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Wiese” in Verbindung mit der 29. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Moéh-
nesee; Buro fur Landschaftsplanung Mestermann, Warstein im Februar 2019
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genen Bebauungsplans Nr. 36 ,Giesen Wiese* in Verbindung mit der 29. Anderung des Fla-
chennutzungsplans der Gemeinde Mohnesee; Biro fur Landschaftsplanung Mestermann,
Warstein im Februar 2019
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o Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 ,,Giesen Wiese“

1 Allgemeine Vorbemerkungen / Planungsanlass

Der Rat der Gemeinde Mdhnesee hat in seiner Sitzung am 23.10.2017 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 ,,Giesen Wiese“ beschlossen.

Der im Ortsteil Kérbecke vorhandene Aldi-Markt soll nach Ansicht der Investoren zukunfts-
orientiert in moderner Architektur und groRerer Verkaufsflache neu aufgestellt werden.

Die Gemeinde MoOhnesee beabsichtigt die Neuerrichtung sowie die dauerhafte Sicherung
des Aldi-Marktes sowie die eines Drogeriemarktes im Ortsteil Kérbecke planungsrechtlich zu
unterstiitzen. Diese Neuansiedlung am Standort ,Giesen Wiese® ist im Gesamtkonzept einer
umfassenden Neustrukturierung des grof3flachigen Einzelhandels im Ortsteil Kérbecke zu
sehen. Die bestehenden Lebensmittelmarkte Aldi und Rewe sollen erweitert bzw. verlagert
werden. Diese befinden sich am nérdlichen Rand des derzeitigen zentralen Versorgungsbe-
reiches, wie er im Regionalen Konzept zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im
Kreis Soest und Hochsauerlandkreis (2012) fir Mohnesee-Kérbecke abgrenzt wurde. Die
Gesamtiliberlegungen sehen die Neuansiedlung eines Drogeriemarktes sowie die Verlage-
rung bzw. Erweiterung der beiden Lebensmittelanbieter vor:

e Verlagerung an den Standort ,Giesen Wiese“ und Erweiterung des bestehenden Aldi-
Marktes

e geplante Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes durch Ausgliederung
des bestehenden Getrankemarktes

e geplante Ansiedlung eines Getrankemarktes im dann ehemaligen Aldi-Markt

e Ansiedlung eines Drogeriemarktes am Standort ,Giesen Wiese*

Aldi plant dabei die Aufgabe des vorhandenen Aldi-Marktes und einen Neubau am ,Standort
Giesen Wiese"“ inklusive eines Drogeriemarktes mit ca. 1.400 m? Verkaufsflache fur den Aldi-
Markt und 800 m? fuir den Drogeriemarkt. Die Ausstattung der heutigen Aldi-Markte mit brei-
teren Gangen, viel Tageslicht und einem grof3ziigigeren Raumangebot verbessern die M6g-
lichkeiten der Warenprasentation sowie das Einkaufserlebnis der Kunden. Die PKW-
Stellflachen sollen in ausreichender Anzahl und vergré3erter Dimension optimiert werden.

Durch den Neubau des Aldi-Marktes mit direkt anschlieendem Drogeriemarkt wird die Ver-
sorgungssituation mit Waren des téaglichen Bedarfs optimiert. Dies hat positive Auswirkungen
fur das Gemeindegebiet M6hnesee.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Méhnesee stellt den Anderungsbe-
reich Uberwiegend als Wohnbauflache und im stdlichen Bereich als Mischbauflache gem.
85 (2) Nr. 1 BauGB dar.

Fur den Neubau des Aldi-Marktes und den Drogeriemarkt werden demnach eine Flachen-
nutzungsplananderung sowie eine Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
erforderlich. Mit der 29. Anderung des Flachennutzungsplans und der Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 wird der gesamte Planbereich gem. den Anforderun-
gen als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel und der Art der
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baulichen Nutzung Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal
1.400gm und einem Drogeriemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 800gm
dargestellt bzw. festgesetzt.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich fir Kérbecke, wie er
im Regionalen Konzept zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im Kreis Soest und
Hochsauerlandkreis (2012) dargestellt ist. Hierzu haben sich seit 2012 keine Anderungen er-
geben. Mit der Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36
soll der zentrale Versorgungsbereich zukinftig faktisch um den Standort ,Giesen Wiese® er-
ganzt werden. Da im eigentlichen Ortskernbereich (zentraler Versorgungsbereich s.0.) in
Korbecke keine Flachen fir grof3flachigen Einzelhandel aufgrund der bendtigten Flachen-
gréfRe und aus eigentumsrechtlichen Griinden zur Verfiigung stehen und auch der im Febru-
ar 2017 untersuchte Alternativ Standort ,Haus des Gastes” nicht verflgbar ist, soll der bis-
lang dargestellte zentrale Versorgungsbereich des REHK faktisch ergéanzt werden.

Der urspriingliche Alternativstandort ,Haus des Gastes® steht nicht zur Verfigung, da zur
Zukunft bzw. zur zuklnftigen Nutzung des ,Haus des Gastes® am 14.05.2017 parallel zur
Landtagswahl NRW ein Ratsburgerentscheid durchgefuhrt wurde. Der Wortlaut des Birger-
entscheids lautete wie folgt: ,Die Gemeinde Moéhnesee plant den Einzelhandelsstandort zu
optimieren. In diese Planungen soll das Gelande des jetzigen Haus des Gastes, ausgenom-
men Stockebrandhaus, einbezogen werden mit der Folge, dass auf der Flache ein Angebot
fur den Einzelhandel entsteht. Soll das Gelédnde des Haus des Gastes zu diesem Zweck ver-
kauft werden?* Der Ratsburgerentscheid hatte zum Ergebnis, dass das ,Haus des Gastes"®
nicht aufgegeben werden, sondern vielmehr erhalten bleiben soll. Damit ist der Alternativsta-
ndort ,Haus des Gastes“ nicht mehr darzustellen und nicht mehr realisierbar. Zwischenzeit-
lich wurde per Ratsbeschluss vom 07.06.2018 eine Nutzung des Haus des Gastes als Kin-
dertagesstitte festgelegt.

Der nun verfolgte Ergdnzungsstandort ,Giesen Wiese® stellt dabei zukunftig einen Teil des
Zentralen Versorgungsbereichs dar. Diese neue Flache des zukinftigen Zentralen Versor-
gungsbereichs wird als Nahversorgungsstandort ausgebildet. Er befindet sich 6stlich des
Berlingser Weges unmittelbar angrenzend an den derzeitigen zentralen Versorgungsbereich
und noérdlich des Ortskerns Korbecke. Mit dem angestrebten Nahversorgungsstandort
,Giesen Wiese" und der Ergéanzung des Zentralen Versorgunsbereichs erfolgt eine funktiona-
le Erganzung des bestehenden Einkaufsstandorts (derzeit: REWE und ALDI) westlich des
Berlingser Weges. Es handelt sich zuklinftig um eine Agglomeration von Betrieben mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten. Ziel ist es die zukunftigen Entwicklungen zentren-
vertraglich zu gestalten. Mit dem dann neuen Nahversorgungsstandort kann die wohnortna-
he Grundversorgung in M6hnesee-Kdrbecke gesichert und an die gednderten wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen angepasst werden. Eine gesamtheitliche Betrachtung der Ag-
glomeration wurde im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse des Biros Junker und Kruse im
Jahr 2017 durchgefuhrt (siehe S. 51.).

In dem Aldi-Markt sollen als Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesund-
heits- und Korperpflegeartikel einschlief3lich freiverkduflicher Arzneimittel angeboten werden.
Im Dauersortiment befinden sich neben den typischen nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten insbesondere noch Schnittblumen, Zeitschriften und Tiernahrung. Die Aktionswaren set-
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zen sich aus wechselnden Artikeln zusammen, die teilweise aus dem nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten (z.B. Nahrungs- und Genussmittel), teilweise aus zentrenrelevanten Sor-
timenten (z.B. Lampen, Leuchtmitteln, Buicher, Schreib- und Spielwaren, Bekleidung, Schu-
he, Sportartikel, Elektrowaren, Geschenkartikel, Uhren) und teilweise aus nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten (z.B. Mobel, Heimwerkerbedarf, Kfz-Zubehor, Grillkohle, Briketts, Gar-
ten- und Campingartikel) stammen. Aul3erdem sind gem. den Festsetzungen im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 36 ,Giesen Wiese” im Lebensmitteldiscounter zentrenrele-
vante Sortimente nur als Randsortiment auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache (140 gm)
zulassig.

Der Drogeriemarkt fuhrt folgende Sortimente: Gesundheits- und Koérperpflegeartikel, Nah-
rungs- und Genussmittel, Badzubehor/ -accessoires, Kosmetik, Hygieneartikel, Parfim/ Duf-
te, Schmuck und Accessoires, Textilien, Babynahrung/ -pflege und accessoires, Spielwaren,
Wasch-/Putz- und Reinigungsartikel, Papier und Folien, Haushaltswaren, Tiernahrung und
Insektizide, Dekoration, Foto & Media, Non Food, Schreibwaren, Blicher und Zeitschriften,
Fitnessartikel, Saisonartikel / Werbung.

Das Biiro Junker und Kruse hat im Rahmen der Uberlegungen zur Neustrukturierung des
groR3flachigen Einzelhandels im Ortsteil Kdrbecke im Februar 2017 eine Vertraglichkeitsana-
lyse zu den geplanten Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
durchgefuhrt. Dazu zéhlen die Erweiterung und/bzw. Verlagerung Lebensmittelmarkte, die
Auslagerung des bestehenden Getrankemarkts sowie die Ansiedlung eines Drogeriemarkts.
Diese Analyse zu der Agglomeration von Nahversorgungsbetrieben kommt zu folgendem
Ergebnis:

»In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wiirde die Zentralitat in der Gemeinde
Mohnesee von 0,45 nach Realisierung der Vorhaben lediglich leicht auf 0,62 steigen. Durch
die Erweiterung des Rewe-Marktes nebst Ausgliederung des Getrankemarktes sowie die
Erweiterung des Aldi-Marktes wiirde ein Teil der bislang abflieRenden Kaufkraft in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel zuriickgewonnen. Negative Auswirkungen auf die
Zentrenstruktur sowie die wohnortnahe Grundversorgung der Nachbargemeinden kénnen
ausgeschlossen werden.

Dagegen wirde die Zentralitat in Mohnesee in der Warengruppe Gesundheit und Kdorper-
pflege von 0,27 nach Realisierung der Vorhaben auf 1,34 steigen. Die prognostizierten Um-
satzumverteilungen in der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege liegen bei den stadte-
baulich relevanten Angebotsstandorten samtlich unterhalb der Nachweisbarkeit. Negative
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind auf Grundlage der errechne-
ten potenziellen Umsatzumverteilungsquoten im Untersuchungsraum weder in Mohnesee
noch in den Nachbargemeinden zu erwarten. Dem einzigen mit 14% bzw. 0,7 Mio. Euro Um-
satzumverteilung betroffenen Sonderstandort Soest West kommt aufgrund seiner Autokun-
denorientierung keine stadtebauliche Relevanz zu“ (Junker und Kurse 2017: 29).1

Es kann also festgehalten werden, dass die Ansiedlung des Drogeriemarktes und die ge-
plante Erweiterung und Neubau des Aldi-Marktes im Einklang mit den anderen geplanten
Entwicklungen der Agglomeration (Auslagerung Getrdnkemarkt in den dann ehemaligen Al-
di-Markt und Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes) versorgungsstrukturell
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sinnvoll ist und somit die wohnortnahe Grundversorgung durch den Standort gesichert wer-
den kann.

Das Gesamtkonzept einer umfassenden Neustrukturierung des grof3flachigen Einzelhandels
im Ortsteil Korbecke erfordert zur Umsetzung neben der 29. Anderung des Flachennut-
zungsplans auch eine Anderung des dargestellten Sondergebiets 5 (Bereich heutiger Aldi-
Markt und Rewe-Markt westlich des Berlingser Wegs). Bislang ist das Sondergebiet 5 als
groi¥flachiger Einzelhandel dargestellt. Zulassig ist ein Verbrauchermarkt mit maximal 1.600
m? Verkaufsflache und ein Discounter mit maximal 900 m? Verkaufsflache. Diese Darstellung
ist gemaf der angestrebten Plankonzeption (Erweiterung Verkaufsflache des Verbraucher-
markts und Anderung des Discounters in einen Getrankemarkt) in einer separaten Flachen-
nutzungsplananderung zu andern. Die Planung folgt zu gegebener Zeit und ist im Verfahren
losgeldst zur 29. Anderung des Flachennutzungsplans zu sehen, wenngleich ein raumlicher
Zusammenhang besteht.

Die geplante Einzelhandelsentwicklung am Standort ,Giesen Wiese® geht weitestgehend mit
den im LEP NRW 2017 in Kapitel 6.5 formulierten Zielen und Grundsatzen zum grof3flachi-
gen Einzelhandel konform.

Wie in Ziel 1 formuliert, dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO
nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt bzw. fest-
gesetzt werden. Dies ist hier der Fall (siehe Kapitel 3.1).

Des Weiteren gilt nach Ziel 3 ein Beeintrachtigungsverbot. Durch Sondergebiete im Sinne
des § 11 (3) BauGB mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen die zentralen Versorgungsbe-
reiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Die bereits zuvor zitierte Ver-
traglichkeitsanalyse von dem Ingenieurbiro Junker und Kruse aus dem Jahr 2017 kommt zu
dem Ergebnis, ,dass durch das Vorhaben in der Gemeinde Mohnesee und in den umliegen-
den Stadten und Gemeinden keine signifikanten Umsatzumverteilungen an stadtebaulich re-
levanten Standorten ausgeldst werden, weshalb ein Umschlagen in negative stadtebauliche
oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen vor dem Hintergrund der gegebenen Rahmen-
bedingungen nicht zu erwarten ist* (Junker und Kruse 2017: 28).2

Der Standort ,Giesen Wiese® ist gem. des Ziels 2 (Kapitel 6.5 LEP NRW 2017) jedoch nicht
Teil des zentralen Versorgungsbereichs, der im Rahmen des Regionalen Konzeptes zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im Kreis Soest und Hochsauerlandkreis (2012)
definiert wurde. Der Standort ,Giesen Wiese“ grenzt allerdings unmittelbar an diesen zentra-
len Versorgungsbereich an und wird wie zuvor weiter oben beschrieben zukinftig einen Teil
des Zentralen Versorgungsbereich der konkret als Nahversorgungsstandort ausgebildet wird.
Wie bereits dargelegt, stehen im zentralen Versorgungsbereich selbst keine geeigneten Fla-
chen fur das geplante Vorhaben zur Verfigung. In Anbetracht der Tatsache, dass das Bau-
vorhaben versorgungsstrukturell sinnvoll ist und die Nahversorgung in M6hneesee-Korbecke
durch diesen Standort gesichert wird, ist der Standort ,Giesen Wiese“ als Nahversorgungs-
standort als Bestandteil des zukunftigen faktischen Zentralen Versorgungsbereich im Ortstell
Korbecke vertretbar.

1 Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse mehrerer-auch grof3flachiger — Einzelhandelsvorhaben mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im Kernbereich der Gemeinde Méhnesee; Junker und
Kruse im Februar 2017

2ed.
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Gem. § 8 (3) BauGB finden die 29. Anderung des Flachennutzungsplans und die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 ,Giesen Wiese" im Parallelverfahren statt.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 befindet sich im Orts-
kern Korbecke ostlich des Berlinger Weges zwischen Stormweg und Stockumer Weg. Das
Plangebiet hat eine GroRRe von ca. 0,90 ha.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 889, 890 in der Flur 2 und 984 tlw., 985, 1023 tlw. in
der Flur 1 der Gemarkung Korbecke.

3 Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Regionalplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest Hochsauer-
landkreis ist der Anderungsbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.

Die geplanten Darstellungen im Flachennutzungsplan gehen somit mit den Aussagen des
Regionalplanes konform.

Anderungsbereich
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3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Méhnesee stellt den Anderungsbe-
reich Uberwiegend als Wohnbauflache und im sidlichen Bereich als Mischbauflache gem. §
5 (2) Nr. 1 BauGB dar.

Gemal der Zielsetzung 0Ostlich des Berlingser Weges einen Aldi-Markt und einen Drogerie-
markt zu errichten, wird demnach eine Flachennutzungsplandnderung erforderlich. Mit der
29. Anderung des Flachennutzungsplans wird der gesamte Anderungsbereich gem. den An-
forderungen als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel und
der Art der baulichen Nutzung Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsflache von
maximal 1.400gm und einem Drogeriemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal
800gm gem. § 5 (2) Nr. 1 BauGB dargestellt.

1
‘/‘ /
[

g ©
i &

BT A A\ \
geplante 29. Anderung des FNP

Die landesplanerische Zustimmung gem. § 34 Landesplanungsgesetz NW zu dieser geplan-
ten Anderung des Flachennutzungsplanes ist beantragt.

4 Inhalte/Festsetzungen

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist die Gemeinde Mdh-
nesee bei den Festsetzungsmdoglichkeiten der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Rege-
lungen nach § 9 BauGB gebunden. Im Rahmen des vorliegenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 36 werden daher weitergehende Regelungen und Festsetzungen getrof-
fen.
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4.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung / Bauweise

Der Geltungsbereich wird in Anlehnung an 8 11 (3) Nr. BauNVO als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel und der Art der baulichen Nutzung:

- Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.400gm und

- Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800gm

Im Lebensmitteldiscounter sind zentrenrelevante Sortimente nur als Randsortiment auf max.
10 % der Gesamtverkaufsflache (140 gm) zulassig.

Zur naheren Erlauterung wird der Begriff Lebensmitteldiscounter an dieser Stelle definiert:
Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z. B. Kase- oder Wursttheke) mit deutlich
eingeschrankter Artikelzahl (ca. 1.000 bis 4.000 Artikel) im Vergleich zu z. B. Supermarkten
(Artikelzahl ca. 7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Drogerieartikel sowie
Randsortimente (Aktionswaren), die einen bedeutsamen Bestandteil der Marketingstrategie
von Lebensmitteldiscountern ausmachen. Verkaufsflache ab 800 m2 - 1.400 m?(Junker &
Kruse 2016: Konzept zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Schmallen-
berg, Ergdnzung durch IHK Arnsberg Herr Britten vom 17.10.2018).

Der Drogeriemarkt fihrt zur Erlauterung folgende Sortimente: Gesundheits- und Koérperpfle-
geartikel, Nahrungs- und Genussmittel, Badzubehor/ -accessoires, Kosmetik, Hygieneartikel,
Parfum/ Dufte, Schmuck und Accessoires, Textilien, Babynahrung/ -pflege und accessoires,
Spielwaren, Wasch-/Putz- und Reinigungsatrtikel, Papier und Folien, Haushaltswaren, Tier-
nahrung und Insektizide, Dekoration, Foto & Media, Non Food, Schreibwaren, Bicher und
Zeitschriften, Fitnessartikel, Saisonartikel / Werbung.

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch eine festgesetzte Gebaudehdhe von
maximal 250,25 m tber Normalhdéhennull. Das entspricht einer absoluten Gebaudehdhe von
etwa 6m fur den Aldi-Neubau inkl. des Drogeriemarktes. AulRerdem ist das Gebaude geman
den im Plan dargestellten Ansichten und Schnitten zu errichten.

4.2 Uberbaubare, nicht Giberbaubare Flache

Die mittels Baugrenzen definierte Uberbaubare Grundstticksflache orientiert sich relativ eng
an dem Grundriss der geplanten Neuaufstellung des Aldi-Marktes inklusive des Drogerie-
marktes. Es ist demnach bereits an dem Baufenster, die ungefahre zukiinftige Dimensionie-
rung der neuen Bebauung ablesbar.

Gebéude und Gebaudeteile dirfen die Baugrenze nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von
Gebéudeteilen in geringfligigem Ausmald kann zugelassen werden.
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4.3 ErschlieBung/Stellplatze

Der Geltungsbereich ist bereits tiber den Berlingser Weg erschlossen. Diese StralRe sowie
wird dementsprechend als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die 87 Stellplatze befinden sich westlich und ndrdlich des geplanten Baukdrpers. Die Zufahrt
zum Parkplatz erfolgt Uber eine Zufahrt im Nordwesten des Plangebiets, die Anlieferung
Uber eine stdwestliche Zufahrt.

Es kénnen demnach gentigend private Stellplatze fur die geplante Einzelhandelsnutzung
vorgehalten werden.

4.4 Grunordnung

Aufgrund der geplanten Nutzung ist der Geltungsbereich zu einem hohen Anteil versiegelt
bzw. teilversiegelt. Um insbesondere einen Ubergang zwischen der Einzelhandelsnutzung
und dem noérdlichen und 6stlichen angrenzenden Wohngebiet zu schaffen, werden an die-
sen Grundsticksgrenzen Anpflanzungsstreifen festgesetzt. Zur Baugrenze des Aldi und
Drogeriemarktes héalt der Anpflanzungsstreifen einen Abstand von 1 m ein. Des Weiteren
wird zum Berlingser Weg hin Begrinung festgesetzt sowie auch an der Stltzmauer im Si-
den des Plangebiets im Bereich der Anlieferung. Auf diesen Flachen sind standortgerechte,
einheimische Geholze zu pflanzen.

Der Kreis Soest fordert regelmafig je vier Stellplatze die Anpflanzung eines Baumes. Dieser
Forderung wird in der Form nachgekommen, dass insgesamt 22 Baume im nérdlichen und
ostlichen Grinstreifen gepflanzt werden. Die Baume sollten dabei folgende Pflanzqualitat
aufweisen: zweimal verpflanzt mit einer Hohe von ca. 1,90m und einem Stammumfang von
12 cm.Jeweils zwischen diesen Baumen ist eine Bepflanzung mit Strauchern geplant. Au-
Rerdem ist im Bereich der Integralanlage eine Hecke als Sichtschutz geplant.

Diese geplante Pflanzstruktur gliedert die riickwéartige Hauswand des Aldi-Marktes und des
Drogeriemarktes und bietet ebenfalls einen Sichtschutz fir das angrenzende Wohngebiet.

Des Weiteren ergeht der Hinweis, dass der vorhandene Baum- und Gehdlzbestand unter
Beachtung und Einhaltung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und

Vegetationsflachen bei Baumalinahmen) zu sichern und zu erhalten ist.

Konkrete als zu erhaltende Baume festgesetzt, werden dabei die am westlichen Plange-
bietsrand in der Flache des Stralienbegleitgriins am Berlingser Weg.
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4.5 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden bauli-
chen und sonstigen technischen Vorkehrungen

Um die geltenden Immissionsrichtwerte einhalten zu kénnen, wurden im Larmgutachten des
Buros Wenker und Gesing aus Gronau folgende Larmschutzmal3hahmen genannt, welche
Bestandteil des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden.

e Die Fahrgassen des Parkplatzes sind zu asphaltieren oder vergleichbar auszufiihren
(z.B. Pflaster ohne Fase, Zuschlag fiir die Parkplatzart gemaf3 der Parkplatzlarmstu-
die des Bayerischen Landesamts fur Umwelt von KPA = 3 dB(A)). Alternativ sind
larmarme Einkaufswagen mit entsprechenden Gummirollen einzusetzen.

o Warenanlieferungen per Lkw dirfen ausschlielich im Tageszeitraum zwischen 6.00
und 22.00 Uhr stattfinden. Im Nachtzeitraum (22.00 - 6.00 Uhr) sind Warenanliefe-
rungen ausschlieBlich per Pkw oder Kleintransporter (zuldssiges Gesamtgewicht <
2,8 t) im Bereich der Anlieferzone des ALDI-Marktes zulassig.

e Die Offnungszeiten des ALDI-Marktes sowie des Rossmann-Drogeriemarktes sind so
einzurichten, dass nachtliche Pkw-Bewegungen zwischen 22:00 - 06:00 Uhr von
Kunden und Mitarbeitern sicher ausgeschlossen werden kénnen. Dartber hinaus ist
die Parkplatznutzbarkeit durch Kunden des ALDI-Marktes auf einen Zeitraum von
14,5 Stunden und durch Kunden des Rossmann-Drogeriemarktes auf einen Zeitraum
von 13,5 Stunden innerhalb des Tageszeitraumes (06:00 bis 22:00 Uhr) zu be-
schranken. Hierbei darf die Nutzbarkeit des Parkplatzes durch Kunden des Ross-
mann-Drogeriemarktes maximal 30 Minuten innerhalb der Tageszeiten mit erhohter
Empfindlichkeit (06:00 bis 07:00 und 20:00 bis 22:00 Uhr) betragen.

¢ Beim néachtlichen Betrieb der vorgesehenen Integralanlage an der stiddstlichen Ge-
baudeecke des ALDI-Marktes ist die Anlage im Nachtzeitraum im Teillastbetrieb mit
einem Schallleistungspegel von Lwamax. < 58 dB(A) zu betreiben.

Aus Grinden der Rechtssicherheit sind diese LarmschutzmalRnahmen ebenfalls in der Bau-
genehmigung festzuschreiben.

5 Sonstiges

5.1 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet kann Uber den Berlingser Weg erschlossen werden. Die Gas-, Strom- und
Wasserversversorgung, Versorgung mit Telekommunikation sowie die Abwasserentsorgung
kénnen hiertiber erfolgen.

Wegen fehlender Vorfluter und fir eine mdgliche Versickerung ungeeignete Geologie in
Verbindung mit wenig versickerungsfahigen oberflachennahen Bdden kann die Entwasse-
rung des Grundstickes und der Gebaude nur mittels Einleitung in den gemeindlichen
Mischwassersammler unter Beachtung der Entwasserungssatzung der Gemeinde Moh-
nesee erfolgen.
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Fur das geplante Objekt ist hinsichtlich der Bereitstellung von Léschwasser eine Gesamt-
menge von mindestens 1600l/min tber 2h sicherzustellen. Durch das Lormecke Wasserwerk
wurde mit Schreiben vom 03.09.2018 bestétigt, dass diese Léschwassermenge vorgehalten
werden kann.

Mdgliche ErschlieBungsmalnahmen sind rechtzeitig mit den Versorgungstragern abzustim-
men.

5.2 ErschlielBung

Der Verkehr zum Anderungsbereich wird tiber den Berlingser Weg gefiihrt.

Die ErschlieBung des sudlich angrenzenden Betriebes ist im Einvernehmen mit dem Inves-
tor geregelt. Wie der Planzeichnung zu entnehmen ist, besteht ein gegenseitiges Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht, so dass die Zu- und Abfahrt beider Unternehmen sowie die Umfah-
rung des sidlich an das Plangebiet grenzenden Betriebs gesichert ist.

5.3 Denkmal- und Bodendenkmalpflege

In den Anderungsbereichen befinden sich keine Baudenkmale.

Bodendenkmale sind nicht bekannt und auch nicht erkennbar. Trotzdem ist folgendes zu be-
achten:

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d. h. Mauern, alte Graben Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in
der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung
von Bodendenkmaélern ist der Gemeinde Mohnesee als Untere Denkmalbehérde und/oder
dem Amt fir Bodendenkmalpflege, Aul3enstelle Olpe, In der Wiste 4, 57462 Olpe, Tel.:
02761/93750 unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage
in unverandertem Zustand zu erhalten (88 15, 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese
nicht vorher von der Denkmalbehdrde freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-
Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschatftliche
Erforschungen bis zu sechs Monate in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz
NW).
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5.4 Altlasten

Sollten sich bei Bodeneingriffen Hinweise auf eine Belastung des Bodens, der Bodenluft o-
der des Grundwassers ergeben, ist die Untere Abfallbehérde des Kreises Soest unverziiglich
zu informieren.

5.5 Immissionsschutz

Erhebliche unlésbare Immissionsschutzrechtliche Konflikte werden durch die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 nicht erwartet. Nordlich und 6stlich des Ande-
rungsbereiches befindet sich Wohnbebauung. Durch die Anordnung der neuen Bebauung
und der Stellplatze sowie der Topographie wird der La&rmpegel gemindert.

Eine Schallimmissionsprognose wurde durch das Biro Wenker und Gesing aus Gronau er-
stellt. Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte fur die umliegende Bebauung sind Larm-
schutzmalRnahmen erforderlich. Diese sind im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt, so
dass bei Einhaltung der Ma3nahmen immissionsschutzrechtlichen Konflikte ausgeschlossen
werden kbénnen.

Larmschutzmalnahmen:

o Die Fahrgassen des Parkplatzes sind zu asphaltieren oder vergleichbar auszufiihren
(z.B. Pflaster ohne Fase, Zuschlag fiir die Parkplatzart gemaf3 der Parkplatzlarmstu-
die des Bayerischen Landesamts fur Umwelt von KPA = 3 dB(A)). Alternativ sind
larmarme Einkaufswagen mit entsprechenden Gummirollen einzusetzen.

e Warenanlieferungen per Lkw duirfen ausschlie3lich im Tageszeitraum zwischen 6.00
und 22.00 Uhr stattfinden. Im Nachtzeitraum (22.00 - 6.00 Uhr) sind Warenanliefe-
rungen ausschlieBlich per Pkw oder Kleintransporter (zuldssiges Gesamtgewicht <
2,8 t) im Bereich der Anlieferzone des ALDI-Marktes zulassig.

e Die Offnungszeiten des ALDI-Marktes sowie des Rossmann-Drogeriemarktes sind so
einzurichten, dass nachtliche Pkw-Bewegungen zwischen 22:00 - 06:00 Uhr von
Kunden und Mitarbeitern sicher ausgeschlossen werden kénnen. Dartber hinaus ist
die Parkplatznutzbarkeit durch Kunden des ALDI-Marktes auf einen Zeitraum von
14,5 Stunden und durch Kunden des Rossmann-Drogeriemarktes auf einen Zeitraum
von 13,5 Stunden innerhalb des Tageszeitraumes (06:00 bis 22:00 Uhr) zu be-
schranken. Hierbei darf die Nutzbarkeit des Parkplatzes durch Kunden des Ross-
mann-Drogeriemarktes maximal 30 Minuten innerhalb der Tageszeiten mit erhohter
Empfindlichkeit (06:00 bis 07:00 und 20:00 bis 22:00 Uhr) betragen.

e Beim nachtlichen Betrieb der vorgesehenen Integralanlage an der stiddstlichen Ge-
baudeecke des ALDI-Marktes ist die Anlage im Nachtzeitraum im Teillastbetrieb mit
einem Schallleistungspegel von Lwamax. < 58 dB(A) zu betreiben.

Auch Konflikte durch Lichtimmissionen sind nicht zu erwarten. Aus den Gelandeschnitten
wird deutlich, dass der Parkplatz zwischen ca. 2,00 m bis 4,00 m tiefer liegt als die angren-

zenden ndrdlichen Grundsticke/Wohnhauser. AuRerdem erfolgt eine Parkplatzbeleuchtung
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in der Betriebszeit zwischen 06:00 und 22:00 Uhr, so dass eine mdgliche Stérung ausge-
schlossen werden kann. Fir die Parkplatzbeleuchtung liegt eine Lichtplanung vor. Der Kreis
Soest ist in seiner Stellungnahme vom 29.10.2018 ebenfalls zu dem Schluss gekommen,
dass ausgehend von der vorgesehenen Parkplatzbeleuchtung keine immissionsschutzrecht-
lichen Beeintrachtigungen an der umliegenden Wohnbebauung zu erwarten sind.

5.6 Schutz von Baugrundstiicken beim Vorhandensein von Kampfmitteln

Sind bei der Durchfihrung des Bauvorhabens beim Erdaushub auf3ergewthnliche Verfar-
bungen festzustellen oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und die Gemeinde Mohnesee als Ortliche Ordnungsbehérde und/oder die
Bezirksregierung Arnsberg, AufRenstelle Hagen -Staatlicher Kampfmittelraumdienst- (Tel.:
02331/6927-0 oder 6927-3880, Telefax 02331/6927-3898), oder aul3erhalb der Dienstzeiten
(Tel.: 02931/82-2281, Telefax 02931/82-2648 oder 2132) zu verstandigen.

6 Umweltbelange und Artenschutz

Fur diese Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 wird gem. 8§ 2a
BauGB ein Umweltbericht erstellt. In diesem Bericht werden die Umweltbelange nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 geprift, beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht wurde durch das Buro fir
Landschaftsplanung Mestermann erstellt und ist gesonderter Bestandteil der Begriindung.

Ergebnis Umweltbericht

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 36 ,Giesen Wiese* in Verbindung mit der 29. Ande-
rung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Mdhnesee wird primar zu Auswirkungen auf
die Schutzguter Flache, Pflanzen und Boden fiihren, da mit dem geplanten Vorhaben der
Verlust der vorhandenen Biotopstrukturen sowie die dauerhafte Inanspruchnahme von teil-
weise noch natirlichen Bbdden einhergeht. Durch die zusatzliche Versiegelung kann es zu
Veranderungen der mikroklimatischen Bedingungen kommen. Diese Auswirkungen besitzen
jedoch wegen ihrer Kleinflachigkeit fir die Bewertung der Wechselwirkungen keine Rele-
vanz. Auch wird der Verlust anstehender Biotopstrukturen keine erheblichen Auswirkungen
auf das Schutzgut Tiere nach sich ziehen.

Fur das Vorhaben wurde ebenfalls durch das Buro fur Landschaftsplanung Mestermann eine
Artenschutzprifung erstellt. Dieses Gutachten liegt dieser Begriindung bei.

Ergebnis Artenschutzprifung

Das Untersuchungsgebiet ist aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsbereichs von
Korbecke und den damit einhergehenden Storwirkungen vorbelastet. Eine Lebensraumeig-
nung des Plangebiets fir planungsrelevante Tierarten kann daher ausgeschlossen werden.
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Die geplante Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 36 I0st unter Berticksichtigung der ge-
nannten Vermeidungsmalnahmen keine Verbotstatbestdnde geman § 44 Abs. 1 BNatSchG
aus.

H&aufige und verbreitete Vogelarten:

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande sollte eine Begrenzung der Inanspruchnahme von
Vegetationsbestanden auf Zeiten auf3erhalb der Brutzeit (01. Marz bis 30. September) erfol-
gen. Raumungsmaflnahmen samtlicher Vegetationsflachen sollten dementsprechend nur
zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchgefiihrt werden. Im Falle nicht ver-
meidbarer Flachenbeanspruchungen aul3erhalb dieses Zeitraums kann durch eine umwelt-
fachliche Baubegleitung sichergestellt werden, dass bei der Entfernung von Vegetations-
bestdnden oder des Oberbodens die Flachen frei von einer Quartiernutzung durch Végel
sind.

Die Aktivitaten der Baumalinahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materiallagerung
etc.) sollen auf vorhandenen befestigten Flachen oder auf zukiinftig Gberbaute Bereiche be-
schrankt werden. Damit kann sichergestellt werden, dass zu erhaltende Gehdlzbestande und
Vegetationsbestande der naheren Umgebung vor Beeintrachtigung geschiitzt sind und auch
weiterhin eine Funktion als Lebensraum bernehmen kdnnen.

7 Ausgleichs- und Ersatzmal3ihahmen

Im Rahmen des Umweltberichts wurden ebenfalls der Eingriff in die Natur und Landschaft
auf Grundlage des Entwurfes zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
36 ,Giesen Wiese* durch das Landschaftsplanungsbiiro Mestermann bilanziert.

Die Ermittlung der Biotopwertpunkte im Plangebiet vor dem Eingriff ergibt einen Bestands-
wert von 24.555 Biotopwertpunkten. Fir den Zustand nach Realisierung der Planung errech-
net sich der Planwert auf 3.404 Biotopwertpunkte. Zum Ausgleich der mit dem geplanten
Vorhaben einhergehenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ist demnach im
Zuge der Umsetzung der KompensationsmalRnahmen eine Biotopwertverbesserung um ins-
gesamt 21.151 Biotopwertpunkte erforderlich.

Zur Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt bedarf es des Nachweises von 21.151
Biotoppunkten. Als Kompensationsmafnahme ist die Extensivierung von Intensivgriinland
vorgesehen. Dazu steht eine gemeindeeigene Flache zur Verfigung, die sich im Ortsteil
Vollinghausen befindet. Sie umfasst das Flurstiick 146 der Flur 8 in der Gemarkung Voéllin-
ghausen/Méhne und ist 21.735 m2 grof3.

Zur Extensivierung dieser Flache ist es nétig, auf Pflanzenschutzmittel sowie jegliche Dun-
gung zu verzichten. Die Bewirtschaftung wird zeitlich eingeschrankt, die Mahd darf erst ab

15.06. erfolgen. Auf Pflegeumbriiche und Nachsaaten wird ebenfalls verzichtet.

Die Grundstucksverfugung liegt bei der Gemeinde Méhnesee. Die Ausbildung von Extensiv-
grinland wird in den laufenden bzw. zukinftigen Pachtvertrdgen festgeschrieben und
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dadurch gesichert. Die Kompensationsflache ist durch einen Grundbucheintrag dauerhaft zu
sichern.

Durch die Extensivierung der Flache kann je nach Auspragung des bestehenden In-
tensivgrinlandes eine Aufwertung von 1 bis 2 Biotoppunkten erreicht werden. Mit der Um-
setzung der AusgleichsmalRnahme auf dieser Flache kann der erforderliche Ausgleichsbe-
darf von 21.151 Biotoppunkten also vollstandig erbracht werden. Damit gilt der Eingriff in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild als ausgeglichen.

8 Monitoring

In der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a Baugesetzbuch (BauGB) wird die Beschreibung ge-
planter MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen im Zusammenhang
mit dem Vorhaben der Bebauung auf die Umwelt gefordert.

GemanR § 4c BauGB erfolgt die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Bauleitplane eintreten, durch die Gemeinde Mohnesee. Dadurch sollen insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig ermittelt werden, um in der Lage
zu sein, geeignete Maflinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Hinsichtlich der Einhaltung der im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen ist ein Moni-
toring erforderlich. Dabei ist die sachgerechte Durchfihrung und Umsetzung der Vermei-
dungs- und Kompensationsmafinahmen zu prifen.

Die Gemeinde Mohnesee ist daflir zusténdig, dies innerhalb eines Zeitraumes von 3 Jahren
nach Aufstellung des Bebauungsplans zu kontrollieren und dokumentieren.

Aufgestellt:

Hoffmann & Stakemeier Ingenieure GmbH Gemeinde Mohnesee
Koniglicher Wald 7 Der Birgermeister
33 142 Buren

im Marz 2019
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