
C. BegrOndung zur Satzu_ng aber den Vorhaben- und
ErschlielltTngsplan

"Am Hellweg/Wemberweg" in Erwitte

Vorbemerkung :

In Vorgesprachen mit der Stadt Erwitte hat die Firma Projekta Grundbesitz GmbH (im foI-
genden der Vorhabentrager) festgestellt, daB ein Bedarf fOr ein Einkaufszentrum am 6stli-
chen Rand der Stadt Erwitte. bestehend aus einem Baumarkt nebst Gartencenter sowie
zwei Supermarkten, besteht.

Der Vorhabentrager entwickelt zu diesem Zweck einen Vorhaben- und
Erschlie13ungsplan (im folgenden der V&E-Plan), bestehend aus den Teilen

Teil A - Vorhaben- und Erschlie13ungsplan
Teil B -Textliche Regelungen
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Der Vorhabentrager wird sich desgleichen in einem gesonderten DurchfOhrungsvertrag
verpflichten, samtliche Bau-und ErschIieBungsmaGnahmen auf eigene Kosten nach vorhe-
riger ROcksprache mit der Stadt Erwitte (im folgenden "Stadt") durchzufOhren.

1 - Ziele der Planung

Die Planung bezweckt dem BedOrfnis der Stadt Rechnung zu tragen, ein
einheitliches, verkehrsgOnstig gelegenes Einkaufszentrum, bestehend aus einem Verbrau-
chermarkt, einem Discountmarkt, einem Baumarkt mit einem Gartencenter, fClr die Stadt zu
errichten

Durch das vom Vorhabentrager entwickelte Nutzungskonzept sollen die Belange der BClrger
der Stadt zur Schaffung gOnstiger Einkaufsm6glichkeiten in besonderem Mage berOcksich-
tigt werden. Dabei findet vor allem der Umstand BerOckstchtigung, daR es im inneren der
Stadt an den erforderlichen Flachen zur Errichtung gleichwertiger EinkaufsmagIichkeiten
ermangelt

Das geplante Vorhaben erganzt die im umliegenden Gebiet vorhandene Mischnutzung aus
Gewerbe und Wohnbebauung.

2 - Eingriffe in Natur und Landschaft

Der Vorhabentrager hat durch das IngenieurbClro Gasse und Schuhmacher einen land-
schaftspflegerischen Begleitplan erstellen lassen. Dieser kommt in seiner Zusammenfas-
sung zu folgenden Erwagungen:

„Der Vorhabentrager beabsichtigt den Bau eines Einkaufscenters "Am Hell-
weg/Wemberweg" im Bereich des 6stlichen Ortsrandes der Stadt
Erwitte/Kreis Soest.

Die geplanten Gebaude sollen auf einem als Ackerflache genutzten
ca.1,5639 ha groBen Areal errichtet werden.
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Die benachbarten Flachen werden sowohl ackerbaulich. wie auch aIs Obst-
wiesen genutzt. Im Westen grenzt der Wemberweg an die Flache an. Die
Saumstrukturen des Grabens und die alten Baume entlang des Weges sind
im Zuge des Ausbaus des Wemberweges zu schOtzen. Im Norden (B1) be-
findet sich eine ehemalige Tankstelle, die heute noch gewerblich genutzt
wird

Das betroffene Gebiet ist durch z. T. intensive landwirtschaftliche Nutzung
gekennzeichnet. Allerdings tragen lineare Geh61z- und Saumstrukturen sowie
private Gartenflachen mit Obstwiesen in dem vorliegenden Kulturraum zur
Aufwertung der strukturarmeren Nutzungsbereiche bei.

Das Bauvorhaben sieht eine Erschlie13ung mit Asphaltflachen und wasser-
durchlassiger Pflasterung vor, wobei die ErschIieBungsfIachen fOr den ru-
henden und flie13enden Verkehr ca. 0,7 ha einnehmen werden. Die Gebau-
deflachen werden ca. 0,5 ha der Flache in Anspruch nehmen. Die Stellplatze
werden voraussichtlich 0,2 ha Flache beanspruchen, hier ist je Stellplatzquar-
tett eine Baumpflanzung vorgesehen.

D\ Eingriffskonflikte entstehen durch die oben angesprochenen Belastungswir-
kungen sowie durch die Versiegelung von Ackerflache im Rahmen des Bau-
vorhabens und der damit einhergehenden Emissionsverstarkung von Larm
und Abgasen sowie durch den mit dem Bauvorhaben verbundenen Ausbau
des Wemberweges im Eingriffsbereich mit der Folge, daB wertvolle Saum-
strukturen und Baume entlang des Entwasserungsgrabens beeintrachtigt
werden

Nach DurchfClhrung verschiedener MinimierungsmaBnahmen zur Begrenzung
der negativen Eingriffswirkungen (Verringerung des Bauvolumens auf der
Flache, Schutz von Randstrukturen, Baumschutz, Anpflanzungen von Bau-
men im Stellplatzbereich, Einhaltung von Sicherheitsabstanden zu benach-
barten Flachen) besteht nach der Eingriffsbilanzierung (Soester Modell),
jedoch noch Kompensationsbedarf, der durch geeignete MaBnahmen auf
einer entsprechenden Kompensationsflache erbracht werden soII Diese
sollen den Funktionsverlust in den Eingriffsbereichen an anderer Stelle erset-
zen

Die Einzelheiten sind dem landschaftspflegerischen Begleitplan zu entnehmen, soweit es
das Plangebiet betrifft.

Die Anforderungen des landschaftspflegerischen Begleitptans fOhren zu einer finanziellen
Belastung des Vorhabentragers fOr die auf dem Gelande des V&E-Plans vorgesehenen
Ma13nahmen in H6he von 115.763,43 DM. Auf den Kostenvoranschlag wird Bezug genom-
men

Die weiteren Kosten fClr einen vollstandigen Ausgleich durch den Zukauf weiterer au13erhalb
des Plangebiets liegender Flachen machen einen Aufwand in H6he von 84225,52 DM aus.
Nach den Ergebnissen des landschaftspflegerischen Begleitplans m013ten folgende weitere
Ma13nahmen ergriffen werden, die in keinem Verhaltnis zu den bisherigen Anstrengungen
des Vorhabentragers zur Eingriffsminimierung stehen:

Die Basis der Ermittlung bildet der ermittelte Kompensationsbedarf von 2107,7 qm, nach
dem Soester Modell zur Eingriffsermittlung. Dieser Flachennachweis soII zusatzlich zu den
auf dem betroffenen Gelande vorgesehenen Minimierungsmagnahmen erbracht werden.

Zu diesem Zweck ware eine entsprechende Flache zu erwerben und grundbuchlich zu
sichern. Auf dieser Flache waren Mallnahmen durchzufOhren, die die 6kologischen Ver-
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haltnisse deutlich verbessern wOrden. Ein funktionaler und raumlicher Zusammenhang die-
ser Flache mit dem Eingriffsraum ware anzustreben.

Im vorliegenden Fall wurden seitens der unteren Landschaftsbeh6rde dies Kreises Soest
Flachen angeregt, die im Rahmen des Landschaftsplanes aIs Landschaftsschutzgebiet
ausgewiesen sind. Augenblicklich werden diese ackerbaulich genutzt und liegen in der Ge-
markung Bad Westernkotten der Stadt Erwitte im Bereich des „Bullerloches“ an der B1. FOr
diese Flachen bestehen, den Grunderwerb betreffend, erhebliche Schwierigkeiten (keine
Verkaufsbereitschaft). Die Flachen k6nnen aber wegen ihrer idealen Eignung als Grundlage
fOr eine Kostenschatzung dienen. Andere, gleich geeignete Flachen wOrden einen entspre-
chenden Kostenaufwand verursachen.

An MaF3nahmen waren erforderlich, der Grunderwerb, die Bepflanzung von Teilbereichen
der Flache ( z.B. im AnschluIB an vorhandene Geh61ze), die Nutzungsanderung in GrOnland
(Extensive Weide/Wiese) und die dauerhafte Slcherung und Pflege der erfolgten Malinah-
men. Ein Pflanzflachenanteit von etwa 40 % der Flache ware bei der dort anzutreffenden
Situation anzustreben.

Folgende Aufstellung zeigt die zu erwartenden Kosten auf:
/’-\

Kosten Grunderwerb ca. 13,-- DM/qm 2107,7 qm x 13,-- = 27400,-- DM
Kosten Pflanzung ca. 25,-- DM/qm 843,0 qm x 25,-- = 21075,-- DM
Kosten Pflanzungssicherung (Zaun) und Fertigstellungspflege

ca. 15,-- DM/qm 843,-- qm x 15,-- = 12645, DM

Kosten GrOnlandanlage ca. 2,25 DM/qm 1264,7 qm x 2,25 = 2845,58 DM
Kosten Unterhaltung extensiven GrOnlandes(auf 20 Jahre gerechnet)

6323,50 DMca. 5,-- DM/qm 1264,7 qm x 5,--
Kosten Unterhaltung/Pflege der Pflanzung (auf 20 Jahre gerechnet, ca. 3 Durchgange)

ca. 3,50 DM/qm 843,-- qm x 3,50 = 2950,50 DM

Summe der Einzelkosten netto 73239,58 DM
10985,94 DMx 15 % MwSt.

Summe der Einzelkosten brutto

Nicht berOcksichtigt wurden die Nebenkosten fOr Grunderwerb und die Planungskosten fClr
die betreffende Mallnahme, so daB ohne weiteres von einem Kostenvolumen in H6he von
annahernd 100.000,-- DM auszugehen ist. Dies ist dem Vorhabentrager nicht abzuverlan-
gen, S 1 Abs. 5 Ziff. 8 BauGB ist zu beachten.

Die im Rahmen von S 1 BauGB vorzunehmende Abwagung umfaF3t auch die nach dem
BNatSchG zu berOcksichtigen Belange. Diese sind in einer abwagenden Betrachtung mit-
einander ins Verhaltnis zu setzen. S 8 a Abs. 1 S. 1 i. V.m. S 8 Abs. 3 BNatSchG verlangt
dabei nicht die vollstandige Kompensation entsprechend den Vorschriften des Land-
schaftsschutzgesetzes. Vielmehr ist gem. S 1 Abs. 6 BauGB das Gesamtvorhaben im
Verhaltnis zwischen dem Ausmar3 des Eingriffs, den auf dem Gelande vorgesehenen
MinimierungsmaBnahmen und den Belangen des Satzungsgebers sowie des Vorhabentra-
gers abwagend zu betrachten

Die Stadt hat ein erhebliches Interesse an der Errichtung des Einkaufcenters, zur F6rde-
rung Ihrer eigenen stadtebaulichen Interessen und zur Verbesserung der Einkaufssituation
fClr Ihre BOrger.
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Sie hat den Belangen des Naturschutzes Rechnung getragen, indem Sie dem Vorhaben-
trager Minimierungsmagnahmen in erheblichem Umfang im Plangebiet abverlangt, die, wie
oben ausgefOhrt, ein Ausma13 in H6he von 115.763,43 DM ausmachen. Die so getroffenen
Matinahmen, die sich im einzelnen aus dem landschaftspflegerischen Begleitplan ergeben
fOhren zu einer vorbildlichen Einbettung in das vorhandene Landschaftsbild. Zur offenen
Flache nach Osten fOhrt der vorgesehene Pflanzstreifen ebenso zum Wegfall jeglicher
Beeintrachtigung, wie die Anlage zweier RegenrLIckhaltebecken nicht nur abwasserpoliti-
schen Gesichtspunkten Rechnung tragen, sondern in der Art ihrer Anlage geeignet sind,
einen ROckzugsraum fClr wassergebundene Tierarten zu bilden, der bislang im und um das
Plangebiet herum nicht vorhanden ist.

Desweiteren sieht die Planung des Vorhabentragers eine FassadenbegrClnung der Bauk6r-
per vor, die sich im Einzelnen aus der Planzeichnung ergibt.

DarEIberhinausgehende Ma13nahmen, wie im landschaftspflegerischen Begleitplan vorgese-
hen, stellen eine Oberobligatorische Erf011ung der sich aus den SS 8 a Abs. 1 S. 1 , 8 Abs. 3
BNatSchG ergebenden Pflichten dar.

Zudem ist zu bezweifeln, daB die zum vollstandigen Ausgleich vorgesehenen, aurlerhalb
des Plangebiets liegenden Ma13nahmen verpflichtend den Satzungsgeber binden. Eine sol-
che Pflicht in Form eines Optimierungsgebotes sieht der Satzungsgeber jedenfalls nicht,
soweit sich diese nicht aus der vorzunehmenden Interessenabwagung ergibt.

//'-\

3 - ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gelandes ist gesichert. Die einzelnen MaIBgaben wurden mit den ver-
antwortlichen Amtern der Stadt erarbeitet.

Eine umfassende ErschIieRungsplanung ist durch ein IngenieurbOro erstellt worden. Diese
liegt vor und ist mit allen hiervon berClhrten Amtern der Stadt abgestimmt. Sie berClcksichtigt
alle erforderlichen Belange, sowohl hinsichtlich der durch den Vorhabentrager durchzufClh-
renden Kanalbauarbeiten, wie auch bezOglich der erforderlichen Stra13enbaumaBnahmen,
einschlielllich der Aspekte einer dem erwarteten Aufkommen entsprechenden Verkehrslen-
kung. BezOglich der erforderlichen Abbiegespur von der Bundesstra13e 1 wird ein gesonder-
ter Vertrag zwischen der Stadt und dem Landesstrassenbauamt abgeschlossen.

Sowohl zur Abwasser- wie auch RegenwasserabfOhrung wird eine dementsprechende
Kanalisation durch den Vorhabentrager errichtet, wobei (s.o. 2) zur Minimierung der anfal-
lenden Regenwasser im westlichen und 6stlichen Teil des Plangebiets jeweils ein Regen-
rOckhaltebecken vorgesehen ist

Die Zufahrt zum Plangebiet wird durch eine entsprechende, sich im einzelnen aus der bei-
gefClgten Planung ergebende, Verbreiterung des EinmCIndungsbereichs des Wemberwegs
sichergestellt

Die ErschIieBungsplanung wird als Anlage zum abzuschlieBenden DurchfOhrungsvertrag
genornrrlen

4 - Geplante Bebauung

Geplant sind Gebaude in eingeschossiger Bauweise entsprechend den Ma13gaben der
Planzeichnung zu A und im Einklang mit den baurechtlichen Bestimmungen.

Wegen der Einzelheiten der BestOckung der jeweiligen Markte wird auf den Erlauterungs-
bericht zur Anderung des FIachennutzungsplans Bezug genommen.

Die AusfOhrung der Gebaude berOcksichtigt Belange
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a) des Larmschutzes:

Die erforderlichen Fahrbahnflachen werden in sogenanntem „FIClsterasphalt“ ausge-
fOhrt, um Beeintrachtigungen durch Fahrzeuge weitestgehend auszuschlieBen. Die
erforderliche Zufahrt zum Gelande ist aus diesen GrOnden in nachster Nahe zur
angrenzenden Bundesstra13e 1 belegen und tangiert die vorhandene Wohnbebau-
ung nicht.

Das Vorhabengebiet wird entsprechend den Mallgaben zu 3 weitestgehend mit
Bepflanzung umschlossen, um eine Beeintrachtigung der Umgebung soweit als
m6glich auszuschlieBen.

Im fu131aufigen Zugangsbereich LIber den bestehenden Fu13weg aus der Innenstadt
wird die Stra[ie Wemberweg durch eine Aufpflasterung unterbrochen, einerseits zur
Gewahrleistung eines gefahrlosen Ubertritts, andererseits um eine Abgrenzung zum
spater anschlie13enden Wohngebiet zu erzielen.

b) von Behinderten :

/'-"\ samtliche zugange erfolgen ebenerdig ohne unOberwindbare Stufen.

c) des fu£slaufigen Verkehrs:

Das Vorhaben unterstOtzt das Erfordernis, Einkaufsm6glichkeiten, auch wenn sie
sich wie vorliegend im Randbereich einer Stadt befinden, fu131aufig zu erreichen. Zu
diesem Zweck hat der Vorhabentrager den 6stlich aus der herausfOhrenden Fuliweg
(Alter Hellweg) aufgegriffen und fOhrt diesen LIber sein bisheriges Ende LIber den
Wemberweg hinaus bis in das Plangebiet fort. Wie bereits unter a) angesprochen
dient zur optischen Fortsetzung einer Auspflasterung der Stra13e Wemberweg im Be-
reich der WegeeinmClndung, die einerseits den Weg fOr Fu13ganger und Radfahrer
gefahrlos fortsetzt, andererseits eine optische Begrenzung des Zufahrtbereiches des
Plangebietes darstellt und damit durchfahrenden Verkehr in das angrenzende
Wohngebiet hemmt.

5 - Planerische Gesichtspunkte

Im Einklang mit dem vorstehenden Vorhaben- und Erschliefiungsplan erfolgt seitens der
Stadt die Aufstellung des FNP Nr. 34 der Stadt Erwitte, der mit den Beteiligten Beh6rden
er6rtert ist und gleichzeitig zur Auslegung gelangt.

4 - DurchfOhrungsvertrag

Der Vorhabentrager verpflichtet sich in einem mit der Stadt zu
schlie13enden DurchfOhrungsvertrag zur DurchfOhrung des Vorhabens.


