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AnlaR und Ziele fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Planungs- und Gestaltungsausschud des Rates der Stadt Erwitte hat in seiner
Sitzung am 21.10.97 beschlossen, fur den Bereich sudlich des Véllinghauser Weges
und nordlich der StraRe ,Auf den Thranen* am westlichen Ortsrand von Erwitte einen
qualifizierten Bebauungsplan gem. § 30 (1) BauGB aufzustellen.

Mit diesem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Méglichkeiten geschaffen
werden, einerseits den dort anséssigen Betrieben eine Erweiterung zu ermdglichen
und andererseits aber auch den Bedarf an neuen Gewerbe- und Industriegrund-
stliicken zu befriedigen.

Fur die im Plangebiet liegenden Flachen liegen bereits konkrete Bau- und Nutzungs-
vorstellungen vor.

Lage des Plangebietes / Rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt an siidwestlicnen Ortsrand Erwittes und wird im Westen durch
einen vorhandenen Wirtschaftsweg begrenzt. Nach Siden hin schliefen sich land-
wirtschaftliche Nutzflachen an. Die ostliche Grenze verlauft im nérdlichen Teil entlang
bereits gewerblich genutzter Grundstiicke (Fa. Schéffer, WCG/Kornhaus). Nordlich
begrenzt der Véllinghauser Weg das Plangebiet. Der sidliche Teil der Ostgrenze
verlauft entlang eines Naturschutzgebietes (Saatkrahenkolonie).

Das Plangebiet weist eine GréRe von insgesamt ca. 5,5 ha auf und féllt nach Nord-
westen hin minimal ab.

Im einzelnen gehdren folgende Flurstiicke der Flur 15 in der Gemarkung Erwitte zum
Plangebiet: Flurstiicke Nr. 62, 391 (teilweise), 398, 397, 86, 390.

Bestehendes Planungsrecht

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Erwitte weist fiir das Plangebiet im
nordlichen Bereich bereits eine ca. 30m breite gewerbliche Bauflache aus. Der tbrige
Bereich nordlich der Strale ,Auf den Thranen" ist als landwirtschaftliche Flache bzw.
Grunflache (in Form eines Eingriinungsstreifens) dargestellt. Der sudlich der Stralle
,Auf den Thranen*“ liegende Bereich ist schon als gewerbliche Bauflache gem. § 1 (1)
Nr. 3 BauNVO dargestellt. Hier befindet sich auch ein ca. 20 m breiter Eingrunungs-
streifen zur Westgrenze.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB geandert. Diese 39. Anderung des FNP wird die
gesamte Flache als gewerbliche Bauflache gem. § 1 (1) Nr. 3 BauNVO darstellen.

Der durch diese Anderung hervorgerufene Eingriff in die Natur und Landschaft wird
durch geeignete Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen kompensiert werden.

B-Plan Nr. 24 ,Gewerbe- und Industriegebiet Véllinghauser Weg/Auf den Thranen®
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Planungskonzept

Das Planungskonzept fir das Gewerbe- und Industriegebiet wurde unter Beriick-
sichtigung folgender Restriktionen und Zielsetzungen entwickelt:

— Die naturraumlichen Gegebenheiten, insbesondere der am westlichen Plangebiets-
rand vorhandene Graben mit seinem Bewuchs, sind im Entwurf zu bertcksichtigen.
Fur den unvermeidbaren Eingriff in den Landschaftsraum sind sowohl im B-Plan als
auch auflerhalb des Plangebietes Ausgleichsmal3inahmen vorzusehen.

- Die ErschlieBung des Plangebietes soll ausschlielllich Uber die vorhandenen
Strallen und Wege erfolgen.

- Im Plangebiet soll aufgrund der gegebenen Nachfragestruktur sowohl eine rein
gewerblich als auch eine industriell nutzbare Flache realisiert werden. Dabei soll in
Hinblick auf die Nachfrage den potentiellen Eigentimern ein gewisser Spielraum
bzgl. der Nutzung ermdglicht werden.

— Da es sich um eine Ortsrandlage handelt, soll das Gebiet zur freien Landschaft hin
eingegriint werden. Dies geschieht auch deswegen, um eine gewisse stadte-
bauliche Qualitat zu erhalten.

Art und MaR der baulichen Nutzung
Die baulich nutzbaren Flachen des Plangebietes gliedern sich in zwei Bereiche:

1.Bereich:  Eingeschrénktes Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO i. V. mit § 1
(4) Satz 1 Nr. 2 BauNVO

Der nordliche Teil des Gebietes wird als eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt.
Aufgrund der Nahe zu den norddstlich gelegenen Wohngebauden (ca. 600 m Abstand)
werden hier nur Betriebe der Abstandsklasse VIl der Abstandsliste zugelassen. Damit
wird ausgeschlossen, daR schadliche Umwelteinwirkungen die benachbarten
Nutzungen storen; andererseits wird dadurch den benachbarten Betrieben die Sicher-
heit gegeben, dal® auch sie nicht durch stérende Gewerbebetriebe Nachteile erleiden.
AuBerdem werden Vergniigungsstatten und Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen,
um zu vermeiden, daR der zentrale Standort des Einzelhandels in Erwitte durch die
Randlage geschwacht wird.

Vergnigungsbetriebe und die damit verbundenen Probleme wie z. B. erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen in der Nacht, werden aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen,
da dieser Bereich insbesondere dem produzierenden Gewerbe vorbehalten werden

soll.

Im Einzelnen werden folgende Einschrénkungen getroffen:

B-Plan Nr. 24 ,Gewerbe- und Industriegebiet Vollinghauser Weg/Auf den Thranen®
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Zulassig sind:

U ol R

Gewerbebetriebe, Lagerhuser und éffentliche Betriebe
Geschafts-, Biro und Verwaltungsgebaude

Tankstellen

Anlagen fur sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind:

1.

2.
3.

Betriebe der Abstandsklasse I-VI der Abstandsliste zum Runderla® des MURL
vom 02.04.1998 sowie Betriebe mit vergleichbarem Stérungsgrad (siehe Anlage
zur Begriindung)

Vergnugungsstatten

Einzelhandelsbetriebe

Ausnahmsweise zuléssig sind:

1.
2.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben, die sich
ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden als untergeordneter Teil des
Handwerks- oder Gewerbebetriebes mit einer Verkaufsflache von max. 200 m?.
Betriebe der Abstandsklasse VI in Anwendung des Punktes 2.4.1.1 der Ab-
standsliste zum Runderlal® des MURL vom 22.09.1994, wenn nachgewiesen
wird, daR die von ihnen ausgehenden Emissionen so begrenzt werden, daf} sie
die von den allgemein zulassigen Betrieben Ublicherweise ausgehenden
Emissionen nicht Gberschreiten.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind.

2. Bereich: Eingeschrénktes Industriegebiet gem. § 9 BauBVO i. V. mit § 1

(4) Satz 1 Nr. 2 BauNVO

Der siidliche Teil des Gebietes wird als eingeschranktes Industriegebiet festgesetzt.
Auch hier erfolgt aus den zuvor erwahnten Griinden eine Einschrankung. Allerdings
sind hier nur Betriebe der Abstandsklasse |-V unzuldssig, da die Abstande zu den
emissionsempfindlichen Nutzungen gréRer sind. Somit kénnen hier auch Betriebe mit

einem gewissen Stérungsgrad angesiedelt werden.

Im Einzelnen werden folgenden Einschrankungen getroffen:

Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

B-Plan Nr. 24 ,Gewerbe- und Industriegebiet Véllinghauser Weg/Auf den Thrénen*
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Nicht zulassig sind:

1. Tankstellen

2. Vergnugungsstatten

3. Betriebe der Abstandsklasse | - V der Abstandsliste zum Runderlal des MURL
vom 02.04.1998 sowie Betriebe mit vergleichbarem Stdérungsgrad (siehe
Anlage zur Begriindung)

4. Einzelhandelsbetriebe

Ausnahmsweise zulassig sind:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie  fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind.
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Betriecbe der Abstandsklasse V in Anwendung des Punktes 2.4.1.1 der

Abstandsliste zum RunderlaR des MURL vom 02.04.1998, wenn

nachgewiesen wird, dal die von ihnen ausgehenden Emissionen so begrenzt

werden, dal sie die von den allgemein zulassigen Betrieben ublicherweise
ausgehenden Emissionen nicht Uberschreiten.

4. Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben, die
sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden als untergeordneter Teil
eines Handwerks- oder Gewerbebetriebes mit einer Verkaufsflache von max.
200 m2.

2
3.

Das Maf der baulichen Nutzung wird gem. § 16 (2) BauNVO durch

- Grundflachenzahl,
- die Baumassenzahl,
- die Hohe der baulichen Anlage

bestimmt.

Die Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO wurde mit 0,8 festgesetzt. Die
Baumassenzahl gem. § 21 BauNVO liegt mit 9,0 unter der gem. § 17 BauNVO
zulassigen Obergrenze.

Um die hohenmaRige Proportionalitat zu gewahrleisten, wird fur die Bebauung eine
maximale Gebaudehohe' von 12 m festgesetzt. Damit orientiert sich die zukinftige
Bebauung an den Proportionen der benachbarten Gebiete.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldche

Im gesamten Planbereich wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Es gibt hier die
offene Bauweise, jedoch kénnen auch Gebaude mit einer Lange von Uber 50 m er-
richtet werden.

' Ausnahmsweise kann eine grofere Gebiaudehohe z. B. fiir Liiftungsanlage, Kamine, Kiihlungen, Silos und
andere untergeordnete Gebiudeteile zugelassen werden. Als Gebdudehéhe gilt der lotrechte Abstand zwischen
vorhandener Gelindeoberfliche und hochster Geschofldecke.

B-Plan Nr. 24 ,Gewerbe- und Industriegebiet Vollinghauser Weg/Auf den Thrénen®
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ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die Anbindung des Baugebietes erfolgt Uberwiegend uber den nérdlich des
Plangebietes gelegenen Véllinghauser Weg, da dieser Weg Uber die verkehrsgerecht
ausgebaute Einmundung mit der L 734 auch Uber eine Bahnlbergangssicherung
versehen ist. Die Strale ,Auf den Thranen® in der Mitte des Gebietes wird so
beschildert, daf} es hier nicht zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen kommen wird.
Somit werden die gewerblichen-Bauflachen Uiber den Véllinghauser Weg und dem am
westlichen Rand des Plangebietes gelegenen Weg erschlossen.

Sowohl Uber den Voéllinghauser Weg als auch tber die Stral’e ,Auf dem Thranen” ist
das Gebiet an die L 734/Bahnhofstrale (ehem. B 55) an das Uberortliche Verkehrsnetz
angebunden.

AuBerdem kann der westlich gelegene Wirtschaftsweg zur ErschlieRung genutzt
werden. :

Der genaue Ausbau und die Gestaltung der Strale ist nicht Gegenstand der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes. Der Bebauungsplan setzt lediglich die Strallen-
verkehrsflache fest.

Aufgrund der vorgesehenen Strallenraumbreite von 7,90 m bzw. 10 m ist es moglich,
im offentlichen Straenraum ggf. punktuell Begrinungsmafnahmen durchzufiihren
bzw. Gehwege anzulegen.

Die notwendigen Stellplatze sind auf den Betriebsgrundstticken anzuordnen.

Sonstige Belange

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nach heutigem
Wissensstand keine Baudenkmale oder sonstigen Denkmale in Sinne des Denkmal-
schutzgesetzes NW.

Wenn - wider Erwarten - bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde
oder Befunde (etwa Tonscherben, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien)
entdeckt werden, ist nach § 15 und 16 Denkmalschutzgesetz die Entdeckung unver-
zlglich der Gemeinde oder dem Amt fiir Bodendenkmalpflege in Olpe anzuzeigen und
die Entdeckungsstatte drei Werktage in unveréndertem Zustand zu belassen.

Immissionsschutz

Bedingt durch die beschriebenen Einschrankungen bei der Art der baulichen Nutzung
werden die Belange des Immissionsschutzes bzgl. der norddstlichen in etwa 600 m
vorhandenen Wohnbebauung ausreichend beriicksichtigt. Hinzu kommt, daf’ das
Gebiet bereits durch gewerbliche Nutzungen gepragt ist, so dal® Konflikte nicht zu er-
warten sind.

Altlasten
Das Gelande ist bislang ausschlieflich landwirtschaftlich genutzt worden. Es handelt

sich um eine natirliche Bodenformation, da Altablagerungen nicht vorkommen. Somit
gehen fur das Baugebiet keine Gefahrdungen aus.

B-Plan Nr. 24 ,Gewerbe- und Industriegebiet Véllinghauser Weg/Auf den Thrénen®
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Ver- und Entsorgung

Das zukinftige Baugebiet wird an die Stromversorgung der VEW angeschlossen. Eine
Versorgung mit Gas ist ebenfalls durch die VEW méglich. Die fir die Erschlieffung
notwendigen Leitungen konnen innerhalb des &ffentlichen Stralenraumes verlegt
werden.

Im Rahmen der ErschlieBungsmafnahmen fir das Baugebiet wird die Wasser-
versorgung durch das Lérmecke Wasserwerk und die Abwasserentsorgung durch den
Eigenbetrieb Abwasser der Stadt Erwitte sichergestellt.

Das anfallende Schmutzwasser wird dabei in einem Schmutzwasserkanal gesammelt
und der Klaranlage Erwitte zugefiihrt. Das auf den Grundstiicken anfallende Nieder-
schlagswasser wird durch eine ggf. notwendige betriebseigene Regenklarung gereinigt
und dann ggf. gedrosselt, d. h. Uber eine Regenriickhaltung, dem am westlichen Rand
des Plangebietes vorhandene Vorfluter zugeleitet.

Dabei ist sowohl die ggf. notwendige Regenklarung als auch die Rickhaltung von den
zukinftigen Betrieben auf den jeweiligen Privatgrundsticken durchzufihren.
Dadurch wird gewahrleistet, da} das Niederschlagswasser gem. § 51 a LWG ortsnah
in ein Gewasser eingeleitet wird.

Die entsprechenden Einleitungsantrage und Genehmigungsverfahren nach WHG
werden zu gegebener Zeit gestellt.

Durchgriinung

Zur Durchgriinung des Gebietes wird festgesetzt, dal} pro angefangener 4 Stellplatze
ein groRkroniger Laubbaum auf der Stellplatzanlage zu pflanzen ist. Den Betrieben
wird auerdem empfohlen, ungegliederte grofflachige Fassaden durch Rang- und
Kletterpflanzen zu begrinen.

Ermittlung der Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Zur Ermittlung der durch die Uberplanung des Gebietes verursachten Eingriffe in
den Landschaftsraum und den Naturhaushalt wird die ,Arbeitshilfe zur Bewertung
von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von Kompensationsmafinahmen bei
Bebauungsplanen® herangezogen.

Allgemeines

Die zu bewertende Flache liegt am siidwestlichen Ortsrand Erwittes. Ostlich grenzen

bereits bebaute Grundstiicke (gewerbliche Nutzung) direkt an.
Dadurch ist sie bereits anthropogen beeinflut und stellt eine bisher Uberwiegend

landwirtschaftlich genutzte Flache dar.

Bestand

Der Zustand und die Nutzung der Flache wurde den einzelnen Biotoptypen
zugeordnet (vgl. Tabelle). Danach wird das Gebiet durch folgende Biotoptypen

charakterisiert:

B-Plan Nr. 24 ,Gewerbe- und Industriegebiet Véllinghauser Weg/Auf den Thranen”
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Biotoptyp Nr. 1.1:

Nr. 1.3:

Nr. 3.1:

Nr. 7.1:

Nach Einordnung

Versiegelte Fldache

Dieses sind die Gebaude/Stallungen sidlich der StralRe ,Auf
den Thranen” am ostlichen Plangebietsrand, die als Schuppen
und Unterstand genutzt werden (Gebaude im Plangebiet 320
m?2).

Hinzu kommt die Straenflache.

Diese setzt sich aus dem bestehenden Wirtschaftsweg
und der Strale ,Auf den Thranen“ zusammen (Stra3enflachen
4.727 m?).

Lagerfliche/Schotterflache (1.040 m?)

Darin enthalten - sind die um die bestehenden Gebaude
vorhandenen schotterbefestigten Lager- und Abstellflachen.

Acker (40.070 m?)

Der nordliche Teil der landwirtschaftlich genutzte Flache
befindet sich zwar noch in der EG-Stillegung, wird aber ab dem
01.01.1999 wieder als Acker genutzt, da dann die 5-Jahres
Bindung auslauft.

Der stdliche Teil erstreckt sich auf den verbleibenden Teil des
Flurstiicks 62 im sidlichen Bereich des Plangebietes.

naturfremdes FlieRgewéasser/Graben (1.305 m?)
Damit gemeint ist der an der westlichen Plangebietsgrenze
verlaufende Graben. Da dieser Graben im nordlichen Bereich

zum Teil einen standortgerechten Bewuchs ausweist, wird zu
dem Wertfaktor 3 ein Aufschlag von 1 hinzugefigt.

in die Biotopstufen und gréRenmafiger Erfassung der

unterschiedlichen Flachen ergibt sich demnach ein Gesamtflachenwert von 102.400
Wertpunkten bei einer Flachengrofe von 55.462 m?.

Die raumliche Verteilung und die Lage ist dem Bestandsplan zu entnehmen.

=]
Y |

B-Plan Nr. 24 ,Gewerbe- und Industriegebiet Véllinghauser Weg/Auf den Thranen"”
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Planung

Der Zustand des Untersuchungsraumes gem. den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes wurde ebenfalls den einzelnen Biotoptypen zugeordnet.

Nach der Realisierung lafit sich das Gebiet wie folgt charakterisieren:

Biotoptyp Nr. 1.1:

Nr. 4.3:

Nr. 7.1:

Nr. 8.1:

Versiegelte Flache (35.307,9 m?)

Die versiegelte Flache besteht zum einen aus den bereits
bebauten Straflen, die flichenmaRig die gleiche GrolRe haben
wie im Bestand (4.727 m?).

Hinzu kommt die durch die potentielle Bebauung mégliche
Versiegelung, die trotz einer festgesetzten GRZ von 0,8 mit 0,7
der privaten Grundstiicksflache gerechnet wird, da die
Erfahrungen zeigen, dal die GRZ von 0,8 auch in Gewerbe-
und Industriegebieten nicht voll ausgenutzt wird.

Bei einer Grofle von 43.687 m? privater Grundstiicksflache
sind hier 43.687 x 0,7 = 30.580,9 m? anzusetzen.

Insgesamt sind also 4.727 m? + 30.580,9 m? = 35.307,9 m?
versiegelt.

Griinflichen in Industrie- und Gewerbegebieten
(13.106,1 m?)

Diese setzt sich zusammen aus neu geschaffenen, privaten
Grundstiicksflachen, die sich aus der gesamten privaten
Grundstiicksflache von 43.687 m? abzliglich der potentiell
durch Bebauung versiegelten Flache von 30.580,9 m?
Zusammensetzt.

Es ergibt sich somit ein Biotopwert von 43.687 m? - 30.580,9
m? = 13.106,1 m? x 2 = 26.212,2 Wertpunkten.

naturfremde FlieRgewédsser/Graben (1.305 m?)

Hier wird an dem jetzigen Bestand nichts verandert, so daf
die Flache die gleiche Grofle und Punktzahl aufweist wie im
Bestand.

Hecken, Gebiische, Feldgehdlze (5.743 m?)

Zur Eingrinung werden unterschiedlich breite Anpflanz-
ungsflachen festgesetzt. Entlang des NSG wird dabei ein 10 m
breiter Streifen fur einen ausreichenden Schutz sorgen. lhre
Gesamtflache betragt 5.743 m2.

B-Plan Nr. 24 ,Gewerbe- und Industriegebiet Véllinghauser Weg/Auf den Thranen®
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Wie aus der Tabelle ersichtlich, kommt es durch den Eingriff zu einem Defizit von
30.766,8 Wertpunkten.-

Diese Fehlkompensation im Gebiet wird durch Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen in
der Gemarkung Bad Westernkotten, Flur 13, Flurstlick 33 teilweise und 52 teilweise
ausgeglichen. Die Flache befindet sich im stadtischen Eigentum und wir z. Zt.
ackerbaulich genutzt. Die Flachen liegen gem. dem Landschaftsplan 2
Erwitte/Anrochte des Kreises Soest, Festsetzungskarte, in dem Bereich 5.1.18. Dieser
ist gekennzeichnet als ,Bereich, in denen bestimmte Anpflanzungen, Saumzonen,
Uferrandstreifen oder sonstige naturnahe Lebensrdume anzulegen sind“ (vgl.
Landschaftsplan S. 154 sowie Festsetzungskarte). Die AusgleichsmalRnahmen lassen
sich folgenden Biotoptypen zuordnen:

Nr. 8.1: Hecken, Gebiische, Feldgeholze

Der gesamte westliche Teil des Flurstiicks 33 wird mit standort-
gerechten  Buschen und  Strduchern gemaR dem
Landschaftsplan.(S. 154 ff.) bepflanzt. Somit entsteht eine
Anpflanzungsflache von 1.236 m?, die mit der Wertpunktzah! 6
bewertet wird (7.416 Wertpunkte). Von diesen 7.416
Wertpunkten muf® der Bestandswert (1.236 x 2 fur Acker =
2.472 Punkte) subtrahiert werden, so dal® hier das
Kompensationsdefizit von 30.766,8 - 4.944 auf 25.822,8
Wertpunkte reduziert wird.

Diese verbleibenden 25.822,8 Wertpunkte werden dadurch
kompensiert, dal® entlang des Grabens auf dem Flurstick 52
ein 10 m breiter Schutzstreifen mit standortgerechten
Strauchern angepflanzt wird. Diese 1.530 m?* grofie
Anpflanzungsflache fihrt zu einer Reduzierung von 6120
Wertpunkten. Es verbleiben noch 19.702,8 Wertpunkte.
Fur diese Differenz wird eine ca. 4.900 m? groe Teilfache des
Flursticks 52 (nordlicher Bereich) als Sukzessionsflache
ausgebildet.

Damit kann der durch die Bebauung hervorgerufene Eingriff vollstandig ausgeglichen
werden.

Hoffmann & Stakemeier Ingenieure GmbH
Koéniglicher Wald 7

33142 Biren

im Marz 1999

G:\KB\SEKRETAR\HS\ERWITTE\BPLAN24.doc
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ANLAGE:

Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbe- und Wohngebieten im Rahmen der
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