss entstehen sollie und der Entwurf der 10. Anderung auf der
Grundiage dieser Planung iberarbeitet und die betroffenan Grundstlickssigentiimer emeut
peteiligt werden soften. Er konnte also als Laie daven ausgehen, dass der Plan damais
schon hin zu einer maximal zweigeschossigen Bauweise hitte geandert werden miissen.
Dass digses Versaumnis nun endlich nachgsholt wird, begrifit Herr

Weitere Anregungen oder Bedenken wurden nicht genannt. Herr Huckelheim als auch
Birgermeister Schumacher bedanken sich fir die Aufmerksamkeit und Bilrgermeister

Schumacher schiieltt die Blrgerversanymiung.

Welver, 21.03.2017
Im Auffrag

7

Niedermsier



/ VAN %4

GEMEINDE WELVER

Bebauungsplan Nr. 9 "Sanierung Orismitte” A

15. Anderung

. &
¢ GRZ 0.4 GFZ{1.0,

WA llo 704
GRZ 04 GFZ(1,0)

_ ﬁfg‘f (i)

GRZ 0,4 GFZ ;19

MK lilg

GRZ 1.0 G
135 m




GEMEINDE WELVER

TEL1

Umfang und Abgrenzung des Plangebietes

BEGrRUNDUNG
{gemiR § 2 Abs. 8 BauGR)

zur

15. Anderung
des Bebauungspianes Nr. 8 ,Sanierung Ortsmitie*

Zentralort Welver

inhaltsverzeichnis:

TEIL 1

CONDEH N -

Umfang und Abgrenzung des Plangsbietes
Inhalt der Anderung

Anlass der Anderung

Erschlielung

Art und Weise der Bebauung

Beweriung des Eingnffs / Ausgleichsmanahmen
Umweltvertraglichkeit und Artenschutz

Altlasten

Denkmalschutz und Denkmalpflege

TEIL 2 - Umwelthericht -

1.

Einleitung
11 inhalt und Ziele der Bebauungsplananderung
1.2 Darsteliung der in Fachgesetzen und Fachplanungen festgelegten und fir die

Flache relevanten Ziele des Umwelischuizes
Beschreibung und Bewertung der Umwelauswirkungen
21 Lage und heutige Nutzung
2.2 Umweltzustand und Umweltauswirkungen

2.21 Schutzgut Mensch

2.2.2 Schutzgut Tiere und Planzen

2.2.3 Schutzgut Luft und Klima

2.2.4 Schutzgut Landschaft

2.2.5 Schutzgut Boden

2.2.6 Schutzgut Wasser

2.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter
2.3 Ermittlung der Ausgleichs- und Ersatzmalinabmen
Monitoring
Zusaminenfassung

Der Geltungsbereich der 15, Anderung des Bebauungspianes Nr. 9 Sanierung Orts-
mitte” betrifft Elachen nordwestlich der Bahnhofstralie (L 795) im Zentralort Welver.
Dies sind die Fiurstiicke 400, 401, 560, 561, 571 tw., 857 tiw., 701, 794, 785 und 796
der Gemarkung Meyerich, Fiur 2. Die Abgrenzung ergibt sich zudem aus der Darstel-

lung im Bebauungspian 2u dieser Anderung.

Inhalt der Anderung:

- Die bisher max. zuldssige viergeschossige Bauwsise wird in eine zweige-
schossige Bauweise geandert.

- Die Hochstmale der Héhen fur alle baulichen Anlagen — Haupt- und Neben-
anlagen einschlieflich Schornsteine, Antennen und &hnliche Anlagen -
werden entsprachend der zu dndernden Zahl der Voligeschosse reduziert,

- im gesamten Anderungsbereich wird eine offene Bauweise festgesetzt.

- Diese Anderungen knipfen an die 10. Anderung dieses Bebauungsplanes an.

3. Anlass der Anderung

im Zuge der kommunalen Neuordnung im Jahre 1969 wurde aus ehemals 21 seib-
standigen Gemeinden die Grogemeinde Welver gebildet. Aufgrund des Zusammen-
wachsens ven Kirchwelver und Meyerich mit ihren Wohnsisdlungen und kleineren
gewerblichen Arbeitsstatien ndrdlich und stdiich des vorhandenen Bahnhaltepunktes
hatte sich WELVER zum einwchnerstarksten Oristeil des Raumes entwickelt und
wurde daher zum ZENTRALORT und Verwaltungssitz der neuen Grofigemeinde be-
stimmt. Im Zuge dieser zentralitlichen Neugliederung wurde eine siedlungsréumliche
Schwerpunktbildung von Wohnungen, Arbeitsstatten sowie infrastruktureller Einrich-
tungen angesfrebt; also folglich eine Konzentration auf den vorrangigen Ausbau des
Ortskerns von Welver entsprechend seiner neusen Funktion ais Siedlungsschwerpunkt
und als Grundzentrum mit den entsprechenden Infrastruktureinrichtungen fur die ein-
zeinen Ortsteile.

Einer bisher eher planlosen Entwicklung folgte flir das neue Zentrum des Gemeinwea-
sens ein strategischer Ausbau der Siediungsflachen und der Daseinsvorsorge durch
die Entwickiung entsprechender Bebauungsplane. In diesem Zusammenhang erfolgte
auch eine Verdichtung der Bebauung durch die Uberplanung vorhandener Freiflachen

und unwirtschaftlich genutzter Flachen im bebauten Innenbereich.
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Insbesondare der Bebauungsplan Nr. 8 ,Sanierung Ortsmitie” hatte die Aufgabe —
entsprechend seiner Bezeichnung - die Entwickiung der Ortsmitte darzustellen. Bis
dato hatten sich in der Umgebung des Bahnhofes und des alten Markiplatzes ohne
pianerische Grundlage Geschéfte, Gaststatten, Banken und Wohnnutzungen ange-
siedelt. Durch den Bebauungsplan Nr, ¢ erfoigte eine Festlegung, wie sich die Orts-
mitte als Zentrum der Grofigemeinde Welver entwickein soli.

im Zuge der Sanierung der Orsmitte entstand eine neue Strafle (,Bahnhofstrale”
zwischen Bahnhaltepunkt und Kreuzung mit der Erlen-/ Reiherstrale), durch die die
grofien vorhandenen Gartenfliachen beidseitig einer neuen zentratdriichen Nutzung
zugefiihrt wurden. Die Planung sah unter anderem vor, dass die Freifldchen westlich
der Bahnhofstralle vorrangig als Wohnstandort entwickelt werden soliten, um so auf-
grund der integrierien bLage zur inneren Vewdichiung des Ortskerns (Siedlungs-
schwerpunkt) beizutragen. Entsprechend seiner Kernlage war der Bereich auch fir
eine gréRere Ausnutzung im Hinblick auf die zuldssige Geschossigkeit vorgesehen.
Neben einer geschlossenen Bauweise soliten an dieser Sielle bis zu vier Geschosse
der Orismitte eine angemessene Entwicklung ermglichen, um so den Zielen der mit

der kommunalen Neuordnung verbundenen zentraltrtlichen Funktion zu entsprechen.

Der Bebauungsplan Nr. 9 ,Sanierung Ortsmitte” ist 1976 in Kraft getreten. In den
Folgejahren ist es jedoch westlich/nordwestlich enflang der Bahnhofstrate nicht zu
der urspringlich gewiinschten baulichen Entwickiung gekommen. Dies hatte zur Fol-
ge, dass tber viele Jahre anstatt einer konzentrierten, verdichteten Geschossbebau-
ung weiterhin eine gartnerische Nutzung vorzufinden war. Einige Freiflachen blieben
auch diesbeziiglich ungenutzt, so dass sie sich als Brache mit entsprechender Ru-

deralvegetation entwickelten.

Erst im Jahre 1993 wurde (zumindest) ein Wohngebaude (Bahnhofstrae 15) mit sie-
ben Wohneinheiten in zweigeschossiger Bauweise errichtet. Des Weiteren entstand

ein zweigeschossiges Einfamilienhaus (Bahnhofstrafle 25} im Jahre 1999.

Dass die Ziele der verdichteten Geschossbebauung nur schwerlich umzusefzen wa-
ren, belegt auch die im Jahre 1989 rechtskréftig gewordene 10, Anderung des Be-
bauungsplanes. Ausgangslage war zundchst die Absicht eines Investors, auf einer
der Freiflachen eine zweigeschossige Wohnanlage mit mehreren Wohneinheiten er-
richten zu wellen, Um diesen baulichen Lickenschluss zu erméglichen, hatte der Rat
seinerzeit beschlossen, die fesigeseizte geschlossene Bauweise zum Teil aufzuge-
ben und zugunsten einer offenen Bauweise zu dndem. Gleichzeitig wurden die durch

Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksfidchen in dem v.g. Teilbersich
entsprechend der vorgesehenen offenen Bauweise neu geordnet. Da durch den In-
vestor eine zweigeschossige Bebauung geplant war und die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes dem nicht ertgegenstanden, ist es unterlassen worden, hier auch die
max. zuldssige Geschossigkeit von vier auf zwei neu zu regeln. Der Rat der Gemein-
de Welver sowie die im Verfahren zur 10. Anderung des Bebauungsplanes beteiligten
Anwohner des Quariiers gingen davon aus, dass auf der Grundlage der v.g. Bebau-
ungsplananderung nus ein zweigeschossiges Mehdfamilienhaus auf den neu geord-
naten Oberbaubaren Fiachen errichist wird. Letziendlich hat der investor von seinen
Planen Abstand genommen und sein Vorhaben nicht realisiert, so dass die Freifla-

chen auch in den Folgejahren wohnbaulich ungenutzt blieben.

Erst im Jahre 2015 entstand auf einer Teilfléche ein weilteres Gebaude, Errichtet wur-
de ein zweigeschossiges Wohnhaus mit Praxis auf dem Flurstick 794 (Bahnhofstra-
Re 19). Bei diesem Vorhaben wurde zudem zugestanden, dass das Gebaude - trotz
der hier auch nach der 10. Anderung bestehenden Festsetzung der geschlossenen
Bauweise - mit Grenzabstand zum silidwestlich liegenden Nachbarn errichtet werden
durfte.

Die Auflistung der v.g. Bauvorhaben im Bereich nordwestlich der Bahnhofstralle scll
darlegen, dass die urspringtich zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 9 geplante verdichtete {geschlossene) Geschossbebauung mit bis zu vier Ge-
schossen an keiner Stelle tatsédchlich umgesetzt worden ist. Die v.g. Neubebauungen
erganzend der vorhandenen Geb#ude zwischen Birkenstralle, Erlenstrale und
Bahnhofstrale mit einer iberwiegend zweigeschossigen Bebauung prigen nun die-
ses Quartier mit der Folge, dass eine magiiche viergeschossige Bebauung auf den
nach vorhandensn Freiflachen die entstandene stadiebauliche Struktur als baulicher
Auswuchs sidren wiirde, Die urspriinglich gepiante konzentrierte Geschossbebauung
wirde nach heutigen Gesichtspunkten das enistandene hormogene &sthetische Er-
scheinungsbild beeiniréchtigen. Dieser Entwickiung will der Rat der Gemeinde Welver
Rechnung tragen und hat daher beschlossen, die mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr, 8 zunachst verfolgte wohnbauliche Verdichtung nordwestlich der
Bahnhiofstrafle aufzugeben und durch Anderung des Bebauungsplanes eine Neuaus-
richtung der zulissigen Nutzungen planungsrechtlich festzusetzen.

Mit der Anderung erfolgt somit auch eine Klarstellung der gewoliten stadtebaulichen

Struktur unter Berticksichtigung der seit Aufstallung des Ursprungsbebauungsplanes



in diesem Quairtier tatsdchlich entstandenen Siedlungsbebauung. Diese abweichend
von der Urplanung anvisierte bauliche Entwicklung ist ansatzweise bereits mit der 0.g.
10. Anderung des Bebauungsplanes pltanungsrechtlich umgesetzt worden, so dass
der Rat in seiner Beschiussfassung zur vorliegenden 15, Anderung explizit darauf
verwiesen hat, dass die aktuelie Anderung an die 10. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 9 anknipfen soll.

Erschliefung

Im Rahmen der Anderung erfolgt nur eine Anderung der zuléissigen Geschosshéhe
und der Bauweise von geschlossen zu offen, die ErschliieBung ist vorhanden und
bleibt unveridndernt. Als Erschlieflungsstrafe dient die Bahnhofstrale mit den verhan-

denen Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

Die Thyssengas weist darauf hin, dass im Nahbereich aber aulerhalb des Geltungs-
bereiches der Bebauungsplaninderung eine Gasfernieifung verlduft, Die Gasferniei-
tung liegt innerhald eines gesicherten Schutzstreifens von 40 m (2.0 m links und
rechis der Leitungsachse) in dem aufgrund technischer Vorschriften bestimmie Nut-
zungen und Tatigkeiten untersagt sind. In dissem Zusammenhang sind dieser Be-
grindung die ,Allgemeinen Schutzanweisungen far Gasfernleitungen” und das
Merkblalt £0.6" (BerGcksichtigung von unterirdischen Gasfernieitungen bei der Auf-
stellung von Flachennutzungs- und Bebauungspldnen} zur weiteren Kenntnisnahme
und Beachtung beigefigt.

Art und Weise der Bebauung

Da durch die Anderung des Bebauungsplanss nur die zutassige Geschosshohe und
die Bauweise neu geregelt wird, bleiben alie anderen Festsetzungen unveréndert. .
Somit bleibt es bei der Ausweisung zls allgemeines Wohngebiet (WA) fir die sidli-
chen Bauflachen und als reines Wohngebiet (WR) fir die Uberbaubaren Fldchen im
nordlichen Bereich {Grundsticke entlang der Erlenstralle) im Gelungsbereich der
Anderung.

Die zukilnftig max. zuléssige Héhe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung
einer Firsthéhe geregelt. Fir alle baulichen Anlagen — Haupt- und Nebenanlagen ein-
schiiefilich Schornsteine, Antennen und hniichen Anlagen — wird ein Héchstmal
gem. § 18 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO von 11,0 m fesigesetzt. Als Bezugspunkt wird gem.
§ 18 Abs. 1 BauNVC die StraBenranchohe, ermittelt in der Mitte dey zur Erschiie-
Bungsstrale gelegenen Seite des Baugrundstiickes, festgelegt, um ein homogenes
asthetisches Erscheinungsbild aus ortsgestalierischen Grilnden sicherzustelien. Bau-
liche Auswiichse sollen verhindert werden. Die im Rahmen der 10. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9 festgesetzien Uberbaubaren Flachen bisiben unverandert

und werden entsprechend Ubernommen.

Bewertung des Eingriffs / AusglsichsmaBnahmen

Es wird nur die Geschossigkeit und die Bauwelise neu geregelt. Die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen bieiben unverédndert, so dass kein zusatzticher Eingriff in Natur

und Landschaft erfolgt.

Umwelivertriglichkeit und Artenschutz:

Es wird lediglich die Geschossigkeit und Bauwsiss neu geregelt. Schuizgebiete sind
durch die Planung nicht betroffen, Der Landschaftsplan IV Welver® steht dem Vorha-
ben nicht entgegen. Im Geltungsbereich der Anderung werden keine Vorhaben er-
richtet, die sine Pficht zur Durchfithrung einer Umweltvertréiglichkeitsprifung begrin-
den. Weiterhin bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung von Schutz-
gitern nach § 1 Abs. 8 Nr. 7 BauGB.

Uniter Bericksichtigung der stadtebaulichen Situation (u.a. vorhandene Bebauung im
Kernbereich des Siedlungsschwerpunktes) und der derzeitigen Nutzung ist nicht er
sichtlich, dass bei der Realisierung baulicher Vorhaben die artenschuizrechilichen
Verbotsbestande fiir geschitzte Tier- und Pfianzenarten nach § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz berihrt werden. Diese gewormene vorlaufige Einschatzung wird mit der
Verpfichtung an die zukiinftigen Bauharren weitergegeben, bei der Bauausfilhrung
etwaigen Minwsisen auf vorkommende geschiitzte Tier- und Pflanzenarien nachzu-
gehen und in einem solchen Fall unverziiglich die Untere Landschafisbehdrde des

Kreises Soest als fiir den Artenschutz zustandige Behdrde zu informieren.



. Altlasten

Zusitzliche Bodeneingriffe werden nicht begrindet. Altlasten sind ohnehin nicht be-
kannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung sind Afttasten auch nicht zu erwarten.

ki Kataster Giber Altablagerungen und Altstandorte des Kreises Soest, das keinen
Anspruch auf Volistindigket erhebt, ist im Bereich das 0. g. Plangebistes keine Alt-
tast-Verdachisflache registriert.

Soliten bei Erdarbeiten Abféile, Badenkontaminationen oder sonstige kontaminierte
Materialien entdeckt werden, ist die Abteilung Abfallwirtschaft des Kreises Soest
umgehend zu benachrichtigen. Die vorgefundenen Abfalle, kontaminierter Boden
etc. sind zu separieren und zu sichermn,

Bei BaumaRnahmen anfallende Abfalle sind gemalt § 5 Abs. 2 und 3 Kreislauf-
wirtschafts- und Abfaligesetz (KiW-/ADG) einer ordnungsgemélien und schad-
losen Verwsriung zuzufihren, soweit dies technisch mogiich und wirtschaftlich
zumutbar ist (§ 5 Abs. 4 KrW-/ALfG).

Mutter- und Unterboden sind zu separieren und einer schadlosen Verwertung zu-
zuflihren. Bei der Verwertungsmafinahme dirfen die natinlichen Bodenfunktionen
nicht beeintrachtigt sowie schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen
werden (§§ 2, 4 und 7 Bundes-Bodenschutzgesetz-BBodSchG).

Dar(iber hinaus sind bei Verweriungsmafnahmen auf landwirtschafilich genutzteh
Baden u. a. die Grundsétze der guten fachlichen Praxis in der Landwirischafi zu be-
ricksichtigen {§ 17 BBodSchG).

Seit 1995 ist in Nordrhein-Waestfalen eine aligemein zugéngliche Boden- und Bau-
schuttbérse in Betrieb gegangen, mit deren Hilfe die Verwertung von unbelastetem
Bodenaushub, Bauschutt, Strafenaufbruch und ausgewahiten Baureststoffen {z. B.
Holz, Metall, Ddmmmaterial) geftrdert werden sol.

Anbieter kbnnen inr Angebot selbst - sofern Sie Uber die technischen Voraus-
sefzungen verfiigen - oder dber die Entsorgungswirtschaft Soest GmbH (ESG) in
die Bérse eingeben lassen. (Tel: 02821 - 353 102).

Ist eine Verwertung des Unterbodens technisch nicht moglich oder wirtschaftlich
unzumutbar {§ 5 Abs. 4 Kn'W-/AbfG) oder stellt eine Beseltigung die umweltver-
traglichere Lisung dar (§ 5 KrW-/AbfG), ist der Bodenaushub als Uberlassungs-
pflichiiger Abfalt auf siner dafir zugelassenen Bodendeponie im Kreis Soest

zu entsargen.

Verfigt der Erzeuger bzw. Besitzer von Abfall selbst Uber eine zugelassene An-
lage i. S. des § 13 Abs. 1 Satz 2 KiW-/ABG im Gebiet des Kreises Soest und wird

der Abfall zu dieser Anlage verbracht, entfallt die v. g, Uberlassungspfiicht.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Baudenkmater sind im Plangebiet nicht vorhanden. Bodensingriffe werden durch die
Anderung des Bebauungsplanes nicht neu begriindet. Im Hinblick auf eine maximale
Ausnutzung der berbaubaren Flidche wird folgender Hinwels gegeben:

Bei Bodeneingriffien kénnen jedoch Bodendenkmdler (kuftur- und/ oder nafurge-
schichtiiche Bodenfunde, d.h., Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Verande-
rungen und Verfarbungen in der natlirichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spal-
ten, aber auch Zeugnisse tierischen und/eder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtli-
cher Zeit) entdeckt werden. Die Enideckung von Bodendenkmdlern is{ der Gemeinde
als Untere Denkmalbehdrde undloder der LWL-Archaoiogie flir Westfalen, Auflenstel-
le Olpe {Telefon 02761/9375-0, Fax: 02761/937520} unverziglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten
(§§ 15 und 18 Denkmalschutzgesetz), falls diese nicht vorher von den Denkmalbe-
hérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das
Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erforschung bis zu
6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).



TeEN 2 UMwWELTBERICHT
zur 15, ﬁnderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,,Sanierung Ortsmitte”,
Zentralort Welver

Bestandteil der Begriindung

1. Einleitung

1.1 inhalt und Ziele der Bebauungspiandnderung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Sanierung Orismitte” im Zentratort
Welver soll fur einen Teil im nordwestlichen Plangebiet die zutdssige Geschossigkeit

und die Bauwsise von geschlossen zu offen neu geregelt werden. Alle anderen Fest-

sefzungen zur Art und Weise der Bebauung bleiben unverandert.

1.2 Darsteliung der in Fachgesetzen und Fachplanungen festgelegten und

fiir die Fldche relevanten Ziele des Umweitschutzes

In den Fachgesetzen sing for die verschiedenen Schutzgiter Ziele und allgemeine
Grundséatze definiert, die im Rahmen der vorliegenden Prifung der Schutzgiter be-
. In der nachiolgendan Tabelle sind die relevanten Fach-

racksichtigt werden missen

geselze aufgeflhrt:

Baugesetzbuch

Beriicksichtigung der Belange des Umwelischutzes
bei der Aufstellung der Bauleitplane, inshesondere
die Vermeidung von Emissionen.

Bundes-
Immissionsschutzgesetz

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des
Bodens, des Wassers, der Atmosphére sowie der
Kultur- und Sachgiiter vor schadlichen Umweh-
einwirkungen {immissionen) sowie Yorbeugung
hinsichtlich des Entstehens von Immissicnen
{Gefahren, erhebliche Nachteile und Beldstigung-
en durch Luftverunreinigung, Gerdusche, Erschiit-
terungen, Licht, Warme, Strabien und hnfichen
Erscheinungen).

TA Ldrm

Schutz der Allgemeinheit und Nachbarschaft vor
schiadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche
sowie deren Vorsarge.

DN 18005

Als Voraussetzung fir gesunde Lebensverhditnisse
in der Beviitkerung ist ein ausreichender Schall-
schutz notwendig, dessen Verringerung insheson-
dere am Enistehungsort, aber auch durch stadte-
bauliche Mafnahmen in Form von Larmvorsorge
und Lirmminderung bewirkt werden soll.




FFH- und
Vogelschutzrichilinie

Schutz und Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen von
gemeinschaftiicher Bedeutung zur Sicherstellung
einer biologischen Vietalt und insbesondere die
Erhaltung wildlebender Vogelarien.

Bundesnaturschutz-/
tandschaftsschutz-
gesetz NRW

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen
auch in Varantwortung kiinftiger Generationen
im besiedeiten und unbesiedelten Bereichen zu
schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und soweit
erfordertich wiederherzustellen, dass

* die Leistungs- und Funktionsfahigkeiten des
Naturhaushaltes

* die Regenerationsfahigkeit und die nachhaltige
Nutzungsfihigkeit der Naturgliter

* die Tier- und Pflanzenwelt einschiich threr
Lebensstatten und Lebensrdume sowie

* die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der
Erbolung von Natur und Landschaft auf Daver gesi-
cherf sind.

Bundeskoden-
schutzgesetz

Ziele sind

* der langfristige Schutz des Bedens hinsichtlich
seiner Funktion im Maturbaushals, insbesondere
ats Lebensgrundlage und tebensraum fir
Menschen, Tiere und Pftanzen,

* Bestandteit des Naturhaushaltes mit seinesn
Wasser- und Nahrstoffkreisidufen,

* Ausgieichsmedium fir stoffliche Einwirkungen
{Grundwasserschutz)

* Archiv fiir Natur- und Kulturgeschichte,

* Standorte fiir Rohstofflagerstittes, fir fand- und
forstwirtschaftiiche sowie siedlungshezogens und
offentliche Nutzuhgen,

* der Schutz des Bodens vor schadlichen Boden-
veranderungen,

* Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen
schiidlicher Bodenveranderungen

* die Férderung der Sanierung schidlicher Boden-
verinderungen und Altlasten.

Baugesetzbuch

Bei der Aufsteliung von Bauleitplinen sind ins-
besondere die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieBlich des Naturhaushaltes und der Land-
schaftspflege, inshesondere

* die Auswirkung auf Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Klima und das Wirkungsgefiige 2wischen
ihnen sowie die Landschaft und die biclogische
Vielfalt,

* die Erhaltungssziele und der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftiicher Bedeutung und
der Europiischen Vogelschutzgebiete sowie

* die Vermeidung und der Ausgleich voraussicht-
lich erheblicher Beeintrichtigungen des Land-
schaftshitdes sowie der Leistungs- und Funkticns-
fihigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs.,
6 Nr. 7a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsre-
gelung des Bundesnaturschuizgeseizes) zu berlick-
sichtigen,

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden durch Wiedernutzbarmachung vor
Fldcken, Nachverdichtungen und Innentwickiung
zur Verringerung zusitzlicher inanspruchnahme
von Béden (Bodenschutzklausel}. Dariiber hinaus
soll eine sozialgerechie Bodennutzung

gewlihrt werden,

Wasserhaushalts-
gesetzbuch

Sicherung der Gewisser als Bestandteil des Natur-
haushaltes und als Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum Wohl
der Allgemeinheit und zur Unterlassung ver-
meigbarer Beeintrichtigung ihrer Skologischen
Funktion,

Landeswassergesetz

Schutz der Gewisser vor vermelidbaren Beein-
trichtigungen und die sparsame Yerwendung des
Wassers sowie die Bewirtschaftung von Gewdssern
zum Wohl der Aligemeinheit.

{ andschaftsschutz-
gesetz

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und
tandschaft zur Sicherung der Leistungsfihigkeit
des Naturhaushaltes (und damit auch der klima-
tischen Verh3itnisse) als Lebensgrundiage des
Menschen und Grundlage fiir seine Erholung.




Bundesimmissions-
schutzgesetz inkl,
Verordnungen

Bodens, des Wassers, der Atrmosphiére sowie der
Kuiltur- und Sachgiiter vor schidiichen Umwelt-
ainwirkungen (mmissionen) sowie Vorbeugung
hinsichttich des Entstehens von immissionen
(Gefahren, erhebliche Nachteite und Beldsti-
gungen durch Luftverunreinigung, Gerdusche,
Erschiitterungen, Licht, Wirme, Strahlen und
dhnlichen Erscheinungen}.

TA Luft

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen sowie deren Vorsorge zur
Erzielung aines hohen Schuizniveaus fér die
gesamt Umwelt.

Bundesnaturschutz-/
Landschaftsschutz-
gesetz NRW

Schutz, PHlege und Entwicklung und ggf. Wieder-
herstelfung der Landschaft aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen
auch in Verantwortung fiir die kiinftige Genera-
tion im besiedelten und unbesiedelten Bereich
2ur daverhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart
und Schinheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft,

Baugesetzbuch

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaites,

Fachplanungen

Auch in den entsprechenden Fachplénen sind die Ziele des Umweltschutzes und aligemeine

Grundsétze fiir die Schutzgiter formuliert, die im Rahmen der Priffung berlicksichligt wur-

den.

Regionalplan

Der Regionalplan Regierungshezirk Arnsberg Teilabschniit Oberbereich - Sstlicher Teit —

weist den Zentralort Welver als  Aligemeiner Siedlungsbersic

Bereich ,Bahnhofstraie”, Zentralort Weiver

h (psey

aus
& i

Flachennutzungsplan

Der rechtskriftige Fiachennutzungsplan der Gemeinde Welver stelit den Geitungsbereich

des Bebauungsplanas Nr. 9, Sanierung Ortsmitte” als Wohnbaufldche" (W) dar.

{Auszug aus dem FNP der
Gemeinde Welver)

Landschaftsplan
Das Plangebiet jiegt im Gellungsbereich des Landschaftsplanes IV Welver®, allerdings au-

Rerhaib eines Festsetzungsraumes (Siediung).

2. Beschreibung und Bewerfung der Umweltauswirkungen

2.1 Lage und heutige Nuizung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Sanierung Ortsmitte® befindet sich im
Zentralort der Gemeinde Welver. Der Bereich der 15. Anderung betrifft eine Teilflache im

Nordwesten des v.g. Bebauungspianes entlang der L 795 (Bahnhofsirale).

Der Bebauungsplan wurde im Jahre 1978 rechiskréftig. Die mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes beabsichtigte bauliche Entwicklung dieses Bereiches ist partiell erfolgt. Im Gel-
tungsbereich der 15. Anderung des Bebauungsplanes sind jedoch weiterhin unbebaute Frei-

fidchen vorhanden, die zum Teil gérinerisch genutzt werden.

2.2 Umweltzustand und Umweltauswirkungen

Die unbebauten Freibereiche der Grundsticke sind dusch die anthropogens Nutzung ge-
pragt. Es handelt sich um typische Garten mit mehr oder weniger strukturarmen Rasenfla-
chen sowie im Zuge der gértnerischen Gestaltung um Einfriedungsbepilanzung. Teilflachen

haben sich auch brachenahnlich mit entsprechender Ruderalvegetation entwickeit.



2.2.1 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevblkerung im Aligemeinen und ihre Gesundhait
sowia thr Wohlbefinden zu versiehen. Neben der Sicherung einer menschenwiirdigen Um-
welt und dem Schutz und der Eniwicklung der natlrlichen Lebensgrundlagen sind als
Schutzziele das gesunde Wohnen und die Regenerationsmaglichkeiten zu betrachten. Dar-
aus abgeleitet sind zu beriicksichtigen:

. Wohn-, Wohnurnfeid und Erholurgysfunktion,

. Gesundheit und Wohlbefinden

Es handelt sich hier um einen gewachsenen Siedlungsbersich am Kern des Siedlungs-
schwerpunkies Weiver, Die auf der Grundlage des seif 1976 rechiskrafiigen Bebauungspla-
nes entstandenen Wohngebiude sowle die zuvor bereits vorhandene Bebauung entlang der
Birken- und Erlenstrae pragen das Quartier. Durch die Realisierung bzw. Verdnderung der
festgesetzten Bauweise kommt es zu keiner grundlegenden Anderung des Wohnumfeldes.
Vielmehr goll gerade durch die Anderung des Bebauungsplanes erreicht werden, dass auch
zukiinftig das baulich homogene dsthetische QOrisbild nicht gestéirt wird. Durch die Abkehr
von einer max. zulissigen viergeschossigen Bebauung wird auch einer moglichen erdri-
ckenden Wirkung durch bauliche Auswiichse und somit dem evil. Stérempfinden der Be-

standsbewohner vorzeitig entgegengewirkt.

Das Quartier insgesamt hat keine Bedeutung fir die Erholungsfunktion der Allgemeinbevil-

kerung. Eine Beeintréchtigung kann somit ausgeschlossen werden.

Im Zuge der Planumsetzung (Bebauung der noch vorhandenen Freiflachen) kommt es wéh-
rend der Bauphase zu temporéren Beelintréchtigungen in Form von Larm und Staubentwick-
lung. Durch die Bebauung andert sich fGr die Bewohner der angrenzenden Grundsticke das
bestehende Ortsbild. Durch die Festlegung der maximal zweigeschossigen Bauweise und
der zuldssigen Firsthdhe wird jedoch ein homogenes ortsgestalierisch &sthaetisches Erschei-

nungsbild sichergestelt.

2.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bei den Schutzgitern Tiere und Pflanzen stehen der Schutz der Arten und ihrer Lebensge-
meinschafien in ihrer natiirlichen Artenvielfalt und der Schutz ihrer Lebensraume und -
bedingungen im Vordergrund. Lebensrdume mit besonderen Funktionen far Tiere und Pflan-
zen und ihre Ausbreitungsméglichkeiten sind dabei besonders zu berlicksichtigen.

1]

Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine schufzwilrdigen Biotope oder geseizlich
geschiitzte Biotope nach § 62 LG. Besintrachtigungen fr schitzenswerte Vegetationsbe-
stéinde werden durch die Planung nicht ausgelést,

tnter Berticksichtigung der stadtebaulichen Situation {u.a. vorhandene Bebauung) und der
derzeitigen Nutzung ist nicht ersichtlich, dass bei der Realisierung weiterer baulicher Vorha-
ben die artenschutzrechtlichen Verbotsbestande fir geschitzte Tier- und Pflanzenarien nach
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz beriihrt werdsn. Diese gewonnene vorlédufige Einschéitzung
wird mit der Verpflichtung an die zukinftigen Bauhetren weitergegeben, bei der Bauausfih-
rung etwaigen Hinweisen auf vorkemmende geschilizte Tier- und Pflanzenarten nachzuge-
hen und in einem soichen Fail unverziglich die Untere Landschaftsbehérde des Kreises So-

ast als fir den Artenschutz zustandige Behorde zu informieren.

2.2.3 Schutzgut Luft und Kiima
Als Schutzziele sind fur das Schutzgut Klima/Luft die Vermeidung von Luftverunreinigungen,
die Erhaltung von Reinluftgebieten sowie Erhaltung des Bestandkiimas und der lokal klimati-
schen Regenerations- und Austauschfunktion definiert. Dabei sind 2u berticksichtigen:

s dia Durchliftungsfunktion,

« die Luftreinigungsfunktion,

» die Warmeregulationsfunkticn.

Das Plangebief ist durch die versiegeiten Fiachen der vorhandenen Wohngebsude und gart-

narisch genutzten Freiflachen gekennzeichnet,

Die Lufiqualitat im Plangebiet wird lediglich durch die Siedlungsnutzung (Heizungsemissio-
nen) belastet. Die Kiimafunktionen spieien hier aufgrund der Nutzung nur eine untergeordne-
te Rolie. Durch die mégliche Auffillung der Bebauung wird Einfluss auf den horizontalen
Luftausgleich genommen, Da es sich um max. zweigeschossige Gebéude mit méglichem
Dachausbau handelt, wird die klimatische Beeintrachtigung als gering bewertet. Insgesamt

wird das Gebiet durch die aufgelockerte Bebauung gut durchilifiet.

2.2.4 Schutzgut Landschaft

Wesentliches Schutzziel des Schutzgutes Landschaft ist das Landschaftsbild, da es in seiner
Eigenart, Vielfalt und Schonheit zu erhalten gilt, sbenso wie die Erhaftung ausreichend gro-
Ber unzerschnittener Landschaftsrdume. Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Land-
schaftsteile mit besonderen Auspragungen hinsichtlich Struktur und Grélle zu betrachten.
Daraus abgeleitet ist die landschaftsésthetische Funktion zu beriicksichtigen. Diese Funkti-

on, d.h. die Bedeutung des Landschaftsbildes, ist abhéngig von der Ausstatiung eines Ge-
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bietes mit unterschiedlichen Landschaftselementen, der Topografie und der Nutzung, aber
auch der bestehenden Vorbelastung durch kiinstliche Elemente (L&rm, Gerliche und Unru-
he}.

Das Plangebiet hat flr das Landschaftshild keine Bedeutung.

Es handeit sich hier um einen gewachsenen Siedlungsbereich im Kern des Zentralortes, der
das Ortshild schon jetzt pragt. Durch die mégliche bauliche Auffillung passen sich die Bau-
kérper der ansonsten umliegend vorhandenen Bauweise an. Das Erscheinungsbild wird sich
dadurch punkiuell verndern und Blickbeziehungen werden verandert. Purch die Festset-
zung einer zweigeschossigen Bebauung und gine max. zulassige Firsththe von 11,0 m wer-

den diese Beeintrdchtigungen jedoch wieder abgemildert.

2.2.5 Schutzgut Beden
Das Schutzgui Boden hat urterschiediiche Funktionen fir den Naturhaushalt, Es dient vor
allem als Lebensgrundiage und —raum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-
men. Dariiber hinaus sind seine Wasser- und Néhrstoffkreislaufe, seine Filter-, Puffer- und
StoHumwandiungseigenschaften, seine Grundwasserschutzfunktion und seine Bedettung fur
die Natur- und Kulturgeschichie zu schitzen. Zu beriicksichtigen sind folgende bewertungs-
relevanie bodentkonomische Funktionen:

s Biotepbildungsfunktion

+ Grundwasserschutzfunktion

+ die Abflussregelungsfunktion

Im Plangebiet befindet sich kein schutzwirdiger Boden. Die Grundsticke sind groftenteils
durch vorhandene Wohngebaude versiegelt. Durch die gewollte Verdichtung bzw. bauliche
Nutzung noch vereinzelt vorhandener Freifiichen kommt es zu einer zusétzlichen Versiege-

lung, die jedach keine bodenschutzrechitichen Beeintrachtigungen begrimden.

2.2.6 Schutzgut Wasser
Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiediiche Funktionen fir den Naturhaushalt. Hierzu
gehoren:

» Grundwasserdargebotsfunition,

+« Grundwassermeubildungsfunktion,

« Grundwasserschutzfunktion,

« Abflussregutation von Oberfléchengewéssern,

+ Lebensraum von Oberflachengewassern.

8

Zu den Zielen des Schutzgutes Wassers sind die Sicherung der Quantitat und der Qualitat
von Grundwasservorkommen sowie die Einhaltung und Reinhaltung der Gewésser zu nen-

nen.

im Plangebiet befinden sich keine Oberflichengewdisser. Durch die Planung wird keine

Grundwasser verandernden Malinahmen begrindet.

2.2.7 Schutzgut Kulfur- und sonstige Sachgiiter

Das Schutzziet fir das Schutzgut Kultur- und Sachgliter besteht in der Erhaliung historischer
Kulturlandschaften und Kulturlandschafisbestandtelle von besonders charakteristischer Ei-
genart, von Stadi- und Orsbildern, Ensembies, geschlitzie und schiitzenswerlen Bau- und
Bodendenkmalern einschiieRlich deren Umgebung, sofern es fir den Erhalt der Eigenart und
Schonheit des Denkmats erforderdich ist.

im Plangebiet sind keine Bau-, Boden- und Kulturdenkmaler vorhanden.

23 Ermittiung der Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen

Die Versiegelung von Freiflachen durch die zukinftige Bebauung stelit einen Eingriff in Natur
und Landschaft im Sinne des Landschaftsgesetzes NRW dar, Im Interesse des Natur- und
L andschaftsschutzes ist es erforderlich, Eingriffe so gering wie méglich zu halten. Der Verur-
sacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintréichtigungen von Natur und Land-
schaft zu unferlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch entsprechende Mal-
nahmen auszugleichen. Zur Ermittiung der erforderfichen KompensationsmaBnahmen erfolgt
eine Gegenibersteliung des Bestandes mit der Planung.

Im Rahmen der vorliegsnden Planung erfolgt nur eine Anderung der zuldssigen Geschoss-
hhe und der Bauweise von geschlossen zu offen. Die (berbaubaren Grundstiicksflachen
bleiben unverandert, so dass keine zusitzlichen Versiegelungen von Freiflachen begrindet

werden. Insofern sind keine Kompensationsmalinahmen erforderlich.

3. Monitoring

Nach § 4 ¢ BauGB Uberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchithrung der Bauleitpldne eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maf-
nahmen zur Abhiffe zu ergreifen.

Die Ausfuhrungen des Umweltherichts haben gezeigt, dass durch die Planung keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen begriindet werden. Spezielile Malnahmen im Sinne des Monito-

rings zur Uberwachung der Umwelauswirkungen sind insofern nicht erforderlich.



4, Zusammenfassung

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet gem. §§ 2 und 2a BauGB die Umwelt und die
méglichen Umwellauswirkungen der Planung. Der Umwettbericht informiert die Offentiichkeit
hieriiber und soli den betroffenen Blirgern eine Beurteiiung erméglichen, ob und in welchem

Umfang sie ven der Umwejtauswirkung der Planung betroffen sein kénnen.

Im Zuge der 15. Anderung des Bebauungspianes Nr. 9 Sanierung Ortsmitte” erfolgt lediglich
eine Anderung der max. zuldssigen Geschossigkeit und der Bauweise von geschiossen zu
offen. Schutzgiiter werden durch die Planung nicht beeiniréchiigt. Durch die bauliche Nui-
zung noch vorhandener Freibereiche auf der Grundlage der festgesetzien Oberbaubaren
Grundstlicksflachen wird sich das Orisbild geringfigig in diesem Quartier des Siedungs-
schwerpunkies verandem. Aufarund der Anderung der Geschossigkeit einhergehend mit der
enisprechenden Festsetzung einer max. zuldssigen Firsththe wird geregelt, dass die Ge-
baude sich mafivoll in die vorhandene stidtebauliche Struktur einfligen, ohne zu massiv auf

inre Umgebung zu wirken.

Ein {ber den Ursprungsplan hinausgehender Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt nicht,

s0 dass keine Kompensationsmanahmen zu bericksichiigen sind.
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Zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Zur Rotbuche”,

Ortsteil Schwefe

hier: 1. Ergebnis der éffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB
2. Satzungsbeschluss

Sachdarstellung zur Sitzung am 03.05.2017:

Die Zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Zur Rotbuche® erstreckt sich auf die am
westlichen Rand des Bebauungsplangebietes vorhandene Héuserzeile. Es handelt sich um
die bebauten Parzellen Zur Rotbuche 12, 14, 16, 18 und 20. Im Anderungsbereich wird die
Festsetzung FD (Flachdach) gestrichen. Zulassig sind Satteldécher (SD) mit einer Dachnei-
gung von 28° - 35°. Bei einer maximal zuléssigen eingeschossigen Bauweise betragt das
Héchstmal der baulichen Anlagen 9,0 m. Festgesetzt wird zudem eine Firstrichtung mit Ost-
West-Ausrichtung.

Auf der Grundiage des Ratsbeschiusses vom 22.02.2017 wurde die offentliche Auslegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB bei gleichzeitiger Beteiligung der Behorden und der sonstigen Tré-
ger dffentlicher gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt. Anregungen und Bedenken wurden
nicht vorgetragen. Abschlieend kann nun der Satzungsbeschiuss gefasst werden.

Beschlussvorschiag:

Der Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Planung, Naturschutz und Umwelt empfiehit dem
Rat, die Zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Zur Rotbuche®, Ortsteil Schwefe,
gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung und die Begrindung einschlieflich Umweltbericht zu
beschlieflen.

Der Birgermeister wird beauftragt, die Bebauungsplananderung durch offentliche Bekannt-
machung in Kraft zu setzen.
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GEMEINDE WELVER - Ortsteil Schwefe
Bebauungsplan Nr. 2 "Zur Rotbuche"
- 2. Anderung -

FESTSETZUNGEN

zur 2. Anderung des B-Planes Nr. 2 ,,Zur Rotbuche®

Begrenzungslinie (§ 9 Abs. 7 BauGB):
b ]

Grenze des rdumi. Geitungsbersiches der Bebauungspiananderung
Art der baulichen Nutzung {9 Abs. 1 Nr. 1 und 8 BauGB; §§ 1 - 15 BauNVO):

WA Aligemsines Wohngebiet
Zuléssig sind gem. § 4 Abs. 2 BaulNVO
1.

Wohngebaude

2. die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirischaften sowie nicht sidrende Handwerksbetriche
3 Antagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zweacke.
Die Zutassung ven Ausnahmen nach § 4 Abs, 3 BauNVO wird ausge-
schiossen,

Mafk der baulichen Nutzung {§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVQ):
i Zahl der max. zulassigen Vollgeschosse (§§ 16 und 20 BauNvO)

GRZ 04 Grundfidchenzahi (8§ 16 und 19 BauNVO)

Héchstmal fiir bauliche Anlagen gers. § 9 {1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 {2) Nr. 4 und
§18 {1) BauNVvO

Hachstmal fur alle bavlichen Anlagen

Haupt- und Nebenaniagen einschliefilich Schornsteine,
Antennen und dhnlichen Anlagen,

Als Bezugspunkt wird die Stralenrandhdhe, ermittelt in der Mit-
te der zur ErschlieBungsstrae gelegenen Seite des Baugrund-
stiickes, festgelegt.

FHS8O0m

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche {§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23
BauNVO)

geschlossene Bauweise (§ 22 BaufNVO)

Baugrenze

(Gberbaubare Grundskicksfldche, deren Grenze Gebédude und Gebiudetaile
nicht Gberschireiten dirfen. Ein Vortreten von Gebaudeteilen it geringfiigigem
Ausmall kanr zugelassen werden.)

.

253 GRZ 04

GFZ 0.8

§D 28°.35°

' %

Baulinie
{auf diaser Linie muss gebaut werden. Ein Vor- oder Zuricktreten von
Gebaudatellen in geringfiigigem Ausmai kann zugelassen werden,)

Zuldssig sind geneigte Sattelddcher mit einer Dachneigung
von 28° - 35°

8D 28-35°

Sonstige Festsetzungen

- Firstrichfung
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Tei 1

1. Umfang und Abgrenzung des Plangebietes
Die Zwsita Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 Zur Rothuche" erstreckt sich auf
die am westlichen Rand des Bebauungsplangebietes vorhandene Hauserzeile. Be-
troffen sind die Grundstiicke Gemarkung Schwefe, Flur 2, Flurstlicke 244, 245, 249,
257 und 318, Es handelt sich um die bebauten Parzellen Zur Rotbuche 12, 14, 16, 18
und 20.

2. inhalt der Anderung:
Im Anderungsbereich wird die Festsetzung FD (Flachdach) gestrichen. Zuldssig sind
Satteldécher (SD) mit einer Dachneigung von 28° - 35°. Bel einer maximal zuldssigen
eingeschossigen Bauweise betrigt das Hachstmal der baulichen Anlagsn 9,0 m.
Festgesetzt wird zudem eine Firstrichtung mit Ost-West-Ausrichtung.
Fin Baugebot basteht nicht, insefern genieflen die vorhandenen Flachdécher Be-

standsschutz.

3. Anlass der Anderung
Im Baugebiet Nr. 2 ,Zur Rotbuche’ hesteht Gherwiegend die Festsetzung einer 2wel-
geschossigen Bebauung mit Satteldach. im Rahmen der 1. Anderung des B-Planes
wurdse im Jahre 1982 fir den westlichen Bereich des Baugebistes eing eingeschossi-

ge Bebeauung mit Flachddchern festgesetat.

Der sldliche, nordliche und tstliche Bereich des Baugebietes besteht aus Gebéuden
mit Satteldashern. Entlang der westlichen Grenze des Bebauungsplanes sind fiinf
Wohngebaude mit Flachdéchern vorhanden. Diese flinf Grundstiicke werden nun mit
dem Ziel (berplant, auch hier zukOnftig die Errichtung von Satteldachern zu ermégli-
chen. Durch enisprechende Festsetzung einer max. zuldssigen Firsthéhe kann zu-
dem geregelt werden, dass die Gebdude sich mafvoll verandern kénnen, ohne zu

massiv auf ihre Umgebung zu wirken.

4, ErschlieBung
Im Rahmen der Anderung erfolgt nur eine Anderung der zuldssigen Dachform, die

Erschliefung ist vorhanden und bleibt unverdndert.



Art und Weise der Bebauung

Da durch die Anderung des Bebauungsplanes nur die Dachform neu geregeit wird,
bieiben alle anderen Festsetzungen unverandert.

Somit bleibt es bei der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet (WA}, Zuldssig sind
demnach Wohngebéude, dis der Versorgung des Gebietes disnende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerkshetriebe, Anlagen fir kirchli-
che, kulturelie, soziale, gesundheitliche und spartliche Zwecke. Ausnahmen gem. § 4
Abs, 3 BauNVO wearden nicht zugelassen.

Der sidliche, ndrdliche und Ostiiche Bereich des Baugebistes Nr. 2 besteht bereits
aus Wohngebauden mit Satteldachern. Den sntlang der westlichen Gebietsgrenze
vorhandenen Flachdachbebauungen soll durch diese Anderung des Bebauungspla-
nes ebenfalls die Maglichkeit der Errichtung von Sattelddchern bei einer Dachnsigung
von 28° - 35° eingerdumt werden, Die zukinftig max. zuldssige Hihe der baulichen
Anlagen wird durch die Festsetzung einer Firsthéhe geregeit. Fir alle baulichen An-
fagen - Haupt- und Nebenanlagen einschlisfilich Schornsteine, Antennen und ahnk-
chen Anlagen - wird ein Hochstmall gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO von 8,0 m fest-
gesetzt. Als Bezugspunkt wird gem. § 18 Abs. 1 BauNVO die Sirallenrandhdhe, er-
mittelt in der Mitte der zur ErschlieBungssiralle gelegenen Seite des Baugrundsti-
ckes, festgelegt, um ein homogenes &sthetisches Erscheinungsbild aus ortsgestalte-

rischen Griinden sicherzustelien. Bauliche Auswiichse solien verhindert werden.

in diesem Zusammenhang wird eine Firstrichtung mit einer Ost-West-Ausrichtung
festgesetzt. Dies geschieht einerseits, um so eine optimale Ausnutzung der Solar-
energie (z.B. durch Pholovoltaikanlagen oder Sonnenkollektoren) zu erméglichen,
andererseits im Hinblick auf die geschlossene Bebauung. So wird die Errichtung von
Giebelwanden zum nordlichen und siidlichen Nachbargrundsiiick hin vermieden.
Durch die unveranderte Festsetzung der eingeschossigen Bebauung kann letziend-
lich ein Satteldach auf dem vorhandenen Flachdachgebsude errichiet werden, chne
dass durch ein zuséatzliches Voilgeschoss eine erdriickende Wirkung fir Angrenzer

antsteht.

Bewertung des Eingriffs / AusgleichsmaBnahmen

Es wird nur die Dachform neu geregelt. Die Gberbaubare Grundstilcksfliche bleibt
unverandert, so dass kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt.

Umweltvertrialichkeit und Artenschutz:

Es wird lediglich die Dachform neu geregelf. Schuizgebiete sind durch die Planung
nicht betroffen, Der Landschaftsplan [V Welver” steht dem Vorhaben nicht entgegen.
Im Geltungsbersich der Anderung werden keine Vorhaben errichtet, die eine Fflicht
zur Durchfdhrung einer Umwelivertraglichkeitsprifung begriinden. Weiterhin beste-
hen keine Anhaltspunkte fiir sine Beeintrachtigung von Schutzgitern nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB.

Unter Berlicksichtigung der stidtebaulichen Situation (u.a. vorhandene Bebauung)
und der derzeitigen Nuizung ist nicht ersichtlich, dass bei der Realisierung baulicher
Vorhaben die artenschutzrechtlichen Verbotsbestande fir geschilizte Tier- und Pflan-
zenarten nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz beriihrt werden. Diese gewonnene vor-
ldufige Einschétzung wird mit der Verpflichtung an die zuklinftigen Bauherren weiter-
gegeben, bei der Bauausfihrung etwaigen Hinweisen auf vorkemmende geschitzte
Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in einem solchen Fall unverziglich die Un-
tere Landschafisbehiirde des Kraises Soest als fir den Adenschutz zustandige Be-

hérde zu informieren.

. Altlasten

Zusatziiche Bodeneingriffe werden nicht begriindet. Altiasten sind shnehin nicht be-
kanrt. Aufgrund der bisherigen Nutzung sind Altlasten auch nicht zu erwarten.

Im Kataster tiber Aftablagerungen und Aitstandorte des Kreises Soest, das keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, ist im Bereich des ¢. g. Piangebietes keine Alt-
last-Verdachisflache registriert.

Soiiten bei Erdarbeiten Abfille, Bodenkontaminationen oder sonstige kontaminierte
Materialien entdeckt werden, ist die Abteilung Abfallwirtschaft des Kreises Soest
umgehend zu benachrichtigen. Die vorgefundenen Abfélle, kontaminierter Boden
etc. sind zu separieren und zu sichern.

Bei BaumaBnahmen anfailende Abfaile sind gemaR § 5 Abs. 2 und 3 Kreislauf-
wirschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG} einer ordnungsgemalien und schad-
losen Verwertung zuzuflhren, soweit dies technisch méglich und wirtschaftlich
zumutbar ist {§ 5 Abs, 4 KrW-/ADIG).

Mutter- und Unterboden sind zu separieren und einer schadlosen Verwertung zu-
zufGhren. Bei der Verwertungsmainahme dirfen die natiirlichen Boderfunktionen
nicht beeintrachtigt sowie schadliche Bodenverdnderungen nicht hervorgerufen
werden {§§ 2, 4 und 7 Bundes-Bodenschutzgesetz-BBodSchG}.

Dartiber hinaus sind bei Verwertungsmalnahmen auf landwirtschafilich genutzten



Béden u. a, die Grundsétze der guten fachlichen Praxis in der Landwirtschaft zu be- TEnL 2 UMWELTBERICHT

rilcksichtigen (§ 17 BBodSchG).

- Seit 1885 ist in Nordrhein-Westfalen eine allgemein zugéngliche Boden- und Bau-
schuttbérse in Betrieb gegangen, mit deren Hilfe die Verwertung ven unbetastaetem
Bodenaushub, Bauschutt, StraRenaufbruch und ausgewdhiten Baureststoffen (z. B.

zur Zweiten Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 2 ,,Zur Rothuche”, Oristeil Schwefe

Holz, Metall, Ddmmmaterial) gefordert werden soll.

Anbieter kérnen ihr Angebot seibst - sofern Sie Ober die technischen Voraus- Bestandteil der Begriindung

setzungen verfligen - oder (ber die Entsorgungswirtschaft Soest GmbH (ESG} in
die Bérse eingeben lassen. (Tel: (2921 - 353 102).

- Ist eine Verwertung des Unterbodens technisch nicht méglich oder wirtschaftlich
unzumutbar (§ 5 Abs. 4 Krw-/AbfG) oder stellt eine Beseitigung die umweitver-
traglichere Losung dar (§ 5 KIW-/AbTG), ist der Bodenaushub als Uberlassungs-
pflichtiger Abfall auf einer dafir zugelassenen Bodendeponie im Kreis Soest
Zu entsorgen.

Verfligt der Erzeuger bzw. Besitzer von Abfall selbst Uber eine zugelassene An-
fage i. 8. des § 13 Abs. 1 Satz 2 KAW-/ADIG im Gebiet des Kreises Soest und wird
der Abfall zu dieser Anlage verbracht, entféllt die v. g. Uberlassungspflicht.

9. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Baudenkmaler sind im Plangebiat nicht verhanden. Bodeneingriffe werden durch die
Anderung des Bebauungsplanes nicht neu begrindet. Im Hinblick auf eine maximale
Ausnutzung der fiberbaubaren Flache wird folgender Hinweis gegeben:

Bei Bodeneingriffen koénnen jedoch Bodendenkmaler (kultur- und/ oder naturge-
schichtliche Bodenfunde, d.h., Mauern, aite Graben, Einzelfunde, aber auch Verinde-
rungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaifenheit, Hihlen und Spal-
fen, aber auch Zeugnisse tierischen undfoder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtli-
cher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmilern ist der Gemeinde
als Untere Denkmalbehdrde undfoder der LWLL-Archiologie fir Westfalen, Aufienstel-
te Olpe (Telefon 02781/9375-0, Fax: 02761/937520) unverziglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten
(8% 15 und 16 Denkmalschutzgesetz), falis diese nicht vorher von den Denkmalbe-
hérden freigegeben wird, Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das
Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erforschung bis zu
& Monate in Besitz zu nehmen {§ 18 Abs. 4 DSchG NW).



1. Einleitung

1.1 Inhait und Ziele der Bebauungsplandnderung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Zur Rotbuche® im Ortstell Schwefe soll
firr die im Westen des Planbergiches vorhandene Flachdachbebauung die Errichiung
von Satteldschern zugelassen werden. Betroffen sind finf Grundstacks. Durch die
Anderung des Bebauungsplanes wird somi lediglich die zuldssige Dachform neu ge-
regelt, alle anderen Festsetzungen zur Art und Weise der Bebauung bleiben unver-

andert.

1.2 Darsteliung der in Fachgesetzen und Fachplanungen festgelegten und
fiir die Fliche relevanten Ziele des Umweltschutzes

In den Fachgesetzen sind fiir die verschiedenen Schutzglier Ziele und aligemsine

Grundsétze definiert, die im Rahmen der vorliegenden Prifung der Schutzgdter be-

rOcksichtigt werden milssen. in der nachfolgenden Tabelle sind die relevanten Fach-

gesetze aufgefiiit:

Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes
Baugesetzbuch el der Aufstellung der Bauleitpline, insbesondere
die Vermeidung von Emissionen.

Schutz des Menschen, der Tiere und PHanzen, des
Bodens, des Wassers, der Atmosphédre sowie der
HKultur- und Sachgiiter var schidlichen Umwelt-
einwirkungen (Immissionen} sowie Vorbeugung
hinsichilich des Entstehens von Immissionen
{Gefahren, erhebliche Nachteile und Beldstigung-
en durch Luftverunreinigung, Gerdusche, Erschiit-
terungen, Licht, Wirme, Strahien und &hnlichen
Erscheinungen).

Bundes-
lenmissionsscheutzeesets

Schutz der Allgemeinheit und Nachbarschaft vor
TA LErm schadlichen Umwelteinwirkungen durch Geradusche
sowie deren Vorsorge,

Als Voraussetzung fir gesunde |ebensverhaitnisse
in der Bevélkerung ist ein ausreichender Schalil-
schutz notwendig, dessen Verringerung insbeson-
dere am Entstehungsort, aber auch durch stddte-
bauliche Manahmen in Form von Larmvorsorge
und Larmminderung bewirkt werden soll.

DN 18005

FFH- und
Vogelschutzrichtlinie

Schutz und Erhaltung der natiirlichen tebensrdume
sowie der wildlebenden Tiere und Pfanzen von
gemeinschaftiicher Bedeutung zur Sichersteltung
einer biologischen Vielfalt und insbesondere die
Erhaltung wildlebender Vogelarten.

Bundesnaturschutz-/
Landschaftsschutz-
gesetz NRW

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen
auch in Verantwortung kiinftiger Generationen
im besiedelten und unbesiedelten Bereichen zu
schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und soweit
erforderlich wiederherzustellen, dass

* die Leistungs- und Funktionsfahigkeiten des
Naturhaushaltes

* die Regenerationsfihigkeit und die nachhaltige
Nutzungsfahigkeit der Maturglter

* die Tier- und Pflanzenwelt einschlich ikrer
Lebensstatten und Lebensrdume sowie

* die VieHalt, Eigenart und Schénheit sowie der
Erholung von Naetur und Landschaft auf Dauer gesi-
chert sind,

Baugesetzbuch

Bel der Aufstellung von Bauleitplanen sind ins-
bescndere die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieRlich des Naturhaushaltes und der Land-
schaftspflege, insbesondere

* die Auswirkung auf Tiere, PRanzen, Boden,
Wasser, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt,

* die Erhaltungssziele ynd der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Eurppiischen Vogeischutzgebiete sowie

* die Vermeidung und der Ausgleich voraussicht-
tich erheblicher Beeintréchtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fihigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs.
6 Nr. 7a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsre-
gelung des Bundesnaturschutzgesetzes) zu beriick-
sichtigen.




Bundeshoden-
schutzgesetz

Ziele sind

* der fangfristige Schutz des Bodens hinsichtlich
seiner Funktion im Naturhaushali, insbesondere
als Lebensgrundiage und Lebensraum fir
Menschen, Tiere und Pfianzen,

* Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen
Wasser- und Nahrstoffkreisldufen,

* Ausgleichsmedium flir stoffliche Einwirkungen
{Grundwasserschutz)

* Archiv fiir Natur- uné Kulturgeschichte,

* Standorte fiir Rohstofflagerstitten, fiir land- und
forstwirtschaftliche sowie siedlungsbezogene und
affentliche Nutzungen,

* der Schutz des Bodens vor schidlichen Boden-
verdnderungen,

* Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen
schadlicher Bodenverdnderungen

* die Férderung der Sanierung schidlicher Boden-
verinderungen und Altlasten,

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtungen und Innentwicklung
zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme
von Baden {Bodenschutzklausel). Dariiber hinaus
sell eine sozialgerechte Bodennutzung

gewahrt werden.

Wasserhaushatts-
gesetzbuch

Sicherung der Gewiisser als Bestandteit des Natur-
haushaltes und als Lebensraum §ir Tiere uad
pflanzen und deren Bewirtschaftung zum Wohl
der Allgemeinheit und zur Unterlassung ver-
meidbarer Beeintrichtigung ihrer dkelogischen
Funktion.

tandeswassergesetz

Schutz der Gewiisser vor vermeidbaren Beein-
trichtigungen und die sparsame Verwendung des
Wassers sowie die Bewirtschaftung von Gewdssern
2um Wohi der Aligemeinheit.

Landschaftsschutz-
gesetz

Schuiz, Pflege und Entwicklung von Natur und
tandschaft zur Sicherung der Leistungsfihigkeit
des Naturhaushaltes (und damit auch der klima-
tischen Verhiltnisse} ais Lebensgrundiage des
Menschen und Grundiage Tir seine Erholung.

Bundesimimissions-
schutzgesetz inkl.
Verordnungen

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des
Rodens, des Wassers, der Atmosphire sowie der
Kultur- und Sachgiiter vor schadlichen Umweit-
einwirkungen {Immissionen) sowie Vorbeugung
hinsichtlich des Entstehens von Immissionen
{Gefahren, erhebliche Nachteile und Belisti-
gungen dusch Luftverunreinigung, Geriusche,
Erschitterungen, Licht, Wirme, Strahfen und
shanlichen Erscheinungen).

TA Luft

Schutz der Allgemeinheit und der Machbarschaft
vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen sowie deren Vorsorge zur
Erzielung eines hohen Schutzniveaus fér die
gesamt Umwelt.

Bundesnaturschutz-/
Landschaftsschutz-
geseiz NRW

$chutz, Pflege und Entwicklupg und ggf. Wieder-
herstellung der Landschaft aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundiage des Menschen
auch in Verantwortung fiir die kiinftige Genera-
tion im besiedelten und unbesiedelien Bereich
zur daverhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart
und Schénheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft.

Baugesetzbuch

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrichtigungen des Landschaftshildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des
Maturhaushaltes.

Fachplanungen

Auch in den entsprechenden Fachplanen sind die Ziele des Umweltschutzes und allgemeine
Grundsatza fir die Sehutzgliter formuliert, die im Rahmen der Prifung ber(icksichtigt wur-

den.

Regionaiplan

Der Regionalplan Regierungsbezirk Amnsberg Teitabschnitt
Oberbereich — éstlicher Teil — weist den Oristell Schwefe als
Aligemeiner Freiraum- und Agrarbereich® aus. Der Oristeil
Schwefe wird nicht als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® dar-
gestelit, da er mit seinen rd. 700 Einwohnern unter der Dar-
stellungsgrenze von 2.000 Einwohnern liegt.

Bereich ,Zur Rotbuche" im Oristeil Schwefe




Fidchennutzungsplan

S
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Der rechiskrafige Fischenmutzungsplan der Ge- |  iibbi i} g
meinde Walver steilt den Geltungsbereich des Be- Schwefe
batiungsplanes Nr. 2 . Zur Rotbuche® als Wohnbau-

fidche" (W) dar.

Bersich der 2. Anderung des B-Planes

{Auszug aus dem FNP der Gemeinde Welver)

Landschaftspian
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftspianes IV ,Welver®, allerdings au-

Zerhalb eines Festsaetzungsraumes (Siediung).

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

21 Lage und heutige Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Zur Rotbuche” befindet sich im Oristeif
Schwefe der Gemeinde Welver. Der Bereich der 2. Anderung betrifft eine Teilflache im Wes-
ten des v.g. Bebauungsplanes und stelli gieichzeitig den westlichen Siedlungsrand des Crt-

steiles Schwefe dar.

Der Bebauungsplan wurde im Jahre 1974 rechtskraftig. Die mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes beabsichtigte wohnbauliche Entwickiung dieses Bereiches der Ortsiage Schwefe
ist erfolgt. Im Geltungshereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes sind finf fachgedeck-

te Wohnhauser entstanden,

2.2 Umweltzusiand und Umweltauswirkungen
Die unbebauten Freibereiche der Grundstiicke sind durch die anthropogene Nutzung ge-
pragt. Es handelt sich um typische Gérten mit mebr oder weniger strukturarmen Rasenfia-

chen sowie im Zuge der gértnerischen Gestaltung um Einfriedungsbepflanzung.

2.2.4 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevélkerung im Aligemeinen und thre Gesundheit
sowie ihr YWohlbefinden zu verstehen. Neben der Sicherung einer menschenwiirdigen Um-
welt und dem Schutz und der Entwickiung der natiriichen Lebensgrundlagen sind als
Schutzziele das gesunde Wohnen und die Regenerationsmégiichkeiten zu betrachten. Dar-
aus abgeleitet sind zu berficksichtigen:

. Wohn-, Wohnumfeld und Erholungsfunktion,

v Gesundheit und Wohlbefinden

Es handelt sich hier um einen gewachsenen Siedlungsbereich am westlichen Ortsrand von
Schwefe. Die auf der Grundlage des seit 1874 rechtskréftigen Bebauungsplanes entstande-
ren Weohngebsude pragen den Bereich. Vorherrschend sind bauliche Anlagen mit Sattel-
dach. Durch die Anderung des Bebauungsplanes soli bisher fiinf flachgedeckien Gebauden
die Méglichkeit zur Aufstockung gegeben werden, Durch die Realisierung bzw. \eranderung
der Dachform kommt es zu keiner grundlegenden Anderung des Wohnumfeldes. Das Plan-
gebiet mit seinen funf betroffenen Grundstiicken hat keine Bedeutung flr die Erholungsfunk-

tion der Allgemeinbevilkerung. Eine Beeintrachtigung kann somit ausgeschiossen werden.

Im Zuge der Planumsetzung kommt es wahrend der Bauphase zu temporaren Beeintrachii-
gungen in Form von Larm und Staubentwicklung. Durch die Bebauting &ndert sich fir die
Bewohner der angrenzenden Grundstiicke das besiehende Orisbild. Durch die Festlegung
der maximal eingeschossigen Bauweise, der zulassigen Firsthéhe und der Firstrichtung wird
ein homogenes ortsgestalierisch &sthetisches Erscheinungsbild sichergestelit. Bauliche
Auswiichse werden dadurch verhindert. Fir die Eigentimer der bisherigen Flachdachgebau-
de entsteht durch die Méglichkeit der baulichen Veranderung die Gelegenheit zur Optimie-

rung der personlichen Wohnbedirfnisse.

2.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bei den Schutzgiitern Tiere und Pianzen stehen der Schutz der Arten und ihrer Lebensge-
meinschafien in ihrer natlrichen Artenvielfalt und der Schutz ihrer Lebensriume und —
bedingungen im Vordergrund. Lebsnsraume mit besenderen Funktionen fur Tiere und Pflan-
zen und ihre Ausbreitungsmoglichkeiten sind dabei besonders zu berlicksichtigen.

im Bereich des Plangebietes befinden sich keine schuizwilrdigen Biotope oder geseiziich
geschitzte Biotope nach § 62 LG. Beeintrichtigungen filr schiltzenswerte Vegetationsbe-

stande werden durch die Planung nicht ausgelast.
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Unter Ber(icksichtigung der stadtebaulichen Situation {u.a. verhandene Bebauung) und der
derzeitigen Nutzung ist nicht ersichtlich, dass bei der Realisierung baulicher Vorhaben {Ver-
anderung der Dachform) die artenschutzrechtlichen Verbotsbesténde fir geschitzte Tier-
und Pflanzenarten nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz berihrt werden. Diese gewonnene
vortdufige Einschatzung wird mit der Verpflichtung an die zukinfligen Bauherren weiter-
gegeben, bei der Bauausfihrung etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschiiizte Tier-
und Pflanzenarten nachzugehen und in ginem solchen Fall unverziglich die Untere Land-
schaftsbehdrde des Kreises Soest als fir den Arenschutz zustandige Behorde zu informie-

ren,

2.2.3 Schutzgut Luft und Klima
Als Schuizziels sind fir das Schutzgut Kiima/Luft die Vermeidung von Luftverunseinigungen,
die Erhaliung ven Reinluftgebieten sowie Erhaltung des Bestandklimas und der lokal klimati-
schen Regenerations- und Austauschiunkéion definiert. Dabei sind zu berficksichtigen:

« die Durchliiftungsfunktion,

« die Luftreinigungsfunktion,

« die Warmeregulationsfunktion.

Das Plangebiet ist durch die versiegelien Fi&chen der vorhandenen Wohngebéude und gart-

nerisch genutzten Freiflachen gekennzeichnet.

Dis Lufiguatitat im Plangebiet wird lediglich durch die Siedlungsnutzung (Heizungsemissio-
nen) belasiet. Die Klimafunktionen spielen hier aufgrund der Nutzung nur eine untergeordns-
te Rolle. Westlich befinden sich landwirtschaftlich genutzte Fldchen, die zur Kaltiuftprodukti-
on und somit zur DurchiGftung der angrenzenden Oristage beitragen. Durch die mdglichen
Aufstockungen der Gebsude wird Einfluss auf den horizontalen Luftausgleich genommen.
Da es sich um max. eingeschossige Gebaude mit Dachausbau handelt, wird die klimatische
Beeinirachtigung als gering bewertet. Insgesamt wird das Gebiet durch die aufgelockerte

Bebauung und die sich anschlieffenden Feldflure gut durchiiifiet.

2.2.4 Schutzgut Landschaft

Wesentliches Schutzziel des Schutzgutes Landschaft ist das Landschaftsbild, da es in seiner
Eigenart, Vielfalt und Schénheit zu erhalten gilt, ebenso wie die Erhaitung ausreichend gro-
Rer unzerschnittener Landschaftsréume. Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Land-
schaftsteile mit besonderen Auspragungen hinsichtlich Struktur und GréRRe zu betrachten.
Daraus abgelsitet ist die landschaftsésthetische Funktion zu berbicksichtigen. Diese Funkti-
on, d.h. die Bedeutung des Landschaftsbildes, ist abhangig ven der Ausstattung eines Ge-
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bietes mit unterschiedlichen Landschafiselementen, der Topegrafie und der Nutzung, aber
auch der bestehenden Vorbeiastung durch kiinstliche Elemente (Lrm, Geriche und Unru-

he).

Das Plangebiet hat fur das Landschafts- und Orisbild keine besondere Bedeutung. Es han-
deli sich hier um ainen gewachsenen Siediungsbersich, der das Ortshild schon jetzt pragt.
Durch die mégliche Aufstackung der Wohngebude passen sich die Baukdrper der ansons-
ten umliegend vorhandenen Bauweise an. Das Erscheinungsbild wird sich dadurch punkiueil
verdndern und Blickbeziehungen werden verdndert. Durch die Festsetzung einer einge-
schossigen Bebauung und eine max. zuldssige Firsthdhe von 9,0 m werden diese Beein-

frachtigungen jedoch wisder abgemildert.

2,2.5 Schutzgut Boden
Das Schutzgut Boden hat unterschiediiche Funktionen fur den Naturhaushall, Es dient vor
allem als Lebensgrundiage und —raum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-
men. Dartiber hinaus sind seine Wasser- und Nahrstoffkreisiaufe, seine Filter-, Pufier- und
Stoffumwandlungseigenschaften, seine Grundwasserschutzfunktion und seine Bedeutung r
die Natur- und Kulturgeschichte zu schiitzen. Zu berlicksichtigen sind folgends bewertungs-
relevante bodendkonomische Funktionen:

+ Biotopbildungsfunktion

+  Grurdwasserschutzfunktion

« die Abflussregetungsfunition

Im Plangebiet befindet sich kein schutzwirdiger Boden. Die Grundstiicke sind durch die vor-
handenen Wohngebaude versiegeit. Da durch die Planung lediglich die Dachform neu gere-
gelt wird, kommt es zu keiner zusatzlichen Versiegelung, so dass keine bodenschutzrechtli-

che Beeintrachtigungen begriindst werden.

2.2.6 Schutzgut Wasser
Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fiir den Naturhaushalt. Hierzu
gehdrer:

» Grundwasserdargebotsfunktion,

«  Grundwasserneubildungsfunktion,

o Grundwasserschutzfunktion,

« Abflussregulation von Oberflichengewassern,

« Lebensraum von Oberflachengewasserm.
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Zu den Zielen des Schutzgutes Wassers sind die Sicherung der Quantitdt und der Qualitat
von Grundwasservorkommen sowie die Einhaltung und Reinhaltung der Gewésser zu nen-

nen.

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Durch die Planung wird keine

Grundwasser verandernden Mafnahmen begrindet.

2.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Schutzziel fir das Schutzgut Kultur- und Sachgilter besteht in der Erhaitung historischer
Kulturtandschatten und Kulturlandschaftsbestandteile von besonders charakteristischer E&
genart, von Stadt- und Ortsbildern, Ensembles, geschitzte und schitzenswerten Bau- und
Bodendenkmalern sinschiiellich deren Umgebung, sofern es fiir den Erhalt der Eigenart und
Schénhelt des Denkmals erforderlich ist.

Im Plangebiet sind keine Bau-, Boden- und Kulturdenkmler vorhanden.

2.3 Ermittlung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Die Versiegelung von Freiflichen durch die zukinftige Bebauung stelit einen Eingriff in Natur
und Landschaft im Sinne des Landschaftsgesetzes NRW dar. Im interesse des Natur- und
Landschaftsschutzes ist es erforderlich, Eingriffe so gering wie méglich zu halten. Der Verur-
sacher eines Eingriffs ist verpflichiet, vermeidbare Beeintréchtigungen von Natur und Land-
schafl zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrichtigungen durch entsprechende Mali-
nahmen auszugleichen. Zur Ermittlung der erforderfichen Kompensationsmafinahmen erfolgt
eine Gegenibersteliung des Bestandes mit der Planung.

Bei der vorliegenden Planung erfolgt lediglich eine Ver&nderung der zulassigen Dachform,
es wird keine zusatziiche Versiegelung von Freifléchen begrindet. Insofern sind keine Kom-

pensationsmafinahmen erforderlich.

3. Monitaring

Nach § 4 ¢ BauGB lberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungean, die auf
Grund der Durchilthrung der Bauleltplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteifige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mak-
nahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Ausfiihrungen des Umweltberichts haben gezeigt, dass durch die Planung keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen begriindet werden. Spezielie Mainahmen im Sinne des Monito-
rings zur Uberwachung der Umweltauswirkungen sind insofern nicht erforderiich.
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4. Zusammenfassung

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet gem. §§ 2 und 2a BauGB die Umwelt und die
moglichen Umweitauswirkungen der Planung, Der Umweltbericht informiert die Offentiichkeit
hieriber und soll der betroffenen Birgern eine Beurteifung ermaglichen, ob und in welchem

Umfang sie von der Umweltauswirkung der Planung betroffen sein kénnen.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr, 2 ,Zur Rotbuche” werden finf Grundstiicke
entlang des westlichen Siedlungsrandes mit dem Zie Gherptant, auch hier zukunftig die Er-
richtung von Satteldachern zu erméglichen. Durch die Planung werden keine Schutzglter
besintréchtigt. Aus westlicher Sicht wird sich das Ortshild geringfigig durch die Anpassung
an die vorherrschende Dachform verdndemn. Durch entsprechende Festseizung einer max.
zuldssigen Firsthéhe wird geregelt, dass die Gebaude sich malvoll verdndern kénnen, ohne

zu massiv auf thre Umgsbung zu wirken.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt nicht, so dass keine Kompensationsmalbnahmen

zu beriicksichtigen sind.
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Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 , LadestraBe“, Zentralort Welver
hier: Antrag vom 24.04.2016

Sachdarstellung zur Sitzung am 11.05.2016:

Siehe den beigeflgten Antrag vom 24.04.2016!

Der Bebauungsplan Nr. 23 betrifft den Bereich nérdlich der LadestralRe/ westlich der Stralle
Pferdekamp im Zentralort Welver. Bei der Aufstellung im Jahre 2004 blieb eine ca. 700 m?
grofe Flache im direkten Kreuzungsbereich der v.g. Stralen unberticksichtigt. Diese Teilfi4-
che des Flurstiickes 172 sollte urspriinglich im Zuge der Beseitigung des weiter sldiich vor-
handenen schienengleichen Bahniiberganges dazu dienen, hier eine Anbindung der Lade-
stralle an die Landesstralle (L. 747 Pferdekamp) im Zuge des Baus einer Eisenbahniiberfih-
rung zu erméglichen. Hierzu hatte das Eisenbahn-Bundesamt ein entsprechendes Planfest-
stellungsverfahren eingeleitet, Zwischenzeitlich hat das Eisenbahn-Bundesamt das Planfest-
stellungsverfahren eingestellt, so dass auf dieser Teilfldche des Flurstickes 172 keine 6ffent-
liche Planung mehr liegt und das Grundstlick somit dem Auflenbereich zugeordnet ist. Somit
eine planungsrechtliche Zuordnung, wie sie bereits vor dem Planfeststellungsbeschluss und
vor der Rechtskraft des Bebauungspianes Nr. 23 im Jahre 2004 bestand.

Es wird nun die Anderung des Bebauungsplanes mit dem Ziel beantragt, die Teilflache bis
zur StraBe Pferdekamp in den Geltungsbereich des Bauleitplanes zur integrieren. Ausgeldst
wird das Begehren durch die Planung zum Neubau eines Zustellstitzpunktes auf der Ge-
werbeflache nérdlich der Ladestrafle. Hier stehen die Deutsche Post AG und der Antragstel-
ler in Verhandlungen. Die beigeflgte Machbarkeitsstudie der DP zeigt, dass die im slddstli-
chen Teil des Bebauungsplanes Nr. 23 vorhandene Gewerbeflache nur teillweise bendtigt
wird. Die verbleibende dstliche Restflache ist nach Aussage des Antragstellers dann so nicht
mehr fir die weitere gewerbliche Nutzung optimal.

Der Antragsteller stellt jedoch in seinem Antrag nicht dar, wie die Uberplanung konkret aus-
sehen soll, also welche Festsetzungen planerisch zu beriicksichtigen sind. Verwaltungsseitig
wird davon ausgegangen, dass fir die gesamte in Rede stehende Flache eine gewerbliche
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Nutzung gewinscht wird und die Darstellung von z.B. Grunflachen oder anderweitiger Nut-
zungen nicht angestrebt wird.

Uber die Neuordnung der (berbaubaren Flachen misste in diesem Zusammenhang dann
noch nachgedacht werden, wobei auch zu beachten ist, dass eine Pufferzone zwischen der
gewerblichen Bauflache und der o6stlich verlaufenden Landesstralle (Pferdekamp) berlick-
sichtigt werden misste. In Abhangigkeit der Breite dieser Pufferzone bliebe dann abzustim-
men, wieviel der zusétzlichen Flache dann noch tatséchlich fir eine gewerbliche Nutzung
bzw. Bebauung biiebe.

GemiR § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es flUr die stadtebauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich ist. Die Darlegung des
Planerfordernisses ist somit eine Voraussetzung auch fir die Anderung eines Bebauungs-
planes. Der Mafistab der Erforderlichkeit sind daher insbesondere die Entwicklungsabsichten
der Gemeinde, die jedoch nur einer beschrankten verwaltungsgerichtlichen Kantrolle unter-
liegen.

Beschiussvorschiag:

Da zunidchst die Beratung zu moglichen Entwicklungsabsichten der Gemeinde in diesem
Bereich abzuwarten bleibt, ergeht zunéchst noch kein Beschlussvorschiag.

Beschluss des GPNU vom 11.05.2016:

Der Ausschuss fir Gemeindeentwicklung, Planung, Naturschutz und Umweit empfiehlt dem
Rat einstimmig, die Anderung des Bebauungsplanes mit dem Ziel der Integration des an-
tragsgegenstandlichen Grundstlickes zu beflirworten. Die Verwaltung wird beauftragt, zur
Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses einen formalen Anderungsbeschluss zum Be-
bauungsplan vorzubereiten. Dem Rat wird in diesem Zusammenhang ferner empfohien, die
Verwaltung zu beauftragen, mit dem Antragsteller einen stadtebaulichen Vertrag zwecks
Kostentbernahme abzuschlielen.

Sachdarstellung zur Sitzung des MFA am 08.06.2016:

Zwischenzeitlich ist ein neuer Plan zur Machbarkeitsstudie der Deutschen Post eingegangen
(siehe Anlage 1!). Hier wird der Standort des Zustellstifzpunktes weiter dstlich dargestellt
und dokumentiert in diesem Zusammenhang die geplante Nutzung der zu integrierenden
Teiiflache. Danach sind dort die Ein- und Ausfahrt sowie ein Griinstreifen vorgesehen.
Gleichzeitig wird durch den Entwurf der Deutschen Post ein im Ursprungsplan festgesetzter
Grinstreifen Uberplant, so dass der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes
neben der zu integrierenden Teilfliche auch den stidostlichen Rand des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes mit aufgreifen solite. Ein méglicher Geltungsbereich der Vierten Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 23 ist in einer beiliegenden Karte (Anlage 2) dargestelit.

Auf der Grundlage des Beschlusses des GPNU vom 11.05,2016 ergeht folgender

Beschlussvorschlag:
Dem Rat wird empfohlen,

1. die Erweiterung des Geltungsbereiches wie beantragt grundsétzlich zu beflirworten
und die Vierte vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 Ladestralle”
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gem. § 2 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB und § 13 BauGB zu beschiieften, Betroffen
ist das Grundstlick der Gemarkung Meyerich, Flur 4, Flurstiick 172 tiw. entsprechend
der im beiliegenden Plan dargestellien Abgrenzung (Anlage 2). Die Anlage 2 wird
zum Bestandteil dieses Beschlusses

2. die Verwaltung zu beauftragen, mit dem Antragsteller einen stadtebaulichen Vertrag
abzuschlieflen, so dass die Kosten, die im Zuge des Bauleitplanverfahrens entste-
hen, vom Antragsteller getragen werden.

3. durch den Antragsteller einen Entwurf zur Vierten Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 23 ,Ladestralle” erstellen zu lassen und dem Ausschuss fir Gemeindeentwick-
lung, Planung, Naturschutz und Umwelt zur Beratung vorzulegen.

Beschluss des Rates vom 22.06.2016:

Auf Vorschlag von RM Rohe wird der Tagesordnungspunkt einstimmig in die Oktobersitzung
des Ausschusses fiir Gemeindeentwicklung, Planung, Naturschutz und Umwelt vertagt.

Sachdarstellung zur Sitzung des GPNU am 05.10.2016:

In der Sitzung des Rates am 22.06.2016 wurde die Frage aufgeworfen, ob sich die vorge-
stelite Planung zum Neubau eines Zustellstitzpunktes fir die Deutsche Post AG nicht auch
spiegeln lasse, so dass die Grundstiickszufahrt zur LadestraRe zwecks besserer Ubersicht-
lichkeit weiter von der Einmindung der Ladestralle in die L 747 Pferdekamp entfernt liegen
kénnte. Nach bisherigem Planungsstand mit einer Zufahrt an der dstlichen Grundstiicksseite
wirde die Zufahrt ca. 15 m von der EinmUndung entfernt liegen.

Verwaltungsseitig wurde diese Uberlegung mit dem Antragsteller erértert. Im Ergebnis wurde
eine alternative Planung vorgelegt, bei der die Zufahrt durch Spiegelung an die westliche
Grundstiicksseite verlegt wurde. Damit vergroRert sich der Abstand der Zufahrt zur Einmin-
dung in den Pferdekamp auf ca. 47 m. Nach Aussage der Deutsche Post AG ware diese
Planung zwar realisierbar, hatte aber bei der Anlieferung einen wesentlichen Nachteil. Sofern
Lieferfahrzeuge der Post bei Rickwartsfahrien wahrend des Rangierens eine Linkskurve
bewdéltigen missen, ist dabei eine Einweiseperson, somit also erhéhter Personaleinsatz not-
wendig. Diese Situation ergibt sich jedoch nur bei einer Zufahrt an der westlichen Grund-
stiicksseite. Liegt die Zufahrt jedoch an der Ostseite, wirde sich zum Rangieren eine
Rechiskurve bei Rickwartsfahrten ergeben. Entscheidend hierbei ist die Position des Fah-
rers, der sich bei Rickwartsrechtskurven auf der Kurveninnenseite befindet und dadurch den
gefahrlichen Auenraum besser in den Blick nehmen kann. Dadurch erlibrigt sich die Not-
wendigkeit einer Einweiseperson.

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob die Verlagerung der Zufahrt und der damit
verbundene Mehraufwand flr die Post verhaltnismaRig sind. Der derzeit geltende Bebau-
ungsplan Nr. 23 sieht entlang der Ladestralle bislang keine einschrankenden Regelungen zu
Zufahrten vor. Bei der EinmUndung der Ladestrale in den Pferdekamp handelt es sich um
einen verhaltnismalig Ubersichtlichen Bereich und der naheliegende BahnUbergang fuhrt
bereits zu einer Geschwindigkeitsreduzierung auf der Landstralle. Darlber hinaus machte
die Deutsche Post AG deutlich, dass sich die Anzahl der Lieferfahrzeuge in sehr engen
Grenzen halte. So werden den neuen Zustellstiitzpunkt planmafig lediglich taglich 2 Fahr-
zeuge in der Klasse bis 12 to. Gesamtgewicht und 1 Fahrzeug bis 3,5 fo. Gesamtgewicht
andienen. Hinzu kommen 1 weiteres Fahrzeug bis 3,5 to. Gesamtgewicht zum Abtransport
der regionalen Post sowie die Mitarbeiterfahrzeuge.
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Demnach wird empfohlen, die Frage der Festsetzung einer Zufahrt bzw. der Unzuldssigkeit
einer Zufahrt im vorgesehenen Anderungsbereich zunichst offen zu lassen und im Beteili-
gungsverfahren die Notwendigkeit dieser Regelung durch Stellungnahmen des StralRenver-
kehrsdienstes des Kreises Soest und des Landesbetriebes StralRen.NRW klaren zu lassen.

Somit ergeht der folgende

Beschlussvorschlag:

Dem Rat wird empfohlen,

1.

die Erweiterung des Geltungsbereiches wie beantragt grundsétzlich zu befUrworten
und die Vierte vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23  lLadestralle”
gem. § 2 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB und § 13 BauGB zu beschlieflen. Betroffen
ist das Grundstlick der Gemarkung Meyerich, Flur 4, Flurstiick 172 tiw. entsprechend
der im beiliegenden Plan dargesteliten Abgrenzung (Anlage 2). Die Anlage 2 wird
zum Bestandteil dieses Beschlusses.

die Verwaltung zu beauftragen, mit dem Antragsteller einen stadtebaulichen Vertrag
abzuschlielen, so dass die Kosten, die im Zuge des Bauleitplanverfahrens entste-
hen, vom Antragsteller getragen werden.

durch den Antragsteller einen Entwurf zur Vierten Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 23 ,LadestraRe" erstellen zu lassen und dem Ausschuss fur Gemeindeentwick-
lung, Planung, Naturschutz und Umwelt zur Beratung vorzulegen.

Im Planverfahren insbesondere Stellungnahmen des StraRenverkehrsdienstes des
Kreises Soest sowie des Landesbetriebes Straflen.NRW zur Frage der Regelung von
Grundstiickszufahrten im Nahbereich der Einmindung der Ladestralle in die L 747
Pferdekamp einzuholen und ggf. im Planentwurf zu berticksichtigen.

Beschluss des GPNU vom 18.01.2017:

Dem Rat wird einstimmig empfohlen,

1.

die Erweiterung des Geltungsbereiches wie beantragt grundsatzlich zu beflrworten
und die Vierte vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23  Ladestrafle”
gem. § 2 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB und § 13 BauGB zu heschlieen. Betroffen
ist das Grundstlick der Gemarkung Meyerich, Flur 4, Flurstiick 172 tiw. entsprechend
der im belliegenden Plan dargesteliten Abgrenzung {Anlage 3 dieser Niederschrift).
Die Anlage wird zum Bestandteil dieses Beschlusses.

die Verwaltung zu beauftragen, mit dem Antragsteller einen stadtebaulichen Vertrag
abzuschlielen, so dass die Kosten, die im Zuge des Bauleitplanverfahrens entste-
hen, vom Antragsteller getragen werden.

durch den Antragstelier einen Entwurf zur Vierten Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 23 ,Ladestrale“ erstellen zu lassen und dem Ausschuss fir Gemeindeentwick-
lung, Planung, Naturschutz und Umwelt zur Beratung vorzulegen.

Es ist zu berlicksichtigen, dass die Zufahrt von der Ladestralle aus im westlichen Teil
des Grundstickes erfolgen soll.
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Sachdarstellung zur Sitzung des GPNU am 03.05.2017:

im Nachgang zum Ratsbeschluss vom 22.02.2017 wurde gemeinsam mit dem Antragsteller
abgestimmt, dass der Arbeitsaufwand der Bebauungsplanédnderung im vereinfachten Verfah-
ren nur sehr gering ausfallen wird, sofern sich nicht aus dem Beteiligungsprozess heraus ein
umfangreicherer Untersuchungsaufwand ergeben wird. Demnach ist es fur die Verwaltung
vertretbar, zunachst in eigener Regie den Planentwurf und die Begrundung zu erarbeiten.
Die Bestellung von Gutachten ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vorgesehen. Sofem sich
die Notwendigkeit doch noch ergeben sollte, ist der Aniragsteller zur Kostenibernahme be-
reit. Bis dahin kann noch auf den Abschluss eines stadiebaulichen Verirages verzichtet wer-
den.

Der Planentwurf der Verwaltung kann derzeit aus terminlichen bzw. urlaubsbedingten Grin-
den noch nicht mit dem Antragsteller abgestimmt werden. Das wird absprachegemaf in der
Woche nach Versendung der Einladung nachgehoit. Sobald die Abstimmung erfolgt ist, wer-
den die entsprechenden Unterlagen mit einem Beschlussvorschlag nachgesendet.
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Erlass einer Satzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB} {iber die
Einbeziehung von AuBenbereichsflichen in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil Borgeln (Ergdnzungssatzung) — Bereich Diedrich-Diillmann-Straie
hier: 1. Ergebnis des Beteiligungsverfahrens

2. Satzungshbeschiuss

Sachdarstellung zur Sitzung am 03.05.2017:

Der Rat der Gemeinde Welver hat in seiner Sitzung am 28.09.2016 die Einleitung des Ver-
fahrens zum Erlass der Erganzungssatzung fur den Bereich Diedrich-Dillmann-Strafie im
Ortsteil Borgeln beschlossen.

Zwischenzeitlich wurde das nach Baugesetzbuch vorgeschriesbene Beteiligungsverfahren in
der Zeit vom 13.02.2017 — 31.03.2017 durchgefuhrt. Die eingegangenen Stellungnahmen mit
den entsprechenden Abwagungsvorschlégen sind als Anlage beigefiigt. Zum Abschiuss des
Verfahrens ist der Satzungsbeschluss zu fassen.

Beschlussvorschlag:

1.
Siehe die als Anlage beigefigten einzelnen Beschlussvorschlidge zu den eingegangenen
Stellungnahment!

2,

Der Ausschuss fir Gemeindeentwickiung, Planung, Naturschutz und Umwelt empfiehlt dem
Rat, die , Satzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ber die Einbeziehung von Aulen-
bereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Oristeil Borgeln® gem. § 34 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 10 Abs. 1 BauGB zu beschlieRen.

Der Blrgermeister wird beauftragt, die Satzung durch éffentliche Bekanntmachung in Kraft
zu setzen.
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Erlass einer Satzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB (iber die Einbeziehung von
AuBenbereichsflichen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Bergeln
(Erginzungssatzung) — Bereich Diedrich-Diilllmann-Stralie -

Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gom. § 34 Abs. 6 BauGB i. V.m.
§ 13 Abs. 2 8.1 Nr. 3 BauGB

thr Schreiben vem 14.02.2017

Sehr geehite Damen und Herren,

die 0. g. Planung wurde hier mit den zustandigen Dienststellen und Abteilungen der
Verwaliung besprochen. im Einvernehmen mit diesen gebe ich folgende Stellungnahme ab:

Aus immissionsschutzrechtlicher Sichit bestehen keine Bedenken zur Erweiterung der Innen-
bereichssatzung fir den Ortsteil Borgeln gemifl § 34 Abs, 4 Nr. 3 BauGB.

Begrindung:
Die Gemeinde Welver strebt an, den Bereich nérdlich der Bahnlinie Hamm — Soest und dst-

lichfsidéstlich der Diedrich-Didimann-Strafie (Gemarkung Borgein, Flur 4, Flursticke 656,
693,785 und 748) in die bestehende Innenbereichssatzung des Ortsteites Borgeln zu inte-
grieren. Auf den Grundstilcken befindet sich ein genehmigter Tischlereibetrieb (Bescheid
vom 27.08.2000). in dieser Genehmigung sind aus Sicht des immissionsschutzes Nebenbe-
stimmungen aufgefthrt, um Nachbargrundstiicke vor eventuellen Belastigungen zu
schiizen. Dieser Bescheid bleibt bestehen. Bei einer eveniuellen Nutzungsanderung des
Tischlereibetriebes wird it nachfclgenden Baugenehmigungsverfahren der immissions-
schutz erneut beteiligh.

Aus landschaftsfachlicher Sicht ergeben sich zur 0.g. Planung keine Bedenken.

Schutzgebiete sind durch die Planung nicht direkt betroffen. Erhebliche oder nachhaltige
Beeintréchtigungen des sdddsflich gelegenen Landschaftsschutzgebietes und des Natura
2000-Gebiet Vogelschutzgebiet Hellwegbtrde sind nicht zu erwarten.
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‘\:;) stidwestfalen Fur sehbehinderte und biinde Menschen kann dieses amtiiche
| Schriftstick in barrigrafreier Farm zur Verfigung gestellt werden.
aLes BOHT! Wenden Sie sich bitte an den Absender,

Zu T 1 Kreis Soest —

Die Stellungnahme zur immissiensechutzrechitichen und landschaftsfachlichen Sicht wird zur

Kennthis gensmmen.

Hinsichtiich der Steliungnahme zur Eingriffsregelung wird der Anregung gefolgt und in der
Begriindung folgender Hinweis aufgenommen:

>>Durch Nebenbestimmungen zur Baugenshmiguing muss sichergestelit werden, dass der
vorhandene Baum- und Gehdlzbestand unter Beachtung und Einhaltung der DIN 18920
{Schutz von Béumen, Pflanzbestinden und Vegetationsitachen bei Baumallnahmen) zu

sichern und zu erhialten isf.<<

Zu der Thematik ,Arenschutz’ sind in der Begriindung unter Punkt 9 bersits entsprechende
Aussagen getroffen worden. Aufgrund des Hinweises des Kreises Soest wird dieser Punkt
um folgende Passagen erganzt:

>>Zur Vermeiduny der Yerbotstatbestande ist eine Begrenzung der inanspruchnahme von
Vegelationsbestanden auf Zeiten auBerhalb der Brutzeit (01. Mérz his 20. September}
erforderiich. Rodungs- tnd Raumungsmalinahmen von Vegetationsfidchen sind danach nur

zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar durchzufithren.<<

Abstimmungsergebnis:
GPNLU:
HFA:
Rat:




{ andschafisplan:

Der Landschaftsplan Weiver sieht zwar Aulenbereich vor. Trifft aber keine entgegen-
stehenden Festsetzungen.

Eingriffsregetung;

Das Vorhaben filhrt zu Beeintréchfigungen des Naturhaushaltes und des Landschafts-
bildes und ist daher als Eingriff in Natur und Landschaft gemaR den §§ 30 ff. LNatSchG
NRW zu bewerten. Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs
dazy verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unter-
lassen bzw. so gering wie méglich zu halten.

Mit der geplanten Bebauung auf einer schon genutzten Pflasterflache wird dies erzielt.
Erhaltenswerter Gehdizbastand im Erweiterungsbereich ist zu sichern und zu schiifzen.
Zusétzlich sollte in die Begriindung des Bebauungsplans der Hinweis aufgenommen
werden, dass durch Nebenbestimmung zur Baugenehmigung sichergestelit werden muss,
dass Der vorhandene Baum- und Gehdlzbestand unter Beachtung und Einhaltung der
DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsfldchen bei Bau-
maRnahmen) zu sichern und zu erhalien ist.”

Artenschutz:

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfardern eine Prifung, inwieweit durch den Bebau-
ungeplan Beeintrichtigungen besonders bzw. sireng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten
vorbereitet werden. Bezogen auf den Regeiungsumfang des Bebauungsplans ist zu
bewerien, ob durch die erméglichten Bauverhaben Lebensstatten (Standorte, Nist-, Brut-,
Wohn- oder 2ufluchtsstitien) besonders bzw. streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten
beschidigt oder zerstért werden kodnnen. Bei den streng geschilizten Arten und den
europdischen Vogetarten ist darliber hinaus zu prifen, inwieweit die Festsetzungen des
Bebauungsplans Stérungen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchisstaiien verursachen
kdnnen.

Da sich die Erweiterung auf eine bereits genuizie Flache bezieht ist davon auszugehen,
dass die Erweiterung zu keinen erheblichen und nachhaltigen Auswirkungen im Sinne des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG auf die planungsrelevanten Tierarten fishrt. Zur Vermeidung der
Verbotstatbestinde ist eine Begrenzung der inanspruchnahme von Vegetationsbestanden
auf Zeiten aulerhatb der Brutzeit (01. Mérz bis 30, September) erforderlich. Rodungs-
und Raumungsmainahmen von Vegetationsflichen sind danach nur zwischen dem 1.
Okiober und dem 28. Februar durchzufihren. Damit ist dann nicht ersichtlich, dass bei der
Realisierung der beantragten Malknahme die artenschutzrechifichen Verbotstatbesténde
fiir geschiitzte Tier- und Panzenarten nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz berlhrt
werden.

Diese, anhand der Aniragsunteriagen gewonnene vorlaufige Einschitzung entbindet je-
doch nicht von der Verpflichtung, bei der BauausfGhrung etwaigen Hinweisen auf vor-
kommende geschiitzte Tier- und Pilanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unver-
ziiglich die Untere Landschafisbehérde des Kreises Sosst ais die for den Artenschutz
zusténdige Behdrde zu informierern.

Diese Steliungnahme wird zugleich abgegeben fir die Landratin als Untere Staatliche

Verwaltungsbehdrde -~ Planungsaufsicht.

Mit freundlichen Grillen
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Welver, 22.02.2017

Betreft: [hr Zeichen; 61-26-25 vom 13.02.2017

Sehr geehrte Damen und Heiren,

am 13.02.2017 teilten Sie ung mit, dass die Aufenbereichsflichen (Flurstiicke 636, 693, 785)

in den Innenbersich einbezogen werden scliei.

Da thner bekannt ist, dass es mit dem derzeitigen Nachbarn, - . sténdig zu
Reibereien kommt, da sich dieser Gewerbetreibende auffithrt als sei er in einem reinem
Gewerbegebiet anséissig, ist es nunmehr unverstindlich, diesem Treiben vor Seitens der
Gemeinde Welver noch weitere | Stiirfalle® zu provozieren!

Die Konsequenz aus der Verschmelzung dieser Fliche bedeutet gleicheeitio, dass sine
Bebauung — und dadurch ein weiterer Gewerbeauswuchs — wiederum mit erheblichen
Immissionen die Folge wire. In Ihrer Erlauternng (unter Punkt 3.) weisen Sie ausdriicklich
darauf hin, dass es unter anderem der Anlass sei, dem Gewerbetreibenden planungsrechtliche
Sicherheiten einzurdumen. Somit ist diese Verschmelzung der AuBenfliche in den
Innenbereich natiirlich eine Ausweisung als znsitzliche Fliche zum bebauen: Bauland!

Man konnte bereits jetzt schon, entgegen von §35 BauQB feststellen, dass eine Bebawung im
Einfahrtsbereich des besaglen Flurstiickes stattgefunden hatl

§35 BauGRB ,,...Danach diicfen nur Land- und Forstwirte (Voll- und Nebenerwerb} im Au-
Penbergich privilegiert bauen, du iftre Vorhaben ,dem Wesen nach® in den Auflenberzich
gehdren. Dazu téhilen 7. B. Stille, Lager- und Maschinenliallen, aber auch 1. B. Gebdnde

Sfiir die gewerbliche Tierhaitung...”

Wie kann die Gemeinde Welver das rechtfertigen?

ZubP1

[burch die Satzung erfolgt die Erganzung eines bereits bebauten Grundstickes in den
Innenbereich von Borgeln, weiches bei Betrachfung der Situation in der Ortlichkeit bersits
den Eindruck erweckt, zum im Zusammenhang bebauten Oristeil zu gehéren (faktischer
Innenbereich). Durch die Ergénzungssatzung ist insofern lediglich beabsichtigt, eine vom
angrenzenden bestehenden Innenbereich geprégie Bestandsbebauung des Aulenbergiches

LLinzufangen”,

Auf dem in Rede stehenden Grundstiick befindet sich ein ganehmigter Tischiereibetrieb. Die
Baugenshmigungsbehirde hat im Rahmen des damaligen Genehmigungsverfahrens
geprift, ob ein solcher Betrieb an dieser Stelle einen GhermaRigen Storfaktor darstellt, baw.
unter welchen Auflagen eine solche Nutzung erfolgen kann, In der letztendlich
ausgesprochenen  Genehmigung  sind aus  Sicht des  Immissionsschutzes
Nebenbestimmungen aufgefihrt, um Nachbargrundstiicke vor eventuelien Belastigungen zu
schitzen. Dieser Bescheid bleibt bestehen. Sofern der Betriebsinhaber auf der Grundlage
des § 34 BauGB bauliche Ergdnzungen im Zuge von Optimierungen der Wohn- und
Arbeitsverhéitnisse beabsichtigt oder bei eventuellen Nutzungs#inderungen des
Tischlereibetriebes wird im nachfolgenden Baugenshmigungsverfahren der

Immissionsschutz erneut geprift.

Der genehmigte Tischiereibetfrieb hat derzeit folgende schallschutzrechtlichen Vorgaben zu
beachten: Die Antage ist schalitechnisch so zu errichten und zu betrelben, dass die von der
Anlage einschlielilich aller Nebeneinrichiungen (wie z.B. Liftungsantagen, Fahrzeuge)
verursachten Gerduschimmissionen keinen Beitrag zur Uberschreitung folgender Werte -
gemessen jeweils 0,50 m vor gedffnetern Fenster, des vom Gerdusch am stérksten
hetroffenen schutzbediritigen Raumes (nach DIN 4108) des nachstehend genannten
Hauses - fliefern: Diedrich-Dilimann-Stralle 10
hei Tage 60 dB (A)

Als Tagzeit gitt die Zeit von 6,00 Uhr — 22.0C Uhr. Der Nachtbetrieb einschiieltlich An- und
Abfatwverkehr ist ausgeschlossen. Die Aufnahme von Nachtbstrieb stellt eine
Nutzungsénderung dar, deren Zulassigkeit im Rahmen eines Genehmigungsverfahrens zu
prifen ist. Im Zusammenhang mit der betrieblichen Nutzung sind Helzstaub und Spéne in
Bunkern, Silos oder sonstigen geschiossenen Rumen zu lagern. Die Lageeinrichtungen und
Filteranlagen sind so zu entlesren, dass Emissionen an Holzsiaub oder Spanen soweit wis
moglich vermieden werden, z.B. durch Abfllien in geschlossene Behiller oder durch

Befeuchten an der Austragstelle.



Die Anlieger/Nachbarschafisversammiung vom 09.01.2015 mit Ortsvorsteher Frank Jaschke
und den Fraktionsvorsitzenden von SPD/COU/BITNDNISS0 DIE GRUNEN/FDP hat doch
schon eiren Einblick der Aussichien vom Vorhaben des Gewerbetreibenden geliefert? Bs hat
in der gesamten Nachbarschaft einhellig Bedenken gegeniiber diesem Vorhaben gegeben!
Auch hat die abgemachte Frist von 4-5 Wochen, zur genaneren Ausfilhrungen
seines Vorhabens, fruchtlos verstreichen lassen.

Zudem steht (iberhaupt die Genehmigungserteitung vom 27.08.2000 cines Tischlereibetriches
an dieser Stelle Zulerst in Frage! Das gesamte, unmittelbare Umfeld stellt in der Hauptsache
eine Wohnbebauung der und hat daber eir: Uherhangcharakter eines Wohngebietes.

Verwaltungs Gericht Braunschweig 1. Kammer, Urieil vom 09.10.20032, 2 A 31 7/0]
54 BauNVO, § 34 Abs 2 BBauG, § 38 Abs 2 VwGO, § 70 Abs 2 Vw0, § 72 VwGO

s - Der Betrieb einer typischen Tischierei Ist ein stérender Handwerksbetrieh LS.d. §4
Abs. 2 Nr. 2 BaaNVO und deshalb in einem WA-Gebiet nicht zntissig. Ebenso wenlig darf
eine entsprechend betriebene Tischierei ausnahmsweise nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als
nSonstiger nichi storender Gewerbebelrieh® zugelassen werden,

w - b Tischierei und Wohnachbarschaft

Bei der planungsrechilichen Benrteilung ist die Lirmentwickiung einer Tischierei einer
typisierenden Betrachtung wu unterwerfen. Im Rafmen dieser Beurteilung sollte sie nicht
von verhaltensberogenen Auflagen abhingig gemacht werden, die dem Wesen des
Betrigbes frenwd sind wnd il deren Nichieinhulivng in der Praxis i rechnen wire.

Tischierwerkstitten sind grundsdtzlich in Wohngebieten nicht zulissig, Dieser Grundsatg
kanmn bei atypischen Faligestalttngen Ausnalimen erfahren. (BVerwG vom 7,5.1971 DVEI
1971, 759; OVG Schieswig-Holstein vom 7.6.1999 1 M 119/98 Juris-Nr, MWRE
§10336000). Grafiere Tischlereien kénnen selbst in einem Mischgebiet unzuliissig sein
(OVG Nordrivein-Westfalen vom 31.1.1997 BRS 58 Nr. 202). Noch weiiergehend hat der
26. Senat des Bayerischen Verwaltungsgerichishofs kiirglich entsclieden, dass Tischlereien
selbst als "Ein-Mann-Betrieb" in Mischgebieten grundséitzlich unzulssig sind, soweit
nichi ausnahmsweise eine afypische Fallgestaltung gegeben ist (BayVGH vom 22.7.2004 26
B 04.931)...¢

Diesen Urteilen zugrundelegend werde ich die zuriickliegende Genehrai eung dieses Beiricbes
Juristisch priifen lassen!

Dann wurde diesem Gewerbetreibenden ein weiteres Gewerbe genehmigr, was dann wieder
zu zustitzlichen, weiteren [4rmbeldstigungen gefiihrt hat, Mit seinem ,Fuhrpark® (wie
Trecker, Bagger, Schredder und Co.) werden wir als unmittelbare Nachbarn in
Regelmibigkeit Teilhaber von Lirmerzeugungen dieser Auswitchse. Das sind nicht
hirnehmbare Zusténde, da sie an einer Ewig-Baustelle erinnern auf der standig mit
Baumaschinen geldrmt wird!

Da die Anlieger bereits durch die bestehende Bahnlinie erheblichen Larmbeldstigungen
ausgesetzt sind, ist das Ansinnen fiir eine Ausweitung dieses Gewerbetreibenden nicht
zumutbar! Zu alf dem mutet uns die Gemeinde Welver auch noch eine erhebliche Erholung
der Grundbesitzabgaben zu, wo man zumindest erwarten kans, dass man im Gegenzug
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Sofern die seifens der Nachbarschaft geschilderten Problematiken zutreffen, liegen diese
nach hiesiger Einschétzung eher in der individuelien Verhaltensweize des Betriebsinhabers,
die vermuten l3sst, dass die Nutzung nicht entsprechend der Baugenehmigung mit den
entsprechenden Nebenbestimmungen erfolgt. Dies kann letztendlich nicht auf der
planungsrechtlichen Ebene gelést werden. Vielmeahr missten die geschilderten Situationen

durch die Bauaufsicht der Genehmigungsbehdrde (immissionsschuizbehérde) Uberprift

werden.

Es ist richtig, dass Betriebe, die als erheblich beldstigend einzustufen sind, grundsétzlich nur
in esinem Gewerbegebiet zulsssig sind. Hierzu zdhlen auch Schreinereien und
Zimmereibetriebs. Im Zuge eines konkreten Antrages wird aber ferner geprift, ob aufgrund
der spezifischen Faligestaltung eine gewerbliche Nutzung — hier Tischlerei als ,Ein-Mann-
Betrieb* -~ auch auBerhalb eines  Gewerbegebietes  zuldssig ist.  Die
Baugenehmigungsbeharde ist hier zu dem Ergebnis gekommen, dass unter Beachtung
bestimmter immissionsschuizrechtlicher Werte, der Tischleraibetrieb zugelassen werden
kann. Diese baurechtlich genehmigte Nutzung geniefit Bestandsschutz. Alie anderen

{gewerhiichen} Nutzungen sind unzuldssig.

Ungeachiet der genehmigien gewerblichen Nutzung ergibt sich aus stidtebaulicher Sicht
folgende Sachlage: Ein besiehendes Gebaude am Rand des im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles vermittelt den Eindruck, ebenfalls zum Innenbereich zu gehéren, liegt aber
tatsdchlich im Aulenbereich. Der Rat der Gemeinde Welver hat diese faklische Situation
zum Anlass genommen, Klarstellend eine Integration des Bestandsgebdudes in den
Innenbereich zu beschiieflen. Neues ,Bauland" im stddtebaulichen Sinn wird dadurch
héchstens untergeordnet begrindet. Die gieichzeitig ergiinzten Freibereiche der Fiurstlicke
893 und 749 lassen nur eine geringe bauliche Erganzung auf der Grundiage des § 34

BauGB zu.

| Abstimmungsergebnis:
GPNU:
HFA:
Rat:




zumindest auch eine gewisse Wolinqualititsentwicklung erwarten kann und nicht noch eine
weitere Verschiechterung.

Ich rege daher GRUNDSATZLICH an, diesen Gewerbebetrieb (bzw. Ansammiung von
erheblich Immissionsbehafieter Gewerbetdtigkeiten) in ein addquates Gewerbegebiet (z.B.
Welver Scheidingen) urnzusiedein! Nicht zuletzt anch wegen der optisch, negativen
Auffalligkeiten (ausrangierter, grofier LK W-Anhinger, Baumaschinen, alte Trecker-
Bereifung, ausgegrabene Baumwurzeln etc.) in einem, von Wohnzwecken geprigies-, und
somit dern Charakter einer Wohnsiedlung entsprechendes Umfeld ist!

Hs kann nicht sein, - fiir mein Daflrhalten entsteht hier der Anschein - dass hier Fakien
geschaffen werden sollen, die zum NACHTEIL ALLER ANLIEGER fast willkiirlich
beschlossen werden! Auch im Hinblick der, meiner Meinung nach, NICHT rechtasicher
erteitten Baugenehmigung auf dem vorderen Bereich des Flurstiicks 656 (nach § 35 BauGB)
ist mit diesern Vorhaben - der Einbeziehung vom AulBenbereich in den Innenbereich - eine
nicht ganz korrekte Vorgehensweise zu vermuten!

Aus den zuriickliegenden Erfahrungen mit diesem Nachbarn und den genannten Grinden
lehnen wir diese Entscheidung kategorisch ab! Auch WIR als Anlieger/Birger/ Steuerzahler
und Eigentitmer haben ein Rechit in unserem Umfeld auf eine angemessene Lebensqualitit
chne vermeidbare, unndtige Immissionsbelastungen!
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Gemeinde Welver e
Postfach 47 fﬁamgfndé Welver
e .

59511 Welver Eng: 31.MR7 2017

-

Weiver, 29.03.2017

Betreff: thr Zeichen: 61-26-25 vom 13.02.2017

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir mchten thnen unsere Bedenken mitteilen und es ablehaen, dass die AuBlanbereichsfiiichen
{Flurstiicke 656, 593, 785} in den innenbereich einbezagen werden sollen.

Wir milssen schan jetzt sehr hiufig {viel zu oft) Uirmbeldstigungen durch Treckerfahrten,
Héckselmaschinen und diverse andere Baumaschinen von unserem Nachbarn,
ertragen.

Wissen wir, was in Zukunft noch alies zu ertragen ist? Die Auswiichse der Gewerbeerweiterungen
und sonstigen Tatigkeiten ¢ haben stets nachteilige Beeintrichtigungen der
Wohngualitdt in der gesamten Nachbarschaft zur Foige. Da es fiir uns nun endgiiitig reicht, lehnen
wir diese Einbeziebung der o.g. Flurstiicke in den Innenbereich ab!

Mit freundiichen GriiRen

ZuP2

Durch die Satzung erfolgt die Ergénzung eines bereits bebauten Grundstickes in den
Innenbereich van Borgeln, welches bei Betrachtung der Situation in der Orilichkeit bereits
den Eindruck erweckt, zum im Zusammenhang bebauten Oststell zu gehdren (faktischer
Innenbareich). Durch die Erganzungssatzung ist insofern fediglich beabsichtigt, eine vom

angrenzenden bestehenden [nnenbereich geprigte Bastandsbebauung des Aufienbereiches

Leinzufangen”.

Auf demn in Rede stehenden Grundstiick befindet sich ein genehmigter Tischlereibetrieb. Die
Baugenehmigungsbehérde hat im Rahmen des damaligen Genehmigungsverfahrens
geprift, ob ein sclcher Betriek an dieser Stelle einen Ubermaligen Stérfakior darsteilt, bzw.
unter welchen Auflagen eine solche Nutzung erfolgen kann. In der leiztendlich
ausgesprochenen  Genehmigung  sind  aus  Sicht  des tmmissionsschutzes
Nebenbestimmungen aufgefihr, um Nachbargrundsilcke vor eventuellen Belastigungen zu

schitzen. Dieser Bescheid bleibt bestehen.

Aufgrund der geschilderten Situation ergibt sich die Einschétzung, dass die von der
Nachbarschaft dargelegten Storaktoren unabhangig von der planungsrechtiichen
Ausgangslage aufizeten. £in Verzicht auf die Einbeziebung der in Rede stehenden Fiache
verdndert an der Larmbeldstigung nichts. Die Problematik ergibt sich vielmehr aus dem
individuelien Verhaiten des Betriebsinhabers. Aufgrund der Schitderungen der Nachbarschaft
liegt die Vermutung nahe, dass hier die Nutzung nicht entsprechend der Baugenehmigung

unter Beachtung dar schallschutzrechtlichen Nebenbestimmungen erfoigt.

Der ganehmigte Tischiereibeirieh hat derzeit folgende schallschutzrechtlichen Vorgaben zu
beachien: Die Anlage ist schalltechnisch so zu errichien und zu batreiben, dass die von der
Anlage einschiieflich aller Nebeneinsichtungen (wie z.B. Liftungsanlagen, Fahrzeuge)
verursachten Gerduschimmissionen keinen Beitrag zur Uberschreitung folgender Werte -
gemessen jeweils 0,50 m vor gedffnetem Fenster, des vom Gerdusch am stérksten
betroffenen schutzbedirftigen Raumes (nach DIN 4108) des nachstehend genannten
Hauses - liefern: Diedrich-Diilmann-Strate 10
bei Tage 80 dB (A)

Als Tagzeit giit die Zeit von 8.00 Uhr — 22.00 Uhr. Der Nachtbetrieb einschiieflich An- und
Abfahrverkehr  ist ausgsschlossen. Die  Aufnahme von  Nachtbefrieb stelit eine
Nufzungsanderung dar, deren Zulassigket im Rahmen eines Genshmigungsveriahrens zu
priffen ist. im Zusammenhang mit der betrieblichen Nutzung sind Helzstaub und Spéne in
Bunkern, Silos oder sonstigen geschlossenen Raumen zu lagern. Die Lageeinrichiungen und
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Filteraniagen sind so Zu entieeren, dass Emissionen an Holzstaub oder Spénen soweit wis
moglich vermieden werden, z.B. durch Abfillen in geschlossene Behdlter oder durch

Befeuchten an der Austragstelle.

Andere gewerbliche Nutzungen bzw. ein Uberschrsiten der v.g. immissionswerte sind
unzulassig. Eventuelie ungenehmigte Nutzungen bzw. die Kontrolle diesbeziglich kann
letztendlich nicht auf der planungsrechtlichen Ebene erfolgen. Vielmehr missten die
geschilderten Situationen durch die Bauaufsicht (fmmissicnsschutzbehérde) Gberpriift

werden,

Fazit:

Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen, Ein Verzicht auf die Einbeziehung der in
Rede stehenden Flachen in den Innenbereich 18st nicht die vor Ort geschilderten Probleme.
Die Ablehnung wird weniger durch stadtebauliche Aspekte, als mehr durch bauordnungs-
und immissionsschutzrechtliche Gesichtspunkte begrindet.  Aufgrund  der  baulichen
Gegebenheiten vor Orf und der damit einhergehenden stidtebautichen faktischen

Einordnung wird an der Erganzungssatzung festgehalten.

Abstimmungsergebnis:
GPNU:

HEA

Rat:




Borgeln, 09.04.2017

3 I} Gg;n/el nge Wé{yéri

Gemeinde Welver Eﬁg‘: 1:‘0 AR, 2&1?

Gemeindeentwicklung - -
Ban / Planang / Umwelt

z.Hd. Herr Grofie

Am Marki 4

59514 Welver

Bezng: Thr Zeichen, 61 - 26 - 25

Erlass einer Satzeng gems. § 34 Abs.4 Nr. 3 BauGB iiber die Einbeziehung von
Awllenbereichsflichen in den im Zusammenhsang bebauten Ortsteil Borgeln
(Erginznngssatzung) — Bereich Diedrich-Diillmann-StraBe,

Sehr gechrter Herr Grofile,
hiermit nehmen wir Stellung, zu threm Anschreiben vom 13.02.2017.

Wir michten mit unserer Stellungnahme zum Ausdruck bringen, dass wir der Planung, iber
die Einbezichung von Aufienbereichsfischen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
Borgeln (Erginzungssatzung) - Bereich Diedrich-Ditllmann-StraBe wiedersprechen bzw,
keinerlei Begriindung dafiir sehen.

Da wir mit diesem Schreiben verdeutlichen méchten, wie sich die Wohnsituation seit Jahren
gegenitber ” verhdilt, werden die von uns aufgeflihrten Argumente, sicherlich
fiber die Planungsreievanten Punkie hinausgehen.

Zu Punkt 2 — Anlass und Ziel der Planung ¢

Warum, und woflir soll eine plenungsrechtliche Sicherheit fiir ein bestehendes Gewerbe
(Tischlereibetrieb) geschaffen werden, wenn dieses Gewerbe nur noch sporadisch betiieben
wird?

Da die vorhandene Hatle, indem die Tischlerarbeiten ausgelibt werden kénnten, gar nicht,
oder nur zu einem geringen Teil genutzt werden, stellt sich fiir uns die Frage, woflir nach §34
BauGB weitere Moglichkeiten zur Bebauung der Flichen und somit auch die Einbeziehung in
den Innebereich geschaffer: werden sollen?

Es entsteht der Verdacht, dass ! + sich aus wirtschaftichen Griinden darum
bemiiht, das Grundstiick in den Ianenbereich zu bekommen,

ZuP3

Anlass und Ziel der Pianung:
Durch die Satzung erfoigt die Ergénzung eines bereits bebauten Grundstlckes in den

innenberaich von Borgein, welches bei Betrachtung der Situation in der Ortlichkeit berelts
den Eindruck erweckt, zum im Zusammenhang bebauten Oristell zu gehdren (fakiischer
Innenbereich). Durch die Erganzungssatzung ist insofern lediglich beabsichtigt, eine vom
angrenzenden bestehenden [nnenbereich gepragle Bestandsbebauung des Auenbereiches
Leinzufangen”. Auf dem in Rede stehenden Grundstlick befindet sich ein genehmigter
Tischlereivetrieb. Der Genshmigungsbescheid ist weiterhin glitig. Andere gewerbliche

Nutzungen sind nicht zuldssig.

Ob die Einbeziehung mit wirtschafilichen Vorteilen fir den Grundstiickseigentlimer
verbunden ist, bleibt bei der planungsrechtlichen Betrachtung der &:tlichen Situation
unberdcksichtigt. Aufgrund der baulichen Gegebenheiten in der Diedrich-Dilimann-Strafte
und der damit einhergehenden stidtebauiichen faktischen Einordnung hat der Rat der
Gemeinde Welver das Verfahren zum Erlass einer Ergdnzungssatzung beschlossen. Sofern
der Erlass der Ergénzungssatzung tatséchlich zu wirischaftlichen Vorteillen fir den
Grundstiickseigentimer flihren sollfe, lassen sich aus diesem konkreten Umstand zumindest
keine anderwaeitigen negativen Auswirkungen, z.B. eine Verénderung des Bodenrichtwertes,

ableiten.

Landschaftsschutz:

Minsichtlich der Okologischen Ausgleichs- und Ersatzmaftinahmen erfoigt  eine
Bestandsaufnahme der Gehdlze zum Zeitpunkt der Aufstellung der Ergénzungssatzung. Im
Zuge der Satzung sind vorhandene Bepflanzungen als zu erhalten fesigesetzt. Die dariiber
hinaus geschilderten Sachverhalte konnen nicht auf der Ebene des Planungsrechts
abgearbeitet werden. Zudem beziehen sich die Hinweise auf die Beseitigung der Baume und
die Bodenbeswegungen gréiitenteils auf die Sstliich angrenzende Freifidche des Flurstiickes
749, die jedoch nicht Gegenstand der Ergénzungssatzung ist, Inshesondere die Analyse der
Bodenbeschaffenheit aber auch die thematisierte Beseitigung von Baumbestand misste

auflerhall des Planverfahrens durch den Kreis Soest Uberprift werden,



Die Anderung der Satzung, wiirde aus unserer Sicht lediglich den Bodenwert des Grundstitcks
um ein vielfaches anheben. Da derzeit der Bodenwert  laut boris.new.de ) im Aufflenbereich
bei 7,00 Euro Liegt und der Bodenwert im Innenbereich bei ca. 60,00 Ewro / Stand 01.01.2017)

liegt.
Somit kénnte man in dem Vollzuge das Grundstiick wesentlich lukrativer verdufiern.

Zu Punkt 4.1 + 43 — Landschafisschutz und Altlasten :

Da. in der Vergangenheit den gesamten Banmbestand entiang der Bahntrasse
abgehoizt und zum grofen Teil veriufiert hat, kann man zum heutigen Zeitpunki leider nicht
mehr nachvollziehen, ob schutzwiirdige Biume, sonstige Bepflanzungen und Tiere mit
beseitigt wurden. Es stellt sich fiir uns die Frape, warum man nicht aus
Landschaftsschutzgrinden, verpflichtet gewesen ist, den Bestand wieder aufzuforsten? Dieser
natiirliche Larm — und Sichischuiz zur Bahn, wurde uns hiermit durch bereits
vor Jahren genommen.

Da auf dem Gelfinde seinerzeit groBe Erdbewegungen in Form &hnlich einer Deponie
ausgeiibf wurden, steilt sich auch hier die Frage, ob und in welche Art Bodenkontrollen und
das Separieren von Mutterboden und Unterboden eingehalien bzw. geprisft und kontroltiert
wurde.

Da unser Grundstiick sich angrenzend dieser Erdbewegungen befindet, sind wir an einer
Analyse der Bodenbeschafferheit sehr interessiert ( bzgl. Sickerwasser, Grundwasser ). Uns
ist nicht bekannt, ob dort sogar kontaminiester Boden mit eventuellen Schadstoffen
eingearbeitet worden ist.

Abschliefien zu dieser Punks kdnnen wir als direkier Nachbar nicht nachvollzichen, in
welcher Form diese Titigkeit mit dem angemeldeten Tischlercigewerbe in Verbindung
gebracht werden kana?

Zu Punki 6 - Immissionssehutz :

Dieser Punkt Hegt uns sehr am Herzen, da seit Jahren, die vorgegebenen Inumissionen nicht
eingehalten werden.

Da samtliche Arbeiten des _, wie Kreissigearbeiten, Hand —und
Stichsiigearbeiten stéindig im AuBenbereich { dstliches Hallenende ) angrenzend unseres
Gartenbereiches (ca. 3,5 bis 4,0m: Abstand) ausgeiibt werden, sind damit die Immissionswerte
oftmais erheblich iberschritten!

Die Asbeiten, die innerhalb der Gewerbehalle stattfinden, werden stindig mit offenem Tor
bzw. gedifneten Fenster ausgefiihrt. Auch hier hilt sich ‘n keinster Weise an die
Vorgaben des Kreises Soest.

Es stellt sich desweiteren fiir uns die Frage, ob die Inunissionsgrenzen fiir ein weiteres, fiir
vns nicht bekanmtes genehmigtes Gewerbe, eingehalter werden? Da sich unser Grundstfick im
Innenbereich { Dorfgebiet ) befindet, und dort auch das genehmigte Gewerbe vor

schon fragwitrdig ist, sind Arbeiten, die in den Bereich Deponie bzw.
Gartenlanuschaftshau gehéren, beziglich der Immissionen in Frage zu stelien.

Es werden zum heutigen Zeitpunk tfglich, Arbeiten mit Traktor, Radlader, Bagger oder
auch Industrie - Hicksler / Holz - Schredder durchgefiibrt. Ein solches Gewerbe gehdrt anf
keinen Fall in den Innenbereich und sollie selbst unter den derzeitigen Bedingungen unfersagt
werden!
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Immissionsschutz:
Die Baugenehmigungsbehérde hat im Rahmen des damaligen Genehmigungsverfahrens

geprift, ob ein solcher Betrieh an dieser Stelle einen UbermaBigen Stérfakior darstsllt, baw.
unter welchen Auflagen eine solche Nufzung erfolgen kann. In der letziendiich
ausgesprochienen  Genshmigung  sind  aus  Sicht des  Immissionsschutzes
Nebenbestimmungen aufgefuhrt, um Nachbargrundstiicke vor sventueilen Betdstigungen zu

schiltzen. Dieser Bescheid bieibt bestehan.

Sofern die geschilderte Situatien zutrifft, ergibt sich die Einschétzung, dass die von der
Nachbarschaft dargelegten  Stdrfakioren unabhéngig ven der planungsrechtiichen
Ausgangslage auftreten. Ein Verzicht auf die Einbeziehung der in Rede stehenden Fléche
verandert an der Larmbeldstigung nights. Die Problematik ergibt sich vielmehr aus dem
individueilen Verhalten des Betriebsinhabers. Aufgrund der Schilderungen der Nachbarschaft
liegt die Vermutung nahe, dass hier die Nutzung nichi entsprechend der Baugenehmigung

unter Baachtung der schallschutzrechtfichen Nebenbestimmungen erolgt.

Der genehmigte Tischlereibetrieb hat derzeit folgende schallschutzrachtlichen Vorgaben zu
beachten: Die Anlags ist schalitechnisch so zu errichten und zu betreiben, dass die ven der
Anlage einschliellich ailler Nebenginrichtungen (wie z.B. Liffungsanlagen, Fahrzeuge}
verursachten Gerduschimmissionen keinen Beitrag zur Uberschreitung folgender Werte -
gemessen jeweils 0,50 m vor gedfinetem Fenster, des vom Gerdusch am stérksten
betroffenen schutzbedOrfigen Raumes {nach DIN 4108) des nachstehend genannten
DHedrich-Dalimann-Strale 10

bei Tage 60 dB (A}

Als Tagzeit gilt die Zeit von 6.00 Uhr — 22.00 Unhr. Der Nachtbetrieb einschliellich An- und
Abfahrverkehr ist ausgeschlossen. BDie Aufnahme von Nachtbetrieb stellt eine

Hauses - liefern:

Nutzungséndsrung dar, deren Zuldssigkeit im Rahmen eines Genehmigungsverfahrens zu
prifen ist. im Zusammenhang mit der betrieblichen Nutzung sind Holzstaub und Spéne in
Bunkern, Silos oder sonstigen geschiossenen Rdumen zu lagern. Dle Lageeinrichtungen und
Fiteraniagen sind so zu entleeren, dass Emissionen an Holzstaub oder Spénen soweil wie
mogilich vermieden werden, z.B. durch Abflllen in geschlossene Behdller oder durch

Befsuchien an der Austragstelle.

Andere gewserbliche Nutzungen bzw. ein Uberschreiten der v.g. immissionswerte sind
unzuldssig. Eventuelle ungenshmigte Nutzunger bzw, die Kontrolle dieshbeziiglich kann
letztendlich nicht auf der planungsrechitichen Ebene erfolgen. Vielmehr missten die



Diese Liarmbelastignngen, sind mehrfach auch bei der Gemeinde Welver { Ordnungsamt )]
gemeldet worden, jedoch obne jeglichen Erfolg diese abzustellen (siehe Anlage - Bild 2 bis 4
— Maschinenpark bzw. Erstelien vor Kaminholz im Aufienbereich).

Auch die vorgegebenen Arbeitszeiten werden teilweise nicht eingehalten. Selbst an
Wachenenden und nach 22.00 Uhr werden die genannten Fahrzeuge mit grofem
Larmaufwand auf dem Grundstiick des .. bewegt. Es laufen tetlweise bis zu drei
Fahrzeuge gleichzeitig im Stand, okne dass die Fahrzeuge bewegt werden.

Dhas deszeit ausgefithrte Gewerbe kommt einem Bauhof oder einem "Gala Bau" —
Unternehmen eher gleich, als einem Tischiereibetrieb, welches als ¢ leises Gewerbe “
ausgefithrt werden soilte.

Duzch, die tiglich oben genannten Holzarbeiten, die draufien verrichtet werden, sind
sutomatisch Staub und Geruchsbeistigungen nicht zu vermeiden, Es wurde im grofiem Stil -
Brennholz in Ofengerechter Linge gespalten und zergligt. Die Reste im Industrie — Schredder
zerkleinert. Bei diesen Arbeiten werden stindig simtliche Auflagen und Immissionen
ibergangen.

Selbst wenn innerhalh der Halle lackiert wird, werden die Fenster getffnet, unweit von
Spielgeriiten oder Pool.

7a1 Punkt 8 ~ Gegeniiberstellung der selisteten Flichen

Fiir uns ist es nicht ersichtlich, im welchen: Bereich sich eine Erweiterung von 100m2

Bebauung ergeben soll.
Laut Aussage des _in der Sitzung vom {19.01.2015, solite eine Erweiterung

bzw. ein Abdach im Bereich Gstliches Hallende errichtet werden. Dieses Vorhaben wiirde uns
als direlcter Nachhar noch mehr Sonnenlicht, Helligkeit urd Lebensqualitit nehmen. Das
Gianze wird durch den Hohenunterschied der Grundstitcke (von ca. 1,0m) zudem beghinstigt.

Dz efne weitere Bebanung im Geltungsbereich wabrseheinlich fiir uns noch melir Lirm und
weilere negative Beeintriichtigungen mit sich bringen wiirden, werden wir dex Erweiterung der
Satzung nicht zustimmen und gof. auch rechtliche Schritte dagegen unternehmen.

Abschlieflendes :

Die Wohnsituation ist fiir uns seit Jahren eine sehr grofie Belastung, da .sichan
keinerlei offiziellen Vorgaben, sei es Immissionsschutz oder Auflagen halt. Es exweckt nicht
nur den Anschein, sondern stellt sich fiir uns als eine tagliche Tatsache da, dass

sich it seinem Verhaltensmuster in keinster Weise in den Innenbereich ( Dorfgebiet )
einfligen/ integrieren wiirde.

Seitdem ... : die Betricbshalle mit Wohnhaus von der {ibernommen
hat, kéimpft man tiglich mit den Belastungen, die von Hhm bzw. dem Gewetbebetrieb

susgehen,
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geschilderten Situationen durch dis Bauaufsicht {Immissionsschutzbehorde) Gberprift

werden.

Bauliche Erweiterungen:

Ungeachtst der genehmigten gewerblichen Nutzung ergibt sich aus stadtebaulicher Sicht
folgende Sachiage: Ein bestehendes Gebdude am Rand des im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles vermittelt den Eindruck, ebenfalis zum innenbereich zu gehdren, liegt aber
tatsdchlich im AuRenbereich. Der Rat der Gemeinde Welver hat diese faktische Situation
zum Anlass genommaen, Klarstellend eine Integration des Bestandsgebaudes in den
Innenbereich z4 beschiieRen. Neues ,Bauland” im stddtebaulichen Sinn wird dadurch nicht
begriindet. Die gleichzeitiy ergénzten Freibereiche der Fluesticke 633 und 748 lassen nur
eine geringe bauliche Erganzung auf der Grundlage des § 34 BauGR zu. Die weiter Gstlich
liegenden Freiflachen des Flurstiickes 749 sind nicht Gegenstand der Erganzungssatzung
und verbleiben daher im AuBenbereich und kénnen somit auch nicht nach § 34 BauGB

baulich entwickelt werden.

Sofern der Betriebsinhaber eine Veranderung des bestehenden Betriebes beabsichtigl, sel
es durch bauliche Erwsiterungen oder grundlegende Nutzungsanderungen, ist ein
anisprechendes Baugenehmigungsverfahren erforderlich. In diesem Verfahren werden die

immissionsschuizrechtlichen Belange erneut geprif.

Fazit:

Die Bedenken werden zur Kenninis genommen. Ein Verzicht auf die Einbeziehung der in
Rede stehenden Flidchen in den innenbereich 8st nicht die vor Ort geschiiderten Probleme.
Die Abtehnung wird weniger durch stédiebauliche Aspekte, als mehr durch baucrdnungs-
und immissionsschutzrechtfiche Gesichtspunkie begrindet  Aufgrund der baulichen
Gegebenheiten vor Ort und der damit einhergehenden stidtebaulichen faktischen

Einordnung wird an der Ergénzungssatzung fesigehalien.

Abstimmungsergebnis:
GPNU:
HFA:
Rat:
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Wir haben keinerlei Verstindnis dafir, dass ein Tischlereibetrieb, Deponichetrieh eder auch
Gartenlandschattsbaubetrieh als ein © leises Gewerbe ¢ angrenzend eines Dorfgebietes
ausgefithr: werden darf, oder sogar integriert werden soll.

Selbst heute ist es 50, dass die in dem neusten TFestsetzungsplan eingegrenzien Fifichen fisr
Bepfianzumger, sinen anderen 7weck dienen 2is vargesehen (stehe Antage — Bild 1-
Holzlagernngen). Oder dass enigegen des §35 BauGB eine Bebauung erst im hinteren
setlichen Teil des Gelindes und deszeit im vorderen Einfahrisbereich stattgefunden hat,

Anbaps ;
Bej der Skzung, am 09.01.2015 wurden von. . _, die urspriinglichen
Bebauvungsvorhaben vorgesielit. Es wurde von ihm,’ 1 ausgefiihrt, dass im

hinteren Bereich des ersten Entwurfes, eine grofiere Hajle entstehen sollte, urn dort Arbeiten
an Booten, Wohnwagen und Wohnmobilen 2u bewerkstelligen. Ziel war damals auch, die
planungsrechtliche Sicherheit fiir den bestehenden Betrieb zu gewhbrleisten.

Aufgrund vonr erheblichen Widerstands, wurde von diesem Vorhaben Abstand genommen. Bs
wird mit dem sktuellen zweiten Entwur{ nicht nur das eigentliche Vorhaben der Gemeinde
Welver verworfen, den pesamien Geltungsbereich entlang der Bahnirasse in den
Innenbereich einzufangen, sondern es wird mit Riicksicht auf die Belange der Nachbarschaft
und dem entgegengesetziem Widerstand der Zersiedlung wieder Vorschub eingerdumt.

Fiir uns stellt es sich so das, dass man sich der Gegenwilhr der hinteren Nachbarschaft beugt,
and die Durchseizung der Plapung, das Grundstiick in den mnenbereich einzufangen, nur
noch in dem Bereich des ersten direkten Nachbarn versucht umzosetzen. Wodurch sich
ernent eine Zersiedlung ergeben wiirde.

Dieser jahrelange Kampfmit - , hat uns des Oteren dazu bewegt, iiber eine
Umsiedhmg des eigenen Unternchmens o und der
Privatwohoung in einen anderen Kreis nachzudenken.

Wir hoffen, dass cosere Ansfithrungen verstandlich sind, und die Belange bzw. Bedenken als
Nachbar, Birger der Gemeinde Welver und auch als Gewerbetreibender auf Verstindnis

stollen.

Gesne sind wir bereit, an der besagten Ratssitzung teilzunehmen, um eventueile Pankie im
Nachgang auszufithren und zu erbrtesn.

Vielen Dank

- AFT b mm T it
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Satzung
gemil § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
iiber die Einbeziehung von Auflenbereichsflichen in den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil Borgeln vom

Aufgrund des § 7 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NW. S. 666/ SGV. NW. 2023) und des § 34 Bauge-
setzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBIL. 1 8. 2414) in der
jeweils zurzeit giiltigen Fassung hat der Rat der Gemeinde Welver in seiner Sitzung am

folgende Satzung beschlossen:

§1

Zielsetzung

Mit dieser Satzung werden Aubenbereichsflichen in den Geltungsbereich der Satzung iiber den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil Borgeln - § 34 Abs. 4 BauGB (Innenbereichssatzung) -
einbezogen.

§2
Geltungsbercich

Der Geltungsbereich der Satzung ist im beigefiigten Ubersichtsplan (M 1:5000) und im Festset-
zungsplan (M 1:500) gekennzeichnet. Beide Pline sind Bestandteil dieser Satzung. Im Festset-
zungsplan sind dariiber hinaus die in § 3 dieser Satzung getroffenen Festsetzungen dargestellt.

§3

Festsetzungen

Im Geltungsbereich dieser Satzung sind gem. § 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB1.V.m. § 9 Abs. 1

BauGB folgende Festsetzungen zu beachten:

- Umgrenzung von Flichen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Béumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

§4

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit dem Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft,



Zeichenerkldrung

Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

Grenze des rdumiichen Geltungsbereiches der
Ergénzungssatzung gem. § 8 Abs. 7 BauGB

Umgrenzung von Fidchen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Siréuchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. §9Abs. 1Nr. 250

Nachrichtliche Darsteilung

| ] Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des im Zusammen-
hang bebauten Oristeiles Borgeln

Zy -
/ / bestehende hauliche Anlagen

833 Flurstiicksnumrmer

Dieser Plan ist Bestandtel der Satzung gem. § 34 Abs, 4 Nr. 3 BauGB Uber die Einbezie-
hung von AuBenbereichsiléchen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Borgein und
wurde mit der Satzung am vom Rat der Gemeinde Welver beschlossen.
Welver,

Bargermeister
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(Erganzungssatzung) 1.  Geltungsbereich

Der Bereich der Ergdnzungssatzung betrifft eine ca. 0,18 ha grofle Fliche am
siidlichen Siedlungsrand der Ortslage Borgeln. Der Bereich fiegt nirdlich der Bahniinie
Hamm - Scest und 8stlich/ sUddstlich der Diedrich-Dillmann-Strafe. Betroffen sind
die Flurstiicke 656, 683, 785 und 749 tlw, der Gemarkung Borgeln, Flur 4,

8. Bswertung des Eingriffs/ AusgleichsmaRnahumen

9,  Artenschutzrechtliche Prisfung

2.  Anlass und Ziel der Planung

Der unter Nr. 1 dargelegte Bereich liegt sidlich der vorhandenen
Innenbereichssatzung des Ortsteiles Borgeln im planungsrechtlichen AuBenbereich.
Es handelt es sich um einen Bereich, der sich bis 1983 im Eigentum des
Bundeseisenbahnvermdgens befand und dementsprechend im Flichennutzungspian
der Gemeinde Welver als ,Fliche fiir Bahnanlagen” dargestelit ist. Nach Aufgabe der
Nutzung warden die nicht mehr benbtigten Bahnflichen wverBuBert und auf der
Grundlage der Baugsnshmigung des Kreises Soest vom 17.05.1985 einer
gewerblichen Nutzung (Formbaubetrieb mit Wohn- und Sozialgebiude} zugeflhrt. im
Jahre 2000 hat der Kreis Soest mit Bescheid vom 27.09. eine Nutzungsénderung zu
giner Tischlereibetrieb genehmigt.
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Ungsachtet der baufichen Nutzung und der rdumlichen Nahe zum direkt angrenzenden
im Zusammenhang bebauten Oristed Borgeln befindet sich der Tischlereibetried
einschlieRlich der zugehdrigen Betriebswohnung weiterhin im planungsrechitlichen
AuBenbereich. Die Gemeinde Welver sirebt nun an, diesen Bereich in den
Innenbereich gem. § 34 BauGB zu integrieren. Ziel ist die ptanungsrechtliche
Sicherheit fir den hestehenden Betrigb zu schaffen, so dass eine Beurteilung des
Bereiches auf der Grundlage des § 34 BauGB erfolgt.

Ertduterungen

fir den Ortsteil Borgein besteht seit 1981 eine rechtskraftige Satzung gem. § 34
BauGB Uber die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils (Innenbereichi.
Zusammen mit den Bebauungsplénen Nr, 3 ,Osterbrei” und Nr. 4 ,BérdestraBe” liegt
dieser Siediungshereich nérdlich der LDiedrich-Dillmann-Stralbe”. Die
verfahrensgegenstandlichen Flurstlicke Hiegen gem. § 35 BauGB im Aulenbereich und
sind im rechtskriftigen Flichennutzangsplan nachrichtlich als  Flachen far
Bahnanlagen” dargestellt. Diese Darstellung begrindet sich in der urspriinglichen
Mutzung des Areals. Nach Aufgabe der Bahnanlagen wird das Gebdude Diedrich-
Dillmann-Strate 87 (Flurstiick B56) seit dem Jahre 1985 auf der Grundlage siner
Baugenahmigung gewerblich genutzt. Teile der baulichen Anlage werden vom jetzigen
Betriebsinhaber wohngenutzt,

Die nach Aufgabe der Bahn genehmigte Folgenutzung wird aufgegriffen und dem
Grundstiicksseigentimer damit eine planungsrechtliche Sicherheit fiir seinen Bestand
und fir evtl. bauliche Ergénzungen im Zuge von Optimisrungsn der Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse gegeben. Hier soll alse nicht eine vom bebsuten Bereich rdumlich
abgesetzte Flache .neu” als Bauland herangezogen werden. Die nérdlich angrenzende
und gegeniiberliegende Bebauung liegt bereits im Innenbereich, Sidiich veriduft die
oben schon beschriebene Bahnlinie Hamm-Soest als ,bauliche Entwickiungsgrenze”
{stddtebauliche Zasur).

Aufgrund der Lage zwischen Bahnfliche und der vorhandenen Bebauung der
JDiedrich-Dillimann-StraBe” handeit es sich hier nicht um den klassischen
Auftenbereich, so dass eine geplante Erginzung nicht den Zielen entgegensteht, die
mit den Bestimmungen des § 35 BauGB eigentlich verfoigt werden. Es liegt kein
Widerspruch zur gesetzlichen Vorgabe im Hinblick auf eine weitestgehenda Schonung
des AuRenbereichs vor baulichen Anlagen vor; einer weiteren Zersiediung wird nicht
Vaorschub geleistet. Es erfolgt vielmehr die Ergénzung des Innenbereiches durch ein
bebautes Grundstiick, das bei Betrachtung der Situation in der Ortlichkeit bereits den
Eindruck erweckt, zum im Zusammenhang bebauten Ortsfail zu gehdren {faktischer
Innenbereich). Bei der damaligen Festlegung der Abgrenzung des innenbereiches ist
das In Rede stehende Grundsilick aufgrund der urspriingiichen Nutzung als
Bahngelande unberiicksichtigt geblieben. Durch die Ergénzungssatzung Ist inscfern
lediglich beabsichtigt, eine vom angrenzenden bestehenden Innenbereich geprdgte
Bestandsbebauung des AuBenbereichs ,einzufangen” und ibn entsprechend des
bereits bestshenden Eindrucks der Telinahme am Bebauungszusammenhang in den
Innenbersich zu integrieren.

Erginzunassatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB - Oristeil Sorgeln

4.1

4.2

4.3

Naturschutz und Landschaftspflege

Landschaftsschutz

Der Ergiinzungsbereich wurds bereits baulich in Anspruch genommen, wobei die
Freibsreiche durch die anthropogens Nutzung geprigt sind. Aus Sicht von
Naturschutz und Landschaftspflege sind im Bereich der Ergénzungssatzung selbst und
dirgkt angrenzend keine wertvollan Strukturen ader Elemente vorhanden.

Der Landschaftsplan IV ,Welver” wurde im Juni 2013 als Satzung beschlossen.
- Auszug LP IV -

Erganzungsbereich

Das Plangebiet wird nunmehr von Darstellungen des Landschaftspians erfasst und ist
hier dem Bereich .Niederbdrde um Borgsin® zugeordnet. Natura 2000-Gebiete im
Sinne des BNatSchG sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Ergénzungsbereich wird
nicht von Naturschutzgebieten erfasst, es befinden sich dort auch keine geschiitzten
Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmiler. Im  Biotopkataster gefiihrte
schutzwiirdige bzw. nach BNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Plangebiet
ebentfalls nicht vorhanden.

Gewdsserschutz

FlieR- oder Stillgewdsser sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Die Fldche liegt
nicht in sinem festgesetzten oder vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet.
Das Plangebiet wird weder von Trinkwasser- noch von Heilqusllenschutzgebieten
erfasst.

Ahtasten

Altlasten sind im Geltungsbereich der Satzung nicht bekannt. Im Kataster dber
Aitablagarungen und Altstandorie des Kreises Soest, das keinen Anspruch auf
Volistandigksit erhebt, ist im Bereich des o. g. Plangebietes keine Altiast-
Verdachtstliche registriert,
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4.4

- Sollten bel Erdarbeiten Abfille, Boderkontaminationen oder sonstige
kontaminierte Materialien entdeckt werden, ist die Abteilung Abfallwirtschaft
des Kreises Soest umgehend zu benachrichtigen. Die vorgefundenen Abfaile,
kontaminierier Beden ete. sind zu separieren und zu sichern.

- Bei Baumainahmen anfallende Abfédle sind gemani § 5 Abs. 2 und 3 Kreistauf-
wirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) einer ordnungsgemaéfien und schad-
losen Verwertung zuzuflhren, soweit dies technisch mdégiieh und
wirtschaftlich zurmutbar ist {5 5 Abs. 4 KrW-/ABTG).

- Mutter- und Unterboden sind zu separieren und einer schadlosen Verwertung
zuzufilhren. Bei der Verwertungsmalnahme dirfen die natiidichen
Bodenfunktionen nicht beeintraéchtigt sowie schidliche Bodenverdnderungen
nicht hervorgerufen werden (8§ 2, 4 und 7 Bundes-Bodenschutzgesetz-
BBodSchG).

- Dariber hinaus sind bei Verwertungsmalinahmen auf landwirtschaftlich
genutzten Bdden u. a. die Grundsitze der guten fachlichen Praxis in der
Landwirtschaft zu berlcksichtigen (8 17 BBodSchG).

- Seit 1995 ist in Nordrhein-Westfalen eine allgemein zugdngliche Boden- und
Bauschuttbérse in Betrieb gegangen, mit deren Hilfe die Verwertung von
unbelastetem Bodengushub, Bauschutt, Stralenaufbruch und ausgewdihlten
Baureststoffen {z. B. Holz, Metall, D&mmmaterial) gefdrdert werden soll.
Anbieter kdnnen ihr Angebot selbst - sofern Sie Uber die technischen Voraus-
setzungen verfligen - oder Gber die Entsorgungswirtschaft Saest GmbH (ESG)
in die Bérse singeben lagsen. {Tel; 02821 - 3563 102).

- ist eine Verwertung des Unterbodens technisch nicht méglich oder
wirtschaftlich unzumutbar (8 5 Abs. 4 KrW-/AbfG} oder stellt eine Beseitigung
die umweltvertrigiichere Lisung dar (§ 5 KrW-/AbfG), ist der Bodenaushub als
Uberlassungspflichtiger Abfall auf einer daflr zugelassenen Bodendeponie im
Kreis Soestzu entsorgen. Verflgt der Erzeuger bzw, Besitzer von Abfall selbst
{ber eine zugelassene Anlage i. S. des § 13 Abs. 1 Satz 2 KrW-/AbfG im
Gebiet des Kreises Soest und wird der Abfall zu disser Anlage verbracht,
entflit die v. g. Uberlassungspflichs.

Denkmalschutz und Denkmalpfiege

Im Plangebiet sind keine Boden- oder Baudenkmiler bekannt. Denkmalpflegerische
Betange werden soweit erkennbar nicht berGhri. Vorsorglich wird zur Beachiung im
Rahmen der Umsetzung darauf hingewiesen, dass bei Bodeneingriffen auch bisher
nicht bekannte Bodendenkméler {kuitur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde,
d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Verénderungen und Verfirbungen in
der natiirfichen Bodenbeschaffenhsit, Hohien/Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen/
pfianzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden kdnnen. Die Entde-
ckung von Bedendenkmilern ist der Gemeinde als Unterer Denkmalbehirde undioder
der LWL-Archiclogie fir Westfalen, AuRenstelle Olpe unverzlglich anzuzeigen (Tel.:
02761/93750; Fax: 02761/937520) und die Entdeckungsstitte mindestens 3
Woerktage in unveridndertem Zustand zu erhalterr (88 15, 168 DSchG NW), falis diese
nicht vorher ven den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsvarband
Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir
wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen,

Ergénzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGS - Ortsieil Borgein

5.1

5.2

ErschiieBunyg

Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets an das ortiiche StraBennetz erfoigt durch den
direkten - hereit vorhandenen - Anschiuss an die gemeindliche Diedrich-Dillmann-
Strale.

Ver- und Entsorgung

Abwassertechnisch erfoigt ein Anschiuss an die vorhandene Mischwasserkanalisation
und die vorhandenen Leitungen der Versorgungstrager, Die Wasserversorgung erfolgt
durch die vorhandens Wasserleitung der Gelsenwassar AG. in diesem Zusammenhang
wird seitens der Gelsenwasser AG folgender Hinweis gegeben:

StraRen und andere Flachen, in denen Wasserleitungen der Gelsenwasser AG
betrieben werden, dirfen in ihrer H8hen- und Seitenlage nicht veréndert werden,
Sonstige Baumafnahmen dirfen die Lage und die Betriebssicherhelt der
Wasserleitungen nicht gefihrden.

lmmissionsschutz

Der wvom Kreis Soest genehmigte Tischlereibetrieb hat schalischutzrechtliche
Vorgaben zu beachten. Danach ist die Anlage schalitechnisch so zu errichten und
hetreiben, dass die von der Anlage einschlieRlich aller Nebeneinrichtungen (wie z.B.
Liftungsantagen, Fahrzeuge} verursachten Gerduschimmissionen keinen Beitrag zur
Uberschreitung folgender Werte - gemessan jewseils 0,50 m vor gedffnetem Fenster,
des vom Gerausch am stirksten betroffenen schutzbedirftigen Raumes {nach DIN
4109) des nachstehend genannten Hauses - lieferm:

Digdrich-BGllmann-Strale 10
bei Tage 80 dB {A}

Als Tagzeit gilt die Zeit von 8.00 Uhr - 22.00 Uhr. Der Nachtbetrieb einschiieflich
An- und Abfahrverkehr ist ausgeschlossen. Die Aufnahme von Nachtbetrieb stelit eine
Nutzungsénderung der, deren Zulissigkeit i Hahmean eines Genshmigungsverfahrens
zu priafen ist. Im Zusammenhang mit der betrieblichen Nutzung sind Holzstaub und
Spine in Bunkern, Silos oder sonstigen geschlossenen R&umen zu lagern. Die
Lageeinrichtungen und Filteraniagen sind so zu entlesren, dass Emissionan an
Holzstaub oder Spénen soweit wig moglich vermieden werden, z.B. durch Abfllien in
geschlossene Behilter oder durch Befeuchien an der Austragstelle.

Die Geb#ude der Tischierei liegen neben dem Bahnkérper der Strecke Hamm ~ Scest.
Deshalb ist, falls auf oder an dem Gebaude die [nstailation von Lichtwerbung oder
Beleuchtungskdrper geplant sein sollte, der Bezirksleiter der Signaitechnik des
Netzbezirks Hamm zu beteiligen. Dies begriindet sich darin, dass Lichtwerbung bzw.
Belauchtungskérper neben den Bahnstrecken unter unginstigen Verhiltnissen zur
Irritationen der Triebfahrzeugflihrer und somit zur Fehlinterpretation von Signalbildern
flihren kénnte.
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Ublicherweise wiren hier auch im Zuge der Planung der baulichen Entwicklung dis
Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes zu prifen, um in  dissem
Zusammenrhang zu ermittein, ob die kinftig méglichen Nutzungen grundsgtzlich
reatisierbar sind; aiso, ob die Gerduschimmissionen der Bahn mit der baulichen
Entwicklung zu versinbaren sind bzw. welche Mafinahmen zum Schutz zukdnftiger
Nutzungen getroffen wearden missen. Ba hier nur ein  baucrdnungsrechtlich
genehmigtes Bestandsgebi@ude in den Innenbereich integriert werden soll, sind
weitere Untersuchungen im Hinblick auf mogliche ,st3dtebauliche Spannungen”
enthehrlich,

Umweltvertriglichkeit

Der Ergdnzungsbereich wird heute gewerblich und wohnbaulich genutzt und st
hierdurch bewirtschaftungsbedingt geprigt und vorbelastet. Bisiang sind keine
umweltbezogenen erheblichen Beeintréchtigungen erkennbar. Die zu erwartenden
Beeintréchtigungen sind aus hisheriger Sicht berschaubar und vertretbar. Durch die
Ergénzungssatzung wird kein Vorhaben zuldssig, das einer Pflicht zur BurchiGhrung
einer Umweltvertragiichkeitspriifung nach der Anfage 1 zu dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) unterliegt.

Bewertung des Eingriffs/ AusgleichsmaBnahmen

DRurch die Planung kbnnen grundsétziich weitere Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereitet werden. Daher sind nach den §%8 1, 1a BauGE die Belange von
Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundsitzen der Eingriffsregelung in die
Abwigung einzustelien und zu behandeln.

Der Erganzungsbereich wird gréBtenteils bereits baulich genutzt. Wertvoile Biotop-
strukturen sind nicht vorhanden. Die durch die Planung evtl. zukiinftige mbgliche
Versiegelung von Freifléchen steilt einen Eingriff in Natur und Landschaft im Sinns
des Landschaftsgesetzes NRW dar.

Aufgrund der urspriinglichen Nutzung als Bahngeldnde und der sich im Zuge der
Foigenutzung sentwickeiten Situation vor Ort, stellt sich die Thematik hinsichtlich
gines miglichen Verzichts auf den Eingriff nicht.

Im Interesse des Natur- und Landschaftsschutzes ist es dennoch erforderlich, den
Eingriff so gering wie méglich zu bhaiten. Der Verursacher eines Eingriffs ist
verpflichtet, vermsidbare Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft zu
unterfassen  sowie unvermeidbare Beeintréchtigungen durch  entsprechends
Mabnahmen auszugieichen. Zur Ermittiung der erfarderlichen
Kompensationsmaf3nahmen erfolgt eine Gegenlberstellung des Bestandes mit der
Planung.

Ergiinzungssatzung gem. § 34 Abs, 4 Nr. 3 8auGB — Ortsieil Borgeln

Gegeniibersteilung:

Bestand
~Flgehe e Waertiakagr': oo v Werpinkts
Gebéude 325 m? 0 = o]
Sonst. versiegelte Flachen
»  Zufahrt/Stellpldtze 175 m? 8] = o]
+ gepflasterter Bereich 630 m? c = 4]
» Garagen 35 m? 0 = 0
+ lagercontainer 30 m? 0 = 0
s Gartenhaus 28 m? 0 = G
geschotterter Bereich 40 m? 4 = 40
Straucher/Biume 288 m? 4 = 1.140
strukiurarmer Garten 180 m? 2 = 320
Hacke (Flurstiick 785) 207 m? 3] = 1.242
Summe: 1.815 m? 2.742

Flanung.

Sofern auf der Grundlage des & 34 BauGB eine weitere bauliche Ergénzung erfolgt, ist
davon auszugehen, dass  daflir andere  bereits  versiegelte Fidchen
{asphaltierter/gepflasterter Bereich/Containersiandort) in  Anspruch genommen
werden. Insofern ergibt die Bilanzierung zwischen Bestand und Planung keinen
Unterschied in der Gesamtsumma,

cFlEehg o o Werkfakters s Wsripunkie

Gebdude 425 m? o] = 0
Sonst. versiegelte Flachen

¢ Zufahri/Steliplitze 176 m? o] = 0

+« gepflasterter Beraich 530 m? o = Q

«  (aragen 35 m? 0 = 0

s Lagercontainer 30 m* 0 == 4]

e Gartenhaus 28 m* 0 = ¢

geschotterter Bereich 40 m? 1 = 40

Straucher/Baume 285 m? 4 = 1,140

strukturarmer Garten 18C m? 2 = 320

Hecke {Flurstiick 785) 207 m? 8 = 1.242

Summe: 1.89156 m? 2.742

Es ergeben sich somit keine Ausgleichsmalnahmen.
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Durch Nebenbestimmungen zur Baugenehmigung muss sichergestellt werden, dass
der vorhandene Baum- und Gehdlzbestand unter Beachiung und Einhaitung der DIN
18220 {Schutz von Baumen, Pflanzbestinden und Vegetationsfiichen bei
Baumalnahmen) zu sichern und zu erhalten ist.

Artenschutzrechtliche Prifung

Im Bereich der Ergénzungssatzung werden keine Vorhaben errichtet, die eine Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung begriinden. Weiterhin bestehen
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgitern nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB. im Verfahren wird von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGR, von
dem Umwelthericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener informationen verfigbar sind, sawie von der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 6 Abs. b Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen; § 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden.

Unter Berlicksichtigung der Umgebungssituation und der derzeitigen Nutzung das Sat-
zungsbereiches ist nicht ersichtlich, dass bei der Realisierung der baulichen Ergénzung
das im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Borgeln die artenschutzrechtlichen Ver-
botsiatbestdnde fGr geschiitzte Tier- und  Pflanzenarten nach § 44
Bundesnaturschutzgesetz beriihrt werden. Zur Vermeidung der Verbotstatbest&nde
ist eine Begrenzung der Inanspruchnahme von Vegetationsbestdnden auf Zeiten
aulerhalb der Brutzeit {01. Mérz bis 30. September) erforderfich. Rodungs- und
Raumungsmalrahmen ven Vegetationsflichen sind danach nur zwischen dem 01,
Oktober und dem 28. Februar durchzufGhren. Diese gewonnene vorliufige
Einschitzung, dass die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde nicht berihrt
werden, wird mit der Verpflichtung an zukinftige Bauherren weitergegeben, bei der
Bauausfihrung etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschitzie Tier- und
Pflanzenarten nachzugehen und in einem solchen Fall unverzdglich die Untere
Landschaftshehdrde des Kreises Soest als fir den Artenschutz zustindige Behdrde zu
informieren,

Welver,

- Schumacher -
Blrgermeister

N139804d 191sH0)]
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Ergdnzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Flerke (Innenbereich)
gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB — Bereich Strale ,,Flerker Strale”
hier: Antrag vom 21.02.2016 und neuer Antrag vom 04.04.2017

Sachdarstellung zur Sitzung am 09.03.2016:
Siehe beigeflugten Antrag vom 21.02.2016!

Der anfragsgegenstdndliche Bereich ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Welver als
gemischte Bauflache (M) dargestellt. Eine auf dieser Grundlage weitergehende Planung die-
ses Bereiches konnte bislang nicht umgesetzt werden. Eine stadtebaulich sinnvolle Verdich-
tung des Ortsteiles Flerke scheiterte in der Vergangenheit an dieser Stelle, da insbesondere
die Immissionsproblematik im Zusammenhang mit den angrenzenden landwirtschaftlichen
Betrieben nicht geldst werden konnte. Das Areal zwischen Pappelallee und Flerker Strafle
befindet sich daher immer noch im planungsrechtlichen Aulienbereich. Durch betriebliche
Verédnderungen stellt sich die Situation heute so dar, dass eine antragsgeméfe Integration
in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil grundsatzlich méglich ist.

Die Gemeinde kann gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB durch eine Satzung (Ergénzungssat-
zung) einzelne Auflenbereichsgrundstiicke in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein-
beziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden
Bereiches entsprechend gepragt sind. Voraussetzung fir die Aufstellung einer Erganzungs-
satzung ist gem. § 34 Abs. 5 Nr. 1 BauGB, dass sie u.a. mit einer geordneten stédtebauli-
chen Entwickiung vereinbar ist. Diese Voraussetzungen liegen vor,

Beschlussvorschiag:
Der Ausschuss fir Gemeindeentwicklung, Planung, Naturschutz und Umweit empfiehlt dem
Rat, den Erlass einer Ergénzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB im Bereich ,Flerker
StralRe”, Ortsteil Fierke, zu beschliefen. Die Verwaltung wird beauftragt, den Satzungsent-
wurf zu erstellen und das Beteiligungsverfahren gem. § 34 Abs. 6 BauGB durchzufihren.
Bei der Erstellung des Satzungsentwurfes sind folgende Festsetzungen zu berlicksichtigen:

- zuldssig sind Einzel- und Doppelhauser

- héchstzulassig sind 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude

Kosten, die im Zuge des Verfahrens durch Dritte entstehen, sind durch die Antragsteller zu
{ragen.




Sachdarstellung zur Sitzung am 03.05.2017:

Auf der Grundlage des Ratsbeschlusses vom 13.04.2016 wurden im Zuge der Erarbeitung
eines Satzungsentwurfes vorrangig die okologischen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
ermittelt. Hierzu erfolgte zusammen mit dem Antragsteller eine Bestandsaufnahme hinsicht-
lich der vorhandenen Bepflanzung und die anschiielende Abstimmung mit der Unteren
Landschafisbehdrde.

Der Kreis Soest kommt bei seiner Bewertung zu dem Ergebnis, dass die unmittelbare Flache
stdlich der Hofstelle ,Flerker Strale 22° den Restbestand einer Streuobstwiese darstellt, die
stidlich anschlieRende Fliche bis zur Pappelallee ist als Weidegrinland zu beriicksichtigen.
Nach der Gegenuberstellung des Ausgangszustandes mit dem Zustand nach einer wohn-
baulichen Entwicklung ergibt sich in der Bilanzierung ein Biotopwertdefizit von rd. 12.800
Punkten. Dieses Defizit muss durch entsprechende Kompensationsmafinahmen ausgegli-
chen werden. Des Weiteren ist im Zuge der Ergénzungssatzung eine artenschutzrechtliche
Vorprifung erforderlich (siehe Anlage: Stellungnahme Kreis Soest v. 08.12.2016, Seite 2.

Das Ergebnis der Unteren Landschaftsbehdrde sowie Gesprache innerhalb der Familie ha-
ben den Antragsteller aktuell veranlasst, einen neuen Antrag zu stellen. Im Zuge einer Er-
génzungssatzung soll nun eine Flache ostlich der Pappelallee und eine Fléache westiich der
Flerker Strale/ nérdlich der Pappelallee in den Innenbereich zum Zwecke der wohnbauli-
chen Entwicklung einbezogen werden. Der Bereich der zuvor erwéhnten Streuobstwiese
bleibt unberiicksichtigt und soll als Freiflache im planungsrechtlichen Auflenbereich verblei-
ben.

Far die Fldche ostlich der Pappelallee liegen die Voraussetzungen fur eine Erganzungssat-
zung uneingeschrankt vor. Wobei die Tiefe der Fldche entgegen der Darstellung durch den
Antragsteller rd. 80 m betragen milsste, um eine nahtiose Anbindung an den Ostlich vorhan-
denen Innenbereich herzustellen. Eine Integration entspréache auch einer sinnvollen geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung. Die zweite Fidche nordlich der Pappelallee/ westlich der
Flerker Strafie leidet an der fehlenden unmittelbaren Verbindung zum weiter nordlich liegen-
den innenbereich. Hier endet der im Zusammenhang bebaute Ortsteil hinter den baulichen
Anlagen der Hofstelle ,Flerker Stralle 22°. Lediglich zu dem &stlich der Flerker Strae vor-
handenem Innenbereich kénnte eine Verbindung geschaffen werden. Ob die Antragsfiache
durch die bauliche Nutzung ostfich der Flerker StralRe hinreichend geprégt ist, misste im
weiteren Verfahren mit den Fachbehérden erériert werden. Voraussetzung ist zunéchst eine
entwicklungspolitische Entscheidung, ob der Ortsteil Flerke antragsgemaf wachsen soll.

Vorbehaltlich der Beratung im Ausschuss ergibt sich bei einer antragsgemafien Entschei-
dung folgender

Beschlussvorschlag:
1. Der Ausschuss fir Gemeindeentwicklung, Planung, Naturschutz und Umwelt empfiehit
dem Rat, den Einleitungsbeschluss fir eine Ergénzungssatzung fur den Ortsteil Flerke vom
13.04.2016 aufzuheben.

2. Der Ausschuss fir Gemeindeentwicklung, Planung, Naturschuiz und Umwelt empfiehlt
dem Rat, den Erlass einer Erganzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB im Bereich
éstlich der Pappelallee, nérdlich der Pappelalleefwestlich der Flerker Stralle, Ortsteil Flerke,
zu beschlieRen. Die Verwaltung wird beauftragt, den Satzungsentwurf zu erstellen und das
Beteiligungsverfahren gem. § 34 Abs. 6 BauGB durchzuflhren.

Bei der Erstellung des Satzungsentwurfes sind folgende Festsetzungen zu berlicksichtigen:

- zuldssig sind Einzel- und Doppelhduser

- hochstzulédssig sind 2 Wohneinheiten pro Wohngebéude

Kosten, die im Zuge des Verfahrens durch Dritte entstehen, sind durch den Antragsteller zu
tragen.
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Ausweisung von Bauland :
Anderung meines Antrags vom 21.02.2016 Fierke, den 04.04.2017

Sehr geehrter Herr Schumacher,

im Februar 2016 hatte ich einen Antrag auf Umwandlung eines Streifens meiner Weideflache
im Dorf Flerke vom Aufenbereich in den Innenbereich gestelit, um meinen Kindern das
Bauen im Dorf zu ermdglichen. Dieser Antrag wurde am 13.04.2016 durch den Rat der
Gemeinde genehmigt, weitere Mafinahmen sind noch nicht erfolgt. Der Einfachheit halber
habe ich den alten Antrag als Anlage beigefiigt.

Gespriiche mit meinen Kindern, dem Kreis Soest als unterer Landschaftsbehérde und auch
anderen sachkundigen Personen haben mich zum Umdenken bewegt.

Daher méchte ich den Antrag grundsiitzlich beibehalten, aber die Fidche dndern. Von dem
damals beantragten und bereits genchmigten Streifen entlang der Flerker StraBie von ca,
4.300 m* mé&chte ich lediglich an der Ecke Flerker Strafle / Pappelallee eine Teilfliiche von
2000 m? im Antrag belassen ( 50 m Breite in der Bautiefe von 40 m ). Sie liegt am weitesten
vom eigentlichen Betrieb entfernt, gegenseitige Storungen sind hier am besten
auszuschliefen. Die weiter n6rdlich befindlichen Obstbiume wiren dadurch nicht mehr
betroffen und kdnnten stehen bleiben. Der skologische Eingriff wére somit bedeutend
geringer.

Als Ersatzfldche beantrage ich auf der Westseite des Betriebes an der Strafie Pappelallee
eine Fliche von 30 m Breite in einer Tiefe von 40 m. Auch sie liegt auBerhalb des Betriebes,
gegensettige Stdrungen sind hier ebenfalls nicht zn erwarten. Auch an diesem Standort sind
keine Biume vorhanden, der Skologische Eingriff ist auch hier geringer als an der
wegfallenden Fléche. In der Summe verringert sich die beantragte Gesamtfliche von

ca. 4.300 m* (alter Antrag ) auf 3.200 m=.

Das Nachbargrundstiick ist bereits bebaut.

Ich habe die alte Karte vom ersten Antrag wie auch eine 2. Karte mit den Hheuen® Flachen
beigefligt, so dass man die Anderung gut nachvoliziehen kann. Durch die Anderung bleibt die
Wohnbebauung weit vom landwirtschaftlichen Betrieb entfernt, der Obstbaumbestand wird
erhalten und die beantragte Gesamtfliche reduziert.

Fir Riickfragen stehe ich gerne zur Verfligung,

mit freundlichem Gruf
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<“Ausweisung von Bauland Flerke, den 21.02.2016

Sehr geehrter Herr Schumacher,

ich bewirtschafte im Ortstetl Flerke einen landwirtschaftlichen Betrieb.

Die Hofstelle liegt relativ zentral in der Ortslage. Im Zuge des Strukturwandels ist die
Tierhaltung im Ort im Laufe der letzten Jahre immmer wetter zuriickgegangen. Mit meiner
eigenen Tierhaltung bin ich bereits vor 24 Jahren in den Twietenweg ausgesiedelt, die
verbliebene Tierhaltung auf meiner Hofstelle habe ich bis auf einige Pensionstiere auf der
Weide mittlerweile aufgegeben.

Mit dem Betrieb hat sich nun der letzte verbliebene Betrieb in der Dorflage von
seinen Schweinen getrennt. Ich will damit nur deutlich machen, dass ein mdglicher Konflikt
zwischen landwirtschaftlichen Emissionen und Wohnbebauung mittlerweile nicht mehr
gegeben ist und sich die Situation im Vergleich zu noch vor 10 Jahren deutlich geéindert hat.
Mein Hof im Dorf ist nutzungsrechtlich ein mittlerweile von Wohnbebauung umzingelter
Auflenbereich, auf dem das Errichten von Wohnbebauung nicht erlaubt ist.

Ich habe 3 Kinder, die inzwischen auch ihre Zukunft planen. Ihnen wiirde ich gern einen
Bauplatz am Hof iiberlassen und ein Verbleiben in Flerke ermdglichen.

Daher mein Antrag: Ist es moglich, entlang der Flerker Strafle bis zur Einmiindung in die
Pappelallee einen Streifen meiner Weide in einer normalen Bautiefe vom AuBen- in den
Innenbereich zu verlagern und so eine Bebauung zu ermdglichen? Dies kdnnte evtl. im Zuge
einer Erginzungssatzung erfolgen. Die Flerker Strafe ist in dem Bereich asphaltiert und hat
einen Blirgersteig, es ist alles erschlossen. Der Streifen entlang der Flerkerstrafie wiire ca.
120 m lang.

Auf der beiliegenden Zeichnung ist die Umzingelung meiner Hofstelle durch Bebauung gut
zu erkennen. In die Weide ( helle Flache ) habe ich den als Bebauung geplanten Streifen
schraffiert eingezeichnet,

Ich bitte Sie, diesen Antrag dem Rat der Gemeinde zur Beratung und weiteren
Beschlussfassung vorzulegen. Fiir Riickfragen stehe ich jederzeit gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichem Gruf

Anlage: 1 Lageplan
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Bei Schriftwashsel und an bitis stets angsben:

Geschiftszeichen
70.02.0618-67.71.12.479.2016

Ergéinzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Flerke (Innenbereich)
-Bereich Flerker Strafe-
hier: Ckologische Eingriffshilanzierung

Sehr geehrter Herr GroRe,

M# der Ergdnzung des im Zusammenhang bebauten Oristeifes Flerke werden
Griinlandfidchen beanspruchit. Die Fldche ist als Dauergrinland eingetragen.

Der nérdiiche Bereich weist den Rest einer Streuchstwiese auf.

Ckologisch besonders relevant ist neben der aligemeinen Problematik der zunehmenden
Bodenversiegelung die geplante ,Grinlandinanspruchnahme®.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz ist erstellt und konkrete Ausgleichsmalnahmen sind
beschrieben.

Aus landschaftsfachlicher Sicht ergeben sich zur 0.g. Planung folgende Hinweise:

Schutzgebiete
» Schutzgebiete sind durch die Planung nicht direkt betroffen.

Landschaftspian

= Der Landschaftsplan Welver sieht AuRenbereich vor und setzi im Festsetzungsraum
[¥2.14 die Ergdnzung z.B. von Obstbaumbestinden fest.

Hontoverbindung ) Antwartschreiben an Gemeinde Welver.dodx
BAN DEO5 4145 0075 0063 D000 23 -4 siidwestfalen Fiir sehbehinderte uad blinde Menschen kann dieses amiliche
e WELADED1S0S Sehviftsilick in bamisrefrsier Form zur Verfigung gestellt werden,

Ust-i OF 126 631 960 ALES ecHt?! Wenden Sig sich bitte an den Absendsr.

Mit

Eingriffsregelung

Das Vorhaben fahrt zu erheblichen oder nachhaltigen Beeintrdchtigungen des
Maturhaushaites und des Landschafishildes und ist daher ais Eingriff in Natur und
Landschaft gemdl den §§ 30 ff. LNatSchG NRW zu bewerten.

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs dazu verpflichtet,
vermeidhare Besinfrdchiigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen bzw. so
gering wie mdglich zu haiten (Vermeidungs- und Minimierungsgebot).

im Geltungsbereich der Satzung sind Festsetzungen zur Vermeidung von Schdden an
Natur und Landschaft zu treffen:
wweitgehendster Erhalt des vorhandenen Baumbestandes auf Grinflachen
«Schulz von Gehdlzbestanden vor Beeintrachtigungen durch die Bautatigkeit
~Anpflanzung und dauerhafte Erhaltung von standorigerachien, einheimischen
Laub- oder Obstb&umen

Bewertung
Die in der Begriindung vorgenommene Eingriffsbewertung fir den
Ausgangszustand sollte fir die ndrdliche Fiiche den Restbestand der
Streuobstwiese und fir die siidliche Flache WeidegriGnland berlicksichtigen.
tm Planungszustand ist eine Hecke mit 4 Wertpunkten angeseizt. Diese
Bewertung ergibt die Notwendigkeit die hecke auf ca. 90m in 10m Breite
anzuiegen und aus heimischan Gehdizen zu pflanzen.
Der Ausgleich kénnte in der angrenzenden Feldflur Ober die Umsetzung von
Mafnahmen des Landschaftsplanes (Cbstwiesen, Grilntand) erfelgen.

Artenschutz

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG arfordern eine Priffung, inwieweit durch den
Bebauungsplan Besintrichtigungen besonders bzw. streng geschitzter Tier- und
Pflanzenarten vorbereitet werden. Bezogen auf den Regelungsumfang des
Bebauungsplans ist zu bewarten, ob durch die ermdglichten Bauvorhabern Lebensstétten
{Standorte, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatien) besonders bzw. streng geschitzter
Tier- und Pflanzenarten beschidigt oder zerstdrt werden kénnen. Bei den sireng
geschitzten Arten und den européischen Vogelarten ist darGber hinaus zu prifen,
inwieweit die Festsetzungen des Bebauungsplans Stérungen von Nist-, Brut-, Wohn-
oder Zufluchtsstétten verursachen kénnen. Gerade in alten Hecken, Béumen,
Hahibdume bestehen Brutstatten. Diese sind im Vorfeld zu erfassen. Geeignele
Erhattungs- bzw. Ersatzmalnahmen sind darzustellen.

freundlichen Griilien

Im Aufirag
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Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 26 ,,Landwehr-
kamp"“, Zentralort Welver
hier: Antrag vom 07.04.2017

Sachdarstellung zur Sitzung am 03.05.2017:
- Siehe beigeflgten Antrag vom 07.04.20171

Das antragsgegenstandliche Grundstiick ,Meyericher Kirchfeld 2° liegt im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Landwehrkamp® im Zentralort Welver 6stlich der Landesstralle
L 795 (Werler Stralle). im Bebauungsplan ist beginnend beim sudlich liegenden Regenriick-
haltebecken in nérdliche Richtung verlaufend entlang der Landesstrale ein Grinstreifen
festgesetzt. Diese private Pflanzfliche ist mit heimischen, standortgerechten Pflanzen und
Geholzen flachendeckend zu begriinen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und
bei Ausfall durch Neuanpflanzungen mit gleichartigen Gehélzen zu ersetzen.

Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzungen,

Der festgesetzte Griinstreifen dient als Abschirmung und Absicherung zum Schutz vor dem
Verkehr auf der Werler Stralle, praktisch als ,grines Band" zwischen der schutzbedirfligen
Wohnnutzung und der larmemittierenden Strallennutzung. Eine solche Schutzfunktion erflllt
sicher auch eine bauliche Anlage, im vorliegenden Bebauungsplan wurde jedoch als gestal-
terisches Element ein einheitlicher Pflanzstreifen festgesetzt, der sich nérdlich im Bereich
des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 27 entlang der Wohngrundstiicke bis zur Bebau-
ung ,Im Kreggenfeld” fortsetzt.

Landschafisbild und 6kologische Bedeutung:

Neben der Abschirmungsfunktion soll eine einheitliche Pflanzflache am westlichen Rand des
Bebauungsplanes entlang der stidrker befahrenen Werler Stralle auch ein optisch ,ruhiges®
und einheitliches Bild erzeugen. Zum Landschaftshild heif’t es im Umweltbericht: >>Mif dem
Erhalt und Ergdnzung der Gehbize in den westlichen und sidwestliichen Randbereichen
werden sowohl Biotopstrukturen fir die Fauna als auch Beeinirdchtigungen des Land-
schaftsbildes vermieden. << Gleichzeitig wurde die Flache bei der &kologischen Bilanzierung
entsprechend berlcksichtigt und schiagt hier mit 5 Wertpunkten pro m? zu buche.




Artenschutz:
Sofern der Einfluss der StralRe durch keinerlei Hecken oder sonstiger Strukturen gemindert
wird, ist zu erwarten, dass stérungsempfindiiche Arten durch die Bewegung und Larment-
wicklung der vorbeifahrenden Fahrzeuge vergramt werden. insgesamt erfUllt der Pflanzstrei-
fen somit auch eine Funktion als Lebensraum fur Vogelarten (Nahrungs-, Nist- und Aufent-
haltshabitat).

Vorbildfunktion:

Bei der Beratung ist zu beriicksichtigen, dass eine Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes eine wegweisende Vorbildfunktion auslést, so dass bei gleichgelagerten
Fallen ebenfalls eine Bebauung des Grinstreifens nur schwerlich zu verhindern ware. Das
mit der Pflanzflache urspringlich verfolgte Ziel im Zuge der Entwicklung des Bebauungspla-
nes ware damit obsolet.

Auf Nachfrage beim Kreis Soest wurde mitgeteiit, dass seitens der Baugenehmigungsbehor-
de einer Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes im Hinblick auf die Errich-
tung von baulichen Anlagen im Griinstreifen nicht zugestimmt wird. Eine diesbeziigliche An-
derung des Bebauungsplanes liegt im Zustéandigkeitsbereich der Gemeinde Welver.

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass unter Berlcksichtigung der v.g. Aspekte verwalfungs-
seitig nur die Ablehnung des Befreiungsantrages empfohlen werden kann. Wobei selbst eine
Zustimmung aufgrund der nicht zu erwartenden Genehmigung durch den Kreis Soest fir den
Bauherren nicht zielfUhrend ist. Hier bliebe letztendlich nur die férmiiche Anderung des Be-
bauungsplanes. Eine Bebauungsplananderung wurde jedoch nicht beantragt und kann auch
nicht empfohlen werden.

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fir Gemeindeentwickiung, Planung, Naturschutz und Umwelt beschlielt, den
Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes abzulehnen.
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An die

Gemeinde Welver
z.H. Herrn GroRe
Am Markt 4
58514 Welver

Antrag auf Befreiung von der Festsetrung

Sehr geehrter Herr GroRe,

wie bereits mindlich vorgetragen méchte ich auf der Griinfliche am Ende meines Grundstiicks eine
Gartenhiitte bauen. Da in dem Bebauungsplan der Griinstreifen festgesetzt ist, beantrag ich hiermit
die Befreiung davon.

Meine Frage an Frau Jeuschede beim Kreis Soest ergab nur, dass die Gemeinde Welver mein
Ansprechpartner fir die Plananderung sei, sie aber einer Plannderung nicht widersprechen wiirde.

lch wiirde gern eine der dreieckigen Grundstiicksform angepasste Holzhiitte bauen als Lagerraum fiir
Gartengerate und —~mdbel. Zum Ausgleich wiirde ich das restliche nicht bebaute Grundstiick als
Griinflache anlegen und zur Werler StraRe hin mit einer Eibenhecke abschlieBen. Drei Obstbiume
habe ich bereits gepflanzt. Dadurch reduzieren sich die Moglichkeiten, eine Hiitte an anderer Stelle
des Grundstiicks zu platzieren,

Meine neuen Nachbarn, sind mit der Grenzbebauung fiir die Hiitte einverstanden.

Bitte Giberpriifen Sie, ob Sie nicht eine Ausnahme von der Festsetzung bewilligen kénnen.
Uber eine positive Antwort wiirde ich mich sehr freuen.

Mit freundlichen GriiRen

Anlage:
1 Lageplan
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Gemeinde Welver
Der Birgermeister
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Beschlussvorlage
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Bericht (iber die bearbeiteten Bauantrige

Sachdarstellung zur Sitzung am 03.05.2017:

Folgende Bauantrage zur Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens haben vorgelegen:

+ Nutzungséanderung von Blroflache in eine Wohneinheit, Am Bierbdumchen 10a,
Ortsteil Scheidingen (Bauvoranfrage)

+ Errichtung einer TerrassenUberdachung, Neustadtstr. 19. Ortsteil Scheidingen

+ Errichtung/ Ersatzbau eines Blro- und Seminargebaudes, | Stdfeld 1,
Ortsteil Merklingsen (Bauvoranfrage)

+ Nutzungsanderung des vorhandenen Stallgebiudes zu Wohnraum, Aufm Tigge 2,
Zentralort Welver

+ Errichtung eines Carports, Wiesenstralle 3, Ortsteil Dinker
+ Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage, Hellweg 8, Ortsteil Dinker
+ Errichtung eines Abstellraumes und einer Garage, Gertdnisplatz 19,

Ortsteil Vellinghausen

+ Nutzungs&nderung des Dachgeschosses zur Wohnflache und Errichtung eines

Carports, Fritz-Schulze-Str. 4, Oristeil Flerke

+ Errichtung von Werbeanlagen, Am Markt 18, Zentralort Welver

+ Errichtung einer Zelthalle zum Training von Pferden, Von-Papen-Weg 3,
Oristeil Flerke

+ Abbruch eines Wohngebiudes, Erlenstralle 16, Zentralort Welver

+ Anderung der Dachform bei der genehmigten Garage, Auf dem Bt 10,
Zentralort Welver

+ Errichtung eines Zweifamilienhauses mit Pkw-Stellplatzen und Rlckbau des Altge-
bdudes, In den Wulferten 2, Zentralort Welver




+

Errichtung eines Carports, Weidestralle 101, Zentralort Welver

Nutzungsanderung des Backhauses zum Wohnhaus, Hattropholser Str. 8a,
Ortsteil Borgein

Errichtung eines Wintergartens, Hudeweg 9, Oristeil Scheidingen
Errichtung eines Carports, Wambeler Stral3e 1, Ortsteil Scheidingen

Nutzungsanderung/ Umbau Wohnhaus, Anbau und Garage, Goselandchen 3,
Ortsteil Dorfwelver

Errichtung eines Wohnhauses, Kiotinger Strafle 23, Ortsteil Klotingen
(Bauvoranfrage)

Errichtung einer landwirtschaftl. Maschinenhalle, Sauerfeld 1, Ortsteil Scheidingen

Genehmigung zur Durchfiihrung der Schitzenfeste 2017, 2018 und 2019,
Auf der Hofestatt 8, Ortsteil Eineckerholsen

Errichtung einer Garage, Pappelallee 25, Ortsteil Flerke

Nachtrag zur Erweiterung des Wohnhauses und Errichtung einer Garage (sfatf einer
Doppelgarage wird nur eine Einzelgarage gebaut), Soestfeld 4, Zentralort Welver

Errichtung eines Zweifamilienhauses, Pferdekamp 3, Zentralort Welver
(Bauvoranfrage)

Errichtung eines Carports mit Gerateraum, Im Loh 7a, Ortstell Recklingsen

Errichtung eines Einfamilienhauses mit zwei Garagen, Neustadtstralle 32,
Oristeil Scheidingen

Errichtung eines Gartenhauses, Koppelstr. 9, Ortsteit Vellinghausen-Eilmsen

Zu allen vorgenannten Bauvorhaben wurde das gemeindliche Einvernehmen erteilt.

Errichtung einer Garage (10,00 m x 10,50 m x 4,00 m}, Schatterweg 24,
Ortsteil Scheidingen (Bauvoranfrage)

Zu dem vorgenannten Bauvorhaben wurde das gemeindliche Einvernehmen nicht erteilt.

Die Auflistung wird zur Kenntnis gegeben. Ein Beschluss ist nicht zu fassen.



