BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 2 "Gewerbegebiet Wippringsen" der Gemeinde Mdhnesee
im Ortsteil Wippringsen

November 1994

1,

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Slidwesten von Wippringsen und hat eine GréBe von
ca. 8,5 ha.

Die Grenzen des Bebauungsplanes verlaufen im Norden entlang der B 516
(Haarweg), im Osten entlang der ErschlieBungsstraBe zum bestehenden
Gewerbegebiet, im Westen in einem parallelen Abstand von ca. 300 m zur
letztgenannten StraBe und im Norden in einem parallelen Abstand von ca.
300 m zur B 516.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus dem Planteil M 1 : 1.000
ersichtlich.

. Bestehende Verhdltnisse

Das Plangebiet wird z. Z. landwirtschaftlich als Ackerfliche genutzt.

AuBerhalb des Gebietes liegt im Osten ein zum gréBten Teil bebautes
Gewerbegebiet mit einer sich anschlieBenden Wohnbebauung, wihrend sich
nach Norden, Westen und Siiden landwirtschaftlich genutzte Flachen
anschlieBen. Nérdlich des Bebauungsplanes liegt eine Senke, die {iberwie-
gend mit Koniferen bewachsen ist.

Das gesamte Gebiet ist hanglagig und fdllt von ca. 273 m dber NN im
Stden um etwa 23 m auf ca. 250 m dber NN im Norden.

. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der z. Z. giiltige Flichennutzungsplan sieht fiir das Plangebiet eine
Flache fiir die Landwirtschaft vor.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren soll gleichzeitig eine Anderung des

Flachennutzungsplanes erfolgen mit dem Ziel, die Fliche fiir die Land-
wirtschaft in eine gewerbliche Fliche umzuwandeln.

Ursachen der Planung

Die ungebrochene Nachfrage nach attraktiven Gewerbefldchen im Raum
Mohnesee veranlaBte die Gemeinde, nach geeigneten Standorten fiir Gewer-
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bebetriebe zu suchen. Die og. Fldche stellt nun durch ihre ginstige
Lage, im Zusammenhang mit einem bestehenden Gewerbegebiet, die relativ
schnelle Erreichbarkeit an das i{iberdrtliche Verkehrsnetz, die immissi-
onsarmen Umgebungskonflikte und die ausgleichbare Beeintrichtigung von
Natur und Landschaft eine, unter Beriicksichtigung aller Belange, akzep-
table Loésung dar. Ein méglicher Uberhang an gewerblichen Flichen in der
Gemeinde MOhnesee wurde durch die Aufgabe des Gewerbegebietes in Echtrop
vermieden.

. Stddtebauliches Konzpet

Der Bereich des Bebauungsplanes wird aus Griinden des Immissionsschutzes
in zwei Abschnitte gegliedert.

Im Nordosten wird ein Gewerbegebiet 1 festgesetzt, in dem die Gewerbe-
betriebe der Abstandsklasse I - V, angepaBt an die Nihe zur Wohnbebau-
ung, ausgeschlossen werden.

Es folgt nach Siden das Gewerbegebiet 2, in dem die Abstandklassen I
-1V ausgeschlossen werden.

Fir die gegliederten Gewerbegebiete 1 - 2 gelten die Festsetzungen iiber
die Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8, der GeschoBflichenzahl (GFZ) wvon
1,6, die Firsthéhe von maximal 12,0 m und die abweichende Bauweise, in
der auch Gebdude iber 50 m Linge zuldssig sind. Dies ermbglicht eine
optimale Nutzung der vorhandenen Fliche bei spiterer freier Grundstiicks-
aufteilung.

Zusatzlich wurde fiir die Gewerbegebiete 1 - 2 die Méglichkeit erd6ffnet,
im Rahmen der Immissionsschutzregelung, Betriebe der jeweils héheren
Abstandsklasse anzusiedeln, um unnétige Hirten, die durch betriebstech-
nische Vorkehrungen gemindert werden kénnen, zu vermeiden, jedoch bei
voller Ricksichtnahme auf die vorhandene Wohnbebauung im Nordosten.

Damit stddtebauliche Fehlentwicklungen hin zu Versorgungsbetrieben,
spez. des Einzelhandels, an dieser Stelle nicht erfolgen, wurde festge-
setzt, daB Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zuldssig sind und nur
in Zusammenhang mit einem produzierenden Betrieb oder einem Handwerksbe-
trieb. Dies soll Kaufkraftverluste fiir den Zentralort Kdérbecke verhin-
dern und die Entstehung eines eigenen Einzelhandelszentrums verhindern.

VerkehrserschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes wurde so gewihlt, daB eine
abschnittsweise Realisierung der gesamten Gewerbefliche, wie sie im
Fldchennutzungsplan dargestellt ist, ermdéglicht wird und auch evtl.
Anderungen im Verkehrskonzept unproblematisch gelést werden kénnen, z.
B. Ausbau als Sackgasse.

Die ErschlieBung der einzelnen Bauflichen wird iiber eine 10,0 m breite
VerkehrstraBe ermdglicht, die in Richtung Norden weitergefiihrt werden
kann und hier mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Gemeinde Méhnesee gesichert wird.

Das innere WVerkehrsnetz wird {ber einen geplanten AnschluB an die
vorhandene StraBe im Osten angebunden. Uber diese StraBe am Ostrand des
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Bebauungsplans soll dann der Verkehr auf die B 516 (Haarweg) geleitet
werden, der in diesem Knoten verkehrsgerecht ausgebaut werden muB.

Mit Ausnahme der Strecke entlang der B 516 und einem Teil der auBerhalb
liegenden ZufahrtstraBe, konnen an der neuen ErschlieBungsstraBe Zufahr-
ten angelegt werden.

. Immissionsschutz

Die Belange des Immissionsschutzes sind im Rahmen der Zulidssigkeit der
Betriebsarten gegeniiber einem reinen Wohngbiet, iiber die Abstandsrege-
lung beriicksichtigt worden.

Natur- und Landschaft / AusgleichsmaBnahmen

Das Plangebiet wird z. Z. landwirtschaft genutzt. Im Rahmen des geplan-
ten Vorhabens wird ein Eingriff in das bestehende Landschaftsbild
vorgenommen, der 1lt. Landschaftsgesetz auszugleichen ist. Die MaBnahmen
des Ausgleichs sollen mbglichst Bestandteil des Bebauungsplanes sein und
konkrete Aussagen iiber die zukiinftige landschaftliche Entwicklung des
Gebietes machen.

Zur Ermittlung des Ausgleichs wurde eine Analyse des Zustands sowie der
Planung auf der Grundlage einer Nutzungsbewertung vorgenommen, die
Bestandteil des Bebauungsplans ist und in der Form einer Tabelle der
Begrindung beigefiigt ist. Bei der Ermittlung des Kompensationsumfangs
wurden die bestehenden und geplanten Flichen folgenden Nutzungstypen
(NT) zugeordnet:

Fladchenbilanz (Zustand)

ca. Angaben in m?
Ackerfléche = NT 6 = 85.155 m?

Die Planung sieht nun vor, daB die gegliederten GE-Flichen durchgriint
werden, wobei des zu folgenden Anpflanzungen kommen soll:

Zur vorhandenen, auBerhalb des Plangebietes liegenden ErschlieBungs-

straBe im Osten wird ein anzupflanzender Strauchgiirtel, entlang der B
516 (Haarweg) eine baum- und strauchbestandene Fliche festgesetzt. Die
nordliche und westliche Abgrenzung des Gebietes zur freien Landschaft
soll ebenfalls durch anzupflanzende Bdume und Strducher erfolgen.
Innerhalb des Plangebietes sollen die neuen ErschlieBungsstraBen durch
Fldchen zum Anpflanzungen von Biumen einen alleeartigen Charakter
bekommen.
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Fldchenbilanz (Planung)
ca. Angaben in m?2

Grinanlage = NT 4 14.026 m?

(Griingilirtel)

Abstandsgriin = NT 5 3.140 m?
(evtl. d. StraBen ‘

im Gebiet)

12.874 m?

NT 7

mdBig versiegelte
Fldche (nicht dber-
baubare Fliche)

55.115 m?

NT 8

versiegelte Flédche
(iberbaubare Fliche/
Straflen)

Zusammenfassung:

Die Bilanzierung zeigt, daB durch die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen
eine vollstdndige (100%) Kompensation nicht erreicht werden kann, wenn
GroBe und Aufteilung des Plangebietes so beibehalten werden.

Die Wertminderung von 91.911 Wertpunkten kann somit nur durch eine ca.
1 ha groBe Ersatzflidche geschaffen werden, die einen funktionalen
Zusammenhang zwischen dem Gewerbegebiet und der Ersatzflidche schafft.
Der funktionale Bereich kénnte z. B. durch die Ableitung des Oberfli-
chenwassers gewdhrleistet sein, so daB sich die Renaturierung eines
Bachlaufes im Norden Wippringsens sehr gut als Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahme eignen wiirde.

Ersatzfldche in der Gemarkung Wippringsen, Flur 5, Flurstiick 16 tlw.

Da die Eingriffe durch die geplante Bebauung im Gewerbegebiet Wipp-
ringsen nicht im Plangebiet ausgleichbar sind, wurde von der Gemeinde
eine Ersatzfldche erworben. Hierbei handelt es sich um eine ca. 1,0 ha
groBe Fldche, die an der Nordflanke des Haarstrangs liegt, im Gemeinde-
gebiet Mohnesee. Die linienfdrmige Fldche ist begrenzt durch eine
Wegefiihrung und einen Bach, der in seinem weiteren Verlauf die Hid-
dingser Schledde bildet. Die Fldche liegt in einer Hanglage mit Héhenun-
terschieden von ca. 9,00 m. Der Bach ist sehr tief eingeschnitten und
auch zu dieser Jahreszeit noch wasserfiihrend. Die Fliche wird z. Z. als
Getreideacker genutzt. Entlang der Wegefiihrung besteht eine lickige
Hecke aus Brombeere, WeiBdorn, Holunder, Hundsrose und Schlehe. Entlang
des Baches wurden seitens der Gemeinde vor einigen Jahren in Abstinden
zueinander Weiden gesetzt. Sowohl Ufersaum als auch Hecke sind geprigt
von einer Pflanzengesellschaft aus Hochstauden, wie iberwiegend groBe
Brennessel (Urtica teoica), Brombeere (Rubus froticosos) und weiBe
Taubnessel (Lamium album). Diese Arten weisen auf einen frischen,
ndhrstoffreichen Boden hin, ausgeldst durch die Ackernutzung. Besonders
die ausgedehnten Brennesselbestdnde sind Anzeichen fiir einen erh&hten
Bodenstickstoffgehalt.

Die Fldche liegt inmitten intensiv genutzter Ackerflichen. Eine Wiese in

einem Ackerbaugebiet bedeutet bereits eine biologische Bereicherung. Aus
diesem Grunde sollte fiir og. Fliche ein Riickgang zu extensivem Griinland
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erfolgen. Damit kann dann auch eine Vernetzung zu den Griinland- und
Brachfldchen des Truppeniibungsplatzes Biiecke ermdglicht werden. Durch
den Verzicht auf Biozideinsatz und geringem Diingemittelniveu kénnen die
Saumbiotope bereits Meso- bis Oligotraphentarten enthalten. Eine Wiese
mit ertragreichen Arten soll durch Ansaat erreicht werden. Hier ist es
wichtig, daB o6rtliches Material ausgebracht wird z. B. durch die Verwen-
dung von Heublume.

Entstehen soll an dieser Stelle eine Kohldistel-Glatthaferwiese, die 1-
2mal jadhrlich gemdht werden soll, mit Abrdumen des Mihgutes.

Als weitere MaBnahme ist vorgesehen, die Hecke entlang des Weges zu
. ergdnzen. Hier sind insbesonders die Anpflanzungen von WeiBdorn, Hasel,
Hundsrose, Stieleiche, Hainbuche und Salweide vorzunehmen. Die Hecke ist
abschnittsweise auf den Stock zu setzen. Im Bereich des Bachlaufes soll
durch die Umwandlung von Acker in extensiv genutztes Griinland eine
Verminderung des Nihrstoffeintrages, zumindest einseitig erreicht
werden. Durch eine Pufferzone zwischen Bachlauf und Ackerfliche soll der
Ndhrstoffeintrag vermindert werden. Weiterhin ist eine Aufweitung des
Baches an verschiedenen Stellen des Ufers geplant.

Die og. MaBnahmen sind m. E. geeignet, die Eingriffe durch den Bebau-
ungsplan Gewerbegebiet Wippringsen zu ersetzen.

Wasserwirtschaft

Trink- und Brauchwasser

Das Gebiet wird an das vorhandene Versorgungsnetz der zustdndigen Tréger
angeschlossen.

Abwasser

Durch den Ausbau und AnschluB an das vorhandene Trennsystem wird das
zukiinftige Plangebiet entsorgt. Nach dem Abwasserbeseitigungsplan der
Gemeinde Mohnesee ist der AnschluB an die Zentralklidranlage Soest in
1995 vorgesehen.

Die Neufassung des Landeswassergesetzes (LWG) vom 25. Juni 1995 regelt
im § 5la die Beseitigung des Niederschlagswassers. Fiir das og. Bebau-
ungsplangebiet ergeben sich nun aufgrund der Bodenkarte folgende Boden-
verhdltnisse:

Es handelt sich im Urstadium aus L6Bboden, der sich in den oberen
Schichten zu feinsandigem Lehm - Parabraunerde - entwickelt hat. Bei
Niederschldgen erreicht der Boden schnell seinen Sattigungsgrad und
fihrt das anfallende Wasser dann iiber die Oberfldche ab. Die Hanglage
des Geldndes beschleunigt diesen Vorgang.

Eine Muldenversickerung auf den einzelnen Grundstiicken bietet sich darum
nicht an, sondern die Niederschlagsentwdsserung des Plangebiets soll mit
dem bestehenden System 6stlich des Paradieser Weges gekoppelt werden. D.
h. das Oberflidchenwasser wird getrennt vom Schmutzwasser in die Regen-
riickhaltebecken am Paradieser Weg gefiihrt und danach in den Vorfluter,
den Wippringser Bach geleitet. Mit diesen MaBnahmen wird den Forderungen
des § 51a LWG entsprochen.
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Gas-, Strom- und Telefonversorgung

Die Versorgung des Gebietes wird durch die =zustidndigen Unternehmen
sichergestellt.

Denkmalschutz und Bodendenkmiler

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmidler (kultur- und/oder naturgeschi-
chtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Gridben, Einzelfunde aber auch
Verdnderungen und Verfirbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit,
Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen
Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmdlern ist der Gemeinde/Stadt als Untere Denkmalbehdrde
und/oder dem Westf. Museum fir Archdologie/Amt fiir Bodendenkmalpflege,
AuBenstelle Olpe, (Tel.: 02761-1261, FAX: 02761-2466) unverziiglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstdtte mind. 3 Werktage in unveridndertem
Zustand zu erhalten (8§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese
nicht vorher von den Denkmalbehdérden freigegeben wird. Der Landschafts-
verband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen,
auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in
Besitz zu nehmen. (§ 16 abs. 4 DschGNW). :

Bodenordnung 4

Die Fldche fiir die ErsatzmaBnahmen wird im Rahmen eines stiddtebaulichen
Vertrages von der Gemeinde Mohnesee zur Verfiigung gestellt.

Biirgerbeteiligung

Die Biirgerbeteiligung wird gem. § 3 (1) BauGB durchgefiihrt.
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