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Entwurfsbegriindung zum Bebaﬁungsplan Nr. 70 "Hermann-Lons-Weg"

1.0 LAGE UND DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANGEBIETES

Das geplante Baugebiet befindet sich sidlich der Neuen
Werner StraBe (Landstrafe L 507), die Selm mit Werne verbin-
det. Das Plangebiet 1liegt zwischen dem Siedlungsbereich
Selm-Altstadt und Selm-Beifang. Mit der Bebauung des Ge-
landes Markland, das n6rdlich der Neuen Werner StraBe liegt
und dem Baugebiet Hermann-Ldns-Weg wachsen beide Ortsteile
zu einem Siedlungsraum zusammen. ‘

Das Gebiet wird im Osten, Siden und Westen von Wohnbebauung
der 50er bzw. 60er Jahre bestimmt. Im Norden, an der Neuen
Werner StraBe und im mittleren Bereich des Plangebietes sind
landwirtschaftliche Fl&chen und Gartennutzung bestimmend. Im
Osten und Sidosten befinden sich die tlw. ausgedehnten
Garten der vorhandenen Bebauung. Einfamilien-, Doppelhduser
sowie einige Reihen- und Mehrfamilienhduser stellen den
Gebdudebestand am Rande des Plangebietes dar.

2.0 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES
Das Plangebiet wird wie folgt grob begrenzt:

- Im Norden durch den Strafenzug Neue Werner StraBe/Werner
StraBe (einschl. dieser StrafBen);

- im Osten durch den Hermann-Loéns-Weg;

- im Sliden durch den Hermann-L&ns-Weg;

- im Westen durch die Breite StraBe.

Die genaue Abgrenzung ist dem Bebauungsplan zu entnehmen.
3.0 PLANUNGSVORGABEN
3.1 Landesplanerische Zuordnung

Ziele der'Stadtentwicklung

Die Stadt Selm liegt im nordwestlichen Gebietsteil des
Kreises Unna =zwischen dem BevOlkerungsballungsraum des
Reviers und dem weitrdumig besiedelten Miinsterland.

Selm ist in den Verflechtungsbereich dés Obefzentrums
Dortmund und des sidlich angrenzenden Mittelzentrums Liinen
- eingebunden. ,

Mit der BundesstraBe B. 236 sowie mehreren Land- und Kreis-
straRBen ist Selm an das regionale und ilberregionale Strafien-
netz angeschlossen., Die Bahnlinie Dortmund-Gronau durchquert
das Stadtgebiet in Nord-Sidd-Richtung, mit Haltepunkten in
Selm, Selm-Beifang und Bork.

962056 /TXTVRL
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Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 70 "Hermann-Loéns-Weg"

Im Rahmen der zentraldrtlichen Gliederung durch die Landes-
planung ist die Stadt Selm im LEP NRW wvom 11.05.1995 als
Mittelzentrum dargestellt.

Die zusammenhdngenden Siedlungsbereiche von Selm-Altstadt
und Beifang sind zum Siedlungsschwerpunkt Selm zusammenge-
fagt. Dem Siedlungsschwerpunkt Selm kommt die Stadtzentrums-
funktion =zu, wahrend Bork, als weiterer ' Siedlungsschwer-
punkt, Nahversorgungsfunktion zu erfillen hat. Der abseits
der beiden Siedlungsschwerpunkte gelegene Ortsteil Cappen-
berg ist nach der Landesplanung als Wohnplatz kategorisiert.

Das Plangebiet liegt im Siedlungsschwerpunkt Selm.

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Fl&chennutzungsplan (FNP 79) ist der
Bereich des Plangebietes als Wohnbaufldche (W) darge-
stellt. Entlang der L 507 sieht der FNP 79 einen straBenbe-
gleitenden Griinstreifen vor. Im siidlichen Bereich der W-Fli-
che ist ferner der Standort fir einen Spielplatz ausgewie-
sen. '

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 70 Hermann-L&éns-Weg ist
"aus dem Fladchennutzungsplan entwickelt".

Der Fl&chennutzungsplan der Stadt Selm wird zur Zeit neu
aufgestellt. Der Entwurf tbernimmt im wesentlichen die
Darstellungen des Vorlduferplanes und sieht ebenfalls Wohn-
~baufldchen vor. Ferner wird im neuen FNP der Existenz des
stidlich der Neuen Werner StrafBe entstandenen Wildchen Rech-
nung getragen, daB als "Wald" dargestellt wird.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. 70 Hermann-Lons-Weg erfaBft Teilberei-
che des rechtskrédftigen - Bebauungsplanes Nr. 8, der als
Verkehrsflachenplan den an das Baugebiet angrenzenden Teilab-
schnitt der Neuen Werner StraBe enthdlt. Dieser Plan setzt
lediglich "StraBenverkehrsflédche" fest, einschl. ihrer
nachrichtlich ‘dargestellten Aufteilung in Fahrbahn, Rand-
streifen und Verkehrsinseln. Der aus heutiger Sicht {iberdi-
mensionierte StraBenausbau soll, wie im Bebauungsplan Nr. 70
aufgezeigt, durch eine Neuaufteilung der Verkehrsflédche,
dem Bau von zwei Kreisverkehrspldtzen und der StraBenbegrii-
nung gedndert werden. Sobald der Bebauungsplan Nr. 70
Rechtskraft erlangt hat,verliert der Bebauungsplan Nr. 8 fiir
den wvom Bebauungsplan Nr. 70 erfaBten Teilbereich seine
Gliltigkeit.

Unmittelbar ndrdlich grenzt an das Plangebiet der Geltuhgsbe-
reich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 43 "Markland"
an. Westlich der Breiten StraBe liegt das Baugebiet

962056 /TXTVRL
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Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 70 "Hermann-Lons-Weg"

"Geistkamp" (Bebauungsplan Nr. 21). Beide Pline setzten
"Allgemeines Wohngebiet" (WA) gem. § 4 BauNVO fest. ‘

3.4 Stadtoékologisches Gutachten Selm

Im stadtdékologischen Gutachten, das im Jahre 1992 im Auftra-
ge der Stadt Selm vom Kommunalverband Ruhrgebiet vorgelegt
wurde, sind die Flachen nérdlich "und siidlich der Neuen
Werner StraBe dem Griinzug Selm zugeordnet, der ein Element
des aus dem Gutachten abgeleiteten stadtdkologischen Ent-
wicklungskonzeptes darstellt. Der Grinzug Selm erstreckt
sich von der westlichen Stadtgrenze aus entlang des Selmer
Baches etwa bis zur Stadtmitte und erfaBt auBerdem Flichen
nérdlich und sidlich der Neuen Werner StraBe. Der Griinzug
wird gebildet aus den bestehenden Freifldchen und den =zu
integrierenden Siedlungsflédchen. Neben seinem vorrangigen
Ziel, alle Freifldchen innerhalb des Griinzuges zu erhalten,

-wird im stadtdkologischen Gutachten empfohlen, die Méglich-
keiten zur Vernetzung der Einzelfldchen auszuloten. Hier
kénnten auch kleinrdumige oder kleinteilige MaBSnahmen wie
Baum- und Gehélzpflanzungen, Anlage zusammenhédngender
Pflanzstreifen entlang der StraBen, Krautsdume und Entsiege-
lungen wirkungsvoll sein.

Die Empfehlung des stadtékologischen Gutachtens, alle Frei-
flachen innerhalb des Griinzuges Selm zu erhalten, steht im
Widerspruch zu den Darstellungen des wirksamen Fl&achennut-
zungsplanes (FNP 79) und auch des Entwurfes zur Neuaufstel-
lung, der im Hinblick auf den weiterhin bestehenden Woh-
~nungsbedarf, der in der Wohnungs- und Wohnbauflichenbedarfs-
analyse (1993) nachgewiesen ist, hier ebenfalls Wohnbaufla-
che ausweist. , :

In Abwagung der stadtékologischen Belange nach Erhaltung
aller Freifldachen innerhalb des Grinzuges Selm und den sich
aus einer verantwortungsbewufBten Vorsorgepolitik ergebenden

Anforderungen an die Stadt Selm, den Wohnbedilirfnissen
ihrer Blirger Rechnung zu tragen, hat der Stadtrat die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 70 "Hermann-Lons-Weg"
beschlossen.

4.0 ERLAUTERUNG DES PLANKONZEPTES .

Das derzeit intensiv bis extensiv landwirtschaftlich genutz-
te Areal silidlich der Neuen Werner StrafRe steht 1ilber die
groBen Hausgdrten der Grundstiicke an der Werner StrafBe bzw.
am Hermann-Léns-Weg in Beziehung zum 6stlich gelegenen
Zechenbusch. Ziel der Planung ist es, 6kologisch wertvolle
- Strukturen im Planbereich zu sichern und diese untereinan-
der in Verbindung =zu belassen sowie ferner diese Verbin-
dungen mit Bereichen auBlerhalb des Plangebietes weiterhin zu
erhalten. Demzufolge wird der unmittelbar an der Neuen
Werner StraBe angrenzende kleine Geh&lzbestand als "Walg"

962056 /TXTVRL



Entwurfsbegrindung zum Bebauungsplan Nr. 70 "Hermann-Léns-Weg"
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festgesetzt und von Griinfldchen in unterschiedlichen Breiten
eingefaBt. Nach Westen werden diese Griinfldche durch einen
Grinstreifen in einer Breite von etwa 8 bis 10 m verlan-
gert. Nach Osten stellen die "Privaten Griinfladchen/Haus~-
gdrten" eine Verbindung =zwischen dem Waldstiick und dem

6stlich des Plangebietes befindlichen Zechenbusch her.

Weitere Griinstreifen dienen der Gliederung des Baugebietes
und nehmen teilweise gleichzeitig das Mulden-Rigolen-System

zur Versickerung und Ableitung des Oberflédchenwassers auf.

Die Neue Werner StraBe soll beidseitig mit Baumreihen be~

pflanzt werden und so einen Alleecharakter erhalten.

Die geplanten mehrgeschossigen Gebdude erginzen das vorhan-
dene Haus zu einer Zeile, die im Blickfeld der auf der
Werner StraBie verkehrenden Autofahrer steht. Hierdurch
werden positive, das Fahrverhalten beeinfluBSende Effekte
erwartet, die zu einer der Situation angepaBten Wahl der

Geschwindigkeit fiihren.

Der westliche Teil des Baugebietes wird durch eine von der

Breiten StraBe abzweigenden StichstraBe erschlossen.

Den

6stlichen Teil durchzieht eine weitere ErschlieBungsstrase,
die vom Hermann-Loéns-Weg (gegeniiber der Einmindung der
Eichenstrafe) bis zum geplanten Kreisverkehr (Werner Stra-
Be/Neue Werner StraBe) reicht. Wegen der ungiinstigen Sicht-
verhdltnisse ist ein AnschluB der von Siden heranfiihrenden
Planstrafe problematisch. Durch einen Kreisverkehr kann die
Situation entschédrft und gleichzeitig die Geschwindigkeit,
vor allem des stadteinwdrts flieBenden Verkehrs gesenkt:

werden.

Der Bau des Kreisverkehrs wird jedoch nicht kurzfristig
erfolgen koénnen, da weder der Baulasttrdger der LandstraBe
noch die Stadt Selm zur Zeit iliber die hierzu erforderlichen
Finanzmittel verfigen. Der Knotenpunkt wird daher vorerst in
herktmmlicher Art und Weise ausgebildet. Ziel der Stadt Selm
ist es jedoch, die im Bebauungsplan dargestellte L&sung

mittelfristig zu realisieren.

Die PlanstraBen werden als Mischverkehrsfléchen' her-
gestellt. Mittels Querungshilfen, die im Zuge der LandstraBe

vorgesehen sind, werden fuBldaufige Verbindungen =zu
noérdlich gelegenen Siedlungsbereichen geschaffen.

den

Um ein geringeres Geschwindigkeitsniveau auch innerhalb der
Wohnquartiere zu erhalten und dadurch die Sicherheit auf den
WohnstraBen 2zu erhdhen, werden durchgehende, geradlinig
verlaufende StraBen vermieden. Durch den vielfach abgewin-
~kelten StraBenverlauf sollen kleinere, Uberschaubare Nach-
barschaften gebildet werden, die auch der 'Identifikation

der Bewohner mit ihrer unmittelbaren Umgebung dienen.

962056 /TXTVRL
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Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 70 "Hermann-Léns-Weg"

Wahrend zZur Neuen Werner StraBe in erster Linie
2 1/2~geschossige Mehrfamilienhduser orientiert sind,
bleibt der iibrige Bereich 1 1/2- bis 2-geschossigen Einfami-
lienhdusern vorbehalten und paBt sich so hdhenmiBig den
Hdusern am Hermann-Lons-Weg an. Die Gebidude werden in offe-
ner Bauweise errichtet.

5.0 ANLASS UND ERFORDERNIS ZUR PLANAUFSTELLUNG

Die ostlich des kleinen W&ldchens an der Werner StraBe
gelegene grdéBere zusammenhdngende landwirtschaftliche
Nutzfldche wird seit einigen Jahren nicht mehr bewirtschaf-
tet. Der aus einer Vielzahl von Einzelgrundstiicken bestehen-
de westliche Teil des Plangebietes befindet sich mittler-
weile ilberwiegend im Besitz eines einzigen Eigentiimers. Die
Grundeigentimer haben gegeniber der Stadt ihr grofies Inter-
esse an einer Aufplanung und Bebauung ihrer Fl&chen be-
kundet.

Der Wunsch der Grundeigentiimer, ihre Freiflidchen einer
Bebauung zuzufiihren, kommt den Zielvorstellungen der Stadt
entgegen, in den Siedlungsschwerpunkten durch ErschlieBung
von bisher baulich nicht genutzten Fl&achen Méglichkeiten zur
weiteren Wohnraumschaffung er6ffnen zu kénnen. Besonders
diese, in der N&he des Stadtzentrums und gilinstig zum Nahver-
sorgungszentrum LudgeristraBe gelegenen Fl&chenreserven
genieBen hinsichtlich einer Besiedlung hohe Prioritdt, weil
sowohl alle &ffentlichen als auch privaten Versorgungsein-
richtungen glinstig zu Fuf oder per Rad in wenigen Minuten
erreichbar sind. Mit der Aufplanung und Realisierung der
nordwestlich bzw. nérdlich gelegenen Baugebiete Geistkamp
und Markland wurden bereits von der Stadt Selm Schritte mit
dieser Zielrichtung unternommen und das Zusammenwachsen der
Siedlungsbereiche Selm-Altstadt und Selm-Beifang durch eine
Besiedlung in aufgelockerter Form mit grofziigig bemessenen
Griin- und Freifldchen vollzogen. In dieser Folge ist auch
das Baugebiet Hermann-Léns-Weg zu sehen.

Neben den stddtebaulichen Griinden stellt der weiterhin
- anhaltende Mangel 'an Wohnbaufl&dchen 'und Wohnungen einen
weiteren AnlaB zur Aufstellung . des Bebauungsplanes. dar.
- Aufgrund der grofien Wohnungsnachfrage ist die Stadt Selm
gehalten, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
ErschlieBung neuer Baufldchen zu schaffen.

Die im Auftrage der Stadt durchgefiihrte Wohnungs- und Wohn-
bauflachenbedarfsanalyse (1993) kommt 2zu dem Ergebnis, daB
ein dringender Wohnungsbedarf der Bevélkerung vorliegt. Die
Analyse stellt fest, daB der Wohnungsbestand zwar kontinuier-
lich gestiegen ist, aber nicht mit der Einwohnerentwicklung
Schritt gehalten hat. Bis zum Jahre 2005 wird ein zusdtz-
licher Bedarf - je mnach Variante der Prognose - zwischen

962056 /TXTVRL
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Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 70 "Hermann-L&ns-Weg"

1028 und 1544 Wohnungen betragen. Hiervon werden mehr als
die H&lfte in Selm-Altstadt benétigt.

Im Zuge einer Bestandsanalyse wurden im Vorfeld der Arbei-
ten zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes die existie-
renden Bauliicken erhoben. Diese kénnen jedoch zur Bedarfsdek-
‘kung aus unterschiedlichen Grinden nur in relativ geringem
MagBe herangezogen werden. Die Aktivierung des, die Bauliicken
darstellenden Potentials ist ausschlieBlich von der Baube-
reitschaft der jeweiligen Grundeigentiimer abhdngig.

Mit den Bebauungsplédnen Markland und Geistkamp wurde im
Ortsteil Selm ein Angebot an Baupl&tzen fiir den Einfamilien-
haus- und Mietwohnungsbau geschaffen, das jedoch den vorhan-
denen und zukinftig zu erwartenden Bedarf nur tlw. deckt.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 70 Hermann-L&ns-
Weg wird kurz und mittelfristig ein weiteres Angebot an
Bauplatzen filir Wohngebdude bereitgestellt werden kénnen. Da
die Aufstellung dieses Bebauungsplanes auf den Antrag der
‘Eigentimer der Fl&achen hin angestofien wurde, ist eine ziigige
Realisierung zu erwarten. Vorbereitende Planungen zur Er-
schlieBung wurden bereits wvom ErschlieBungstrdager veran-
laBt.

Aus v.g. Grinden wird das‘Aufstellungsvérfahren zum Bebau-
ungsplan Hermann-Lons-Weg nach den Bestimmungen des BauGB-
. MaBnahmengesetzes durchgefiihrt.

6.0 ERLAUTERUNG DER FESTSETZUNGEN

Um eine geordnete st&dtebauliche Entwicklung zu gewdhrlei-
sten und um die Belange aller Betroffenen ausreichend beriick-
sichtigen zu koénnen, wird die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes im Sinne des § 30 BauGB erforderlich. Damit eine sinnvol-
le und auch in gestalterischer Hinsicht befriedigende L&sung
erreicht wird, enthdlt der Bebauungsplan rechtsverbindlich
wirkende Festsetzungen.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet so0ll zukiinftig in erster Linie fir Wohnzwecke
genutzt werden und wird dementsprechend als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Diese Festset-
zung entspricht tiberwiegend dem Charakter der im Plangebiet
und an seinen R&ndern existierenden Bebauung.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir die einzelnen Teilbe-
reiche durch Festsetzung der Grund- und Geschoffldchenzahl
sowie der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Das im Bebauungs-
plan vorgesehene Maf der baulichen Nutzung (GRZ=0,4;
GFZ=0,8 bzw. 1,0) leitet sich aus der umgebenden Bebauung

962056 /TXTVRL



Entwurfsbégrﬁndung zum Bebauungsplan Nr. 70 "Hermann-Loéns-Weg"

ab. Dabei ist - in Angleichung an die bestehende Bebauung -
an der Neuen Werner StraBe eine 2 1/2-geschossige Bebauung
planerisches Ziel, wédhrend sich die Bebauung im inneren
Bereich vom MaBstab und von der H6henentwicklung unterordnen
so0ll. Durch die Festsetzung einer GFZ wvon 1,0 und der Zahl
der Vollgeschosse von II bis III ist an der Werner StraBe
eine 2 1/2-geschossige Bebauung méglich. Fir die restlichen
Baufldchen wird eine max. Zweigeschossigkeit bei einer GFZ
von 0,8 festgesetzt. Um hier jedoch den Charakter einer
1 bis 1 1/2-geschossigen Bebauung zu erreichen, wird zus&tz-
lich eine max. Traufhbhe/Firsthbéhe festgesetzt. Das Dachge-
scho8 kann damit ein VollgeschoBf im Sinne der Bauordnung NRW
und somit wirtschaftlich genutzt werden. Die Gebdude sollen
Dacher mit einer Dachneigung von einheitlich 45° erhalten.
Diese Dachneigung leitet sich ebenfalls aus dem Gebiudebe-
"stand ab.

6.3 Bauweise, lberbaubare Grundstiicksfldche

Die Festsetzung einer offenen Bauweise (o) fir das gesamte
Plangebiet erméglicht eine flexible Nutzung der im Bebau-
ungsplan ausgewiesenen Baufldchen und soll zu einer aufgelok-
kerten Bebauung fihren. Eine zu starke Verdichtung soll
damit auch im Hinblick auf eine ausreichende Durchgriinung
verhindert werden. In der festgesetzten offenen Bauweise
kénnen den Wlinschen der Bauinteressenten entsprechend frei-
stehende Hduser, Doppelhduser oder kleine Hausgruppen errich-
tet werden.

Die durch Baugrenzen festgesetzte iiberbaubare Fliche legt
grob die Lage der Gebdaude auf den Grundstiicken fest und
begrenzt gleichzeitig die Gebdudetiefe.

Die Bemessung der iberbaubaren Fldchen 1ladBt den Bauherren
einen ausreichenden Gestaltungsspielraum fliir eine differen-
zierte Gebdudegestaltung. Dennoch wird damit eine zu stark
verspringende Lage der Gebdude auf den Grundstiicken verhin-
dert.

6.4 Sonstige Festsetzungen

Der Bebauungsplan sieht vor, vorhandene Griinstrukturen
soweit wie mbglich zu erhalten. Dies gilt insbesondere fiir
das Wialdchen an der Neuen Werner StraBe (Festsetzung:
Wald/Immissionsschutzwald) sowie die strukturreichen Gé&arten,
die zu der vorhandenen Bebauung Neue Werner StraBe Nr. 62
bis 80 bzw. Hermann-Ldns-Weg 35/37) gehéren. (Festsetzung:
Private Griinfldche-Hausgdrten)

Innerhalb des Schutzabstandes zum Wald werden Spielbereiche
angeordnet (Festsetzung: Offentliche Grinfldche~Parkanla-
ge/Spielwiese). '
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Entwurbeegrﬁndung zum Bebauungsplan Nr. 70 "Hermann-Lons-Weg"

Weitere Grinfldchen dienen der Gliederung des Baugebietes
und auch zur Aufnahme von Mulden, -in die das Oberflichenwas-
ser geleitet werden muSB. ,

Auf den festgesetzten Griinfldchen sind B&ume, Striucher oder
"sonstige GehSlze anzupflanzen und zu erhalten. Ferner werden
im Bereich der PlanstraBen B&dume vorgesehen, deren Standorte
jedoch erst dann genau festgelegt werden, wenn die neuen
Grundstiicksgrenzen und evtl. Grundstiickszufahrten bekannt
sind.

Im Bereich der vorgesehenen Mehrfamilienhiuser werden die
Standorte der Garagen bzw. Stellpldtze im Bebauungsplan
durch die Festsetzung von "Gemeinschaftsanlagen" gekenn-
zeichnet, damit eine geordnete Unterbringung dieser Einrich-
tungen erreicht wird.

Stidwestlich der PlanstraBe E wird die Ausweisung einer
"Gemeinschaftsanlage-Milltonnen "M" erforderlich, weil die
am Ende dieser PlanstraBe vorgesehene Wendeanlage das Wenden
von Miillfahrzeugen nicht zul&Bt. Am Abfuhrtage miissen die
Millbeh&dlter an der gekennzeichneten Stelle abgestellt
werden. ‘

Fiir das Bebauungsplangebiet geltend ferner textliche Festset-
zungen nach § 9 BauGB, die aus dem Bebauungsplan zu entneh-
men sind. Sie sind erforderlich, um ilber die zeichnerischen
Festsetzungen hinausgehende Regelungen 2zur Nutzung der
Grundstiicke zu formulieren. Sie betreffen tlw. auch gestal-
terische Inhalte.. ’

7.0 VORKEHRUNGEN GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN

Das Plangebiet wird im Norden durch die Neue Wérner Stra-
Be/Werner StraBe (L 507) begrenzt, deren Verkehrsldrm auf
das Gebiet einwirkt.

Bereits im Jahre 1990 hat das Institut fiir UmweltmeBtechnik,
-Velbert, eine schalltechnische Untersuchung vorgelegt, die
sich mit den Auswirkungen des StraBenverkehrslarms befaft.
Bei einer durchschnittlichen té&glichen Verkehrsstdrke von
etwa 5.200 Kfz/24 h wurden durch das IFU Mittelungspegel
von 60/50 dB (A) tags/nachts berechnet, die auf einen Ab-
stand von etwa 35 bis 40 m zur Strafle bezogen sind.

Die Aussagen des Gutachtens wurden auf der Grundlage aktuel-
ler Verkehrsdaten iuberprift. Das durchschnittliche t&gliche
Verkehrsaufkommen betréagt:

Zadhlung DTV 1995 8.407 Kfz/24 h
Prognose DTV 2010 9.752 Kfz/24 h

(Anteil des Schwerverkehrs = 4,8%)

962056 /TXTVRL
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Entwurfsbegrﬁndung zum Bebauungsplan Nr. 70 "Hermann—Léns—Weg"

20K

Mit Hilfe der in der DIN 18005 "Schallschutz im Stidtebau"
enthaltenen Diagramme zur Abschdtzung der Immissionen wurden
die Immissionspegel unter Zugrundelegung des ungiinstigeren

Prognosewertes mit folgendem Ergebnis tliberpriift:

Bezogen auf einen Abstand von ca. 25 m (nadchstgelegene

Baugrenze/L 507) herrschen Mittelungspegel von

64 dB (A) tags - und 54 dB (A) nachts.

(Anmerkung: Die in der DIN 18005 dargestellten Diagramme zur
Abschatzung der StraBenverkehrsimmissionen gehen von unter-
schiedlichen StraBenklassen aus. Im vorliegenden Falle wurde
die Werner StraBe als GemeindestraBe eingestuft, weil die
sog. Standardeingangsdaten wie Anteil des Schwerverkehrs und
zuldssige HOchstgeschwindigkeit denen einer GemeindestraSBe

entsprechen.)

Die stddtebaulichen Orientierungswerte der DIN 18005 "Schall-
schutz im St&dtebau", die bei 55/45 dB (A) tags/nachts:
liegen, werden uUberschritten. Der Bebauungsplan sieht aus
diesem Grunde vor, daf8 Schutzvorkehrungen in Form von
Schallschutzfenstern und der Beriicksichtigung der 1l&rmin-
tensiven Bereiche bei ‘der GrundriBplanung erfolgen sollen.
Fenster, von denen ein Sichtkontakt zur Werner StraBe be-

steht, missen der Schallschutzklasse III

der

VDI-Richtlinie 2719 (Schallddmmung von Fenstern und deren

Zusatzeinrichtungen) entsprechen. Fenster
Schallschutzklasse III bewirken eine Lédrmminderung
35 bis 39 dB (A).

der
von

- Sofern Wohn- und Schlafrdume nicht iiber geschiitzt liegende
‘Fenster beliftet werden kénnen, sind in diesen R&aumen schall-
geddammte Dauerliftungseinrichtungen vorzusehen. Die Liiftungs-
einrichtung darf den Schallschutz nicht verschlechtern.
Aufgrund der heute iiblichen Massivbauweise eriibrigt es sich,

ein Schallddmm-MaB filir die AuBenwidnde der Geb&ude

vor-

zuschreiben, weil diese in Folge ihres Gew1chtes liber eine

ausreichende Dammwirkung verfiigen.

Bei Beachtung der v.g. passiven SchutzmaBnahmen werden die

Vorgaben erfiillt, die das Bundesverwaltungsgericht
seinem Beschluff vom 17.05.1995 formuliert hat:

in

MaBnahmen des passiven Schallschutzes erfiillen die ihnen

zugedachte Schutzwirkung, wenn im Wohnbereich eine

gute

Sprachverstdndlichkeit auch bei entspannter Unterhaltung
iiber gréBere Entfernung gegeben  ist. Dies ist sicher-
gestellt, wenn der Beurteilungspegel im Innenraum wdhrend
der Kommunikation 40 dB (A) nicht ilibersteigt. Mit Verkehrs-
ldarm bedingten Schlafstdérungen ist dann nicht 2zu rechnen,

wenn ein Pegel von 30 dB (A) nicht iberschritten wird.

962056 /TXTVRL
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Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 70 "Hermann-Lons-Weg"

Da der Begriff des Wohnens sowohl das Leben innerhalb des
Gebdudes umfaBt als auch die angemessene Nutzung der AuBen-
wohnbereiche wie Balkone, Terrassen, Hausgdrten, Kinderspiel-
platze und sonstige Griin- und Freifldchen, muB auch eine
angemessene (stbrungsarme) Nutzung der AuBenwohnbereiche
gewdhrleistet sein. Dies berilicksichtigt der Bebauungsplan
durch seine Festsetzungen. Die Baukdrper miissen so angeord-
net werden, daB die AuBenwohnbereiche weitestgehend vor
Larm geschiitzt liegen.

Aktive LarmschutzmaBnahmen, ‘beispielsweise in Form einer
Larmschutzwand oder eines Larmschutzwalles, werden aus
folgenden Grinden abgelehnt:

Die Neue Werner StraBe (L 507) wird auch innerhalb der
bebauten Ortslage mit relativ hohen Geschwindigkeiten befah-
ren. Ursache hierfir ist ihr guter Ausbau. Der auf ihrer
Nordseite parallel verlaufende Larmschutzwall unterstreicht
den durch den grofzigigen Ausbau entstehenden Eindruck der
Dynamik. Dieser Eindruck wlirde durch einen weiteren L&rm-
schutzwall auf der Sildseite der StraBe noch verstédrkt. Da
ein Larmschutzwall nur eine eingeschrénkte Schutzwirkung hat
- weil er die oberen Geschosse nicht vom L&rm abschirmen
kann - soll auf den Bau eines Walles verzichtet werden.

Die stddtebaulichen Orientierungswerte der DIN 18005
"Schallschutz im Stddtebau" sind aus der Sicht des Schall-
schutzes im St&dtebau erwlinschte Zielwerte, jedoch keine
Grenzwerte. Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der
stddtebaulichen Planung erforderlichen Abw&gung der Belange
als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen
zu verstehen. Die Abwdgung kann in bestimmten F&llen, bei
Uberwiegen anderer Belange - insbesondere in bebauten
Gebieten ~ zu einer entsprechenden Zurlickstellung des Schall-~
schutzes fihren. Dies bedeutet, daB die Orientierungswerte
lediglich als Anhalt dienen und daB8 von ihnen sowohl nach
oben als auch nach unten abgewichen werden kann (RunderlaS
des Ministers fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom
21.07.1988 - I A 33-16.21-2/Beriicksichtigung des Schallschut-~
zes im St8dtebau DIN 18005 Teil I, Ausgabe Mai 1987).

Zur Beurteilung der Mittelungspegel kénnen hilfsweise auch
die Aussagen der (jlngeren) 16. BImSchV (Verkehrsladrmschutz-
verordnung) herangezogen werden, die folgende Immissions-
grenzwerte in Allgemeinen Wohngebieten vorsieht:

59 4B (A) tags, 49 dB (A) nachts.
Fir die von der mafSigeblichen Larmguelle abgewandten Gebiude-

seiten darf der maBgebliche AuBenldrmpegel ohne besonderen
Nachweis um 10 dB (A) gemindert werden.

962056 /TXTVRL
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Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 70 "Hermann-Ldns-Weg".

340

Insofern werden bei den auf der Siidseite der Geb&dude gele-
genen Freibereiche die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV

beachtet.

Infolge der Entfernung und durch die Schutzwirkung der
vorgelagerten Bebauung brauchen keine weiteren SchutzmaB-
nahmen fiir die weiter von der LandstraBe abgelegenen Geb&aude
vorgesehen zu werden, die siidlich der. PlanstraBen geplant

sind.

?

8.0 UNTERSUCHUNG AUF ALTLASTEN

Aufgrund der planerischen Sorgfaltspflicht und des Abwdgungs-
gebotes in der Bauleitplanung ist die Stadt Selm verpflich-
tet, bei der Aufstellung von Bebauungspldnen Gesundheitsge-
fahren =2zu verhindern, die den =zukinftigen Bewohnern des

Gebietes aus dessen Bodenbeschaffenheit drohen kénnten.

" Das Institut fir Umweltschutz der Universitit Dortmund
(INFU) wurde daher mit der Durchfiihrung bodenhygienischer

Untersuchungen beauftragt.

Im Rahmen einer historischen Recherche hat das INFU in einem
Teilbereich (Wdldchen an der Neuen Werner Strafe) des Plange-
bietes einen Altlastenverdacht ermittelt. Der betreffende
Bereich wurde bis zum Bau der Neuen Werner StraBe als

Schrottplatz genutzt. Der nérdliche, gr&Bere Abschnitt
dieses Schrottplatzes wurde bereits im Rahmen einer Gef&hr-
dungsabschédtzung .des Bebauungsplanes Nr. 43 "Markland"

(September 1990) untersucht. Dabei wurden in den unter-
suchten Proben (Boden und Bodenluft) keine erhéhten Schad-
. stoffbelastungen festgestellt. Da auf Schrottpldtzen u.a.
auch mit kleinrdumigen Kontaminationen (ausgetretene Kfz-Be-
triebsfliissigkeiten) gerechnet werden muB, wurden vom INFU
fiir den silidlichen Schrottplatzbereich vorsorglich technische
Untersuchungen vorgeschlagen. Die Untersuchungskonzeption
war so angelegt, daB in einer ersten Stufe mit einem gerin-
gen Aufwand die notwendigen Erkenntnisse iiber die méglichen

Kontaminationspotentiale ermittelt werden konnten.

Das INFU kommt zu folgender abschlieBenden Beurteilung:

Weder bei den technischen Untersuchungen (Rammkernsondierun-
gen und Oberbodenprobenahme) noch bei einer eingehenden
Ortsbegehung ergaben sich Hinweise auf méglicherweise bela-
stete Anschittungen oder andere Auffdlligkeiten. Auch die
untersuchten Oberbodenmischproben zeigen kelne Auffalligkei-

ten bei den untersuchten Parametern.

Die vorgenommenen Untersuchungen ergeben somit keinerlei
Hinweise auf mdégliche Schadstoffbelastungen im Bereich des

.Untersuchungsgebletes

962056 /TXTVRL
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Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 70 "Hermann—Lﬁns—Wég“

LYY

M6gliche kleinrdumige Belastungen im Bereich des ehemaligen
Schrottplatzes infolge ausgelaufenen Betriebsfliissigkeiten
etc. konnen jedoch anhand des minimalen Unterschungspro-
gramms nicht vollends ausgeschlossen werden. Bei evtl.
Bauvorhaben (Baugrubenerstellung) innerhalb und am Rande des
Untersuchungsgebietes sollte daher von fachlicher Seite auf
mdgliche Auffalligkeiten, beispielsweise Olgeruch, geachtet

werden.

Der auf einen m&glichen Altlastenverdacht hin untersuchte
Bereich ist im Bebauungsplan als Immissionsschutzwald
festgesetzt. Der Wald wird von o&ffentlichen Griinflachen,
die als Spielwiese und Parkanlage genutzt werden sollen,
umschlossen. Eine Wohnbebauung ist in diesem Bereich nicht
vorgesehen. Der Empfehlung des INFU entsprechend, ist die
Altlastenverdachtsflédche im Bebauungsplan als solche gekenn-
zeichnet. Durch textliche Festsetzung wird sichergestellt,
daB bei evtl. Bodenbewegungen, die im Rahmen der Realisie~-
rung der Planung vorgenommen werden, auf moégliche Auffallig-

keiten geachtet wird.

Sollten mit Schadstoffen kontaminierte Aushubmassen anfal-
len, sind diese getrennt zu lagern und in Abh&ngigkeit der
Ergebnisse geeignete Analysen einer ordnungsgemdBen Entsor-
gung zuzufilihren. Der Nachweis der ordnungsgem&dfen Entsorgung
der kontaminierten Bodenmaterialien ist der Unteren Abfallbe-

horde des Kreises Unna zuzusenden.

9.0 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

Die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und eine mnen-
schenwiirdige Umwelt zu sichern und zu entwickeln, ist einer
der Grundsdtze der Bauleitplanung. Ziel der Planung ist es
daher, einerseits dem dringenden Bedarf an neuen Wohnungen
nachzukommen und andererseites den Eingriff in den Naturhaus-

halt moéglichst gering zu halten.

Aufgrund seiner Festsetzungen bereitet der Bebaﬁungsplan

einen Eingriff im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 4

des

" Landschaftsgesetzes NW vor. Der Bebauungsplan muB planeri-
sche Vorsorge filir eine weitestmdgliche Vermeidung von Beein-

trachtigungen und deren Ausgleich bzw. Ersatz treffen.

Um den aus den Bebauungsplan resultierenden landschaftsrecht-
lichen Eingriff beurteilen zu kénnen, wurde im Jahre 1994
vom Bliro filir Landschaftsplanung Nowak, Dortmund, ein Griin-
ordnungsplan erstellt, in dem auch der Eingriff bewertet
und bilanziert wurde. Im Zuge der Detailbearbeitung des
Bebauungsplanes wurden Anderungen am Plan erforderlich,
jedoch unter Beibehaltung seiner Grundkonzeption. Die Ein-
griffbilanzierung wurde daher hinsichtlich des Soll-Zu-

standes aktualisiert.

962056 /TXTVRL



- 14 -

Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 70 “Hermann—Lﬁns—Weg"
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Fir die Bilanzierung wurde das Bewertungsmodell der Unteren
Landschaftsbehérde des Kreises Unna angewendet. Dabei wird

der heutigen Bestandsituation der auf Grundlage des Bebau-

ungsplanes vorbereitete Eingriff gegeniiber gestellt. Um den
Eingriff bilanzieren zu kénnen, werden den vorhandenen und
geplanten Nutzungs- bzw. Biotoptypen entsprechend ihrer
der

6kologischen Bedeutung Wertfaktoren zugeordnet, die
Wertliste des o0.g. Bewertungsmodelles entnommen sind.

Die Bewertung der Ist-Situation beschfénkt sich - abweichend

vom Grunordnungsplan - auf den Teilbereich des Plangebie-

tes, der infolge der Planung eine Anderung erfahrt.

Bewertungsmodell des Kreises Unna orientiert hat.

962056 /TXTVRL

Zur
Bewertung der Fl&chen wurde auf die Beurteilungskriterien

des Griinordnungsplanes zuriickgegriffen, der sich wiederum am

AR



,"” N

3

- 15 -

Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 70 "Hermann-Loéns-Weg"

9.1 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

' Ist-Zustand der Eingriffsfliche

Lfd. Flache , ‘ Grése Wert- Listen- Biotop-
Nr. (gm) faktor Nr. wert
1. Neue Werner StraBe

(nicht bewertet) 0 0 0 0
2. vegetationsfreie, unver-

siegelte Schotterflache
(gegeniiber der Einmiindung
Eichenstr. in den Hermann-

Lons-Weqg) 170 0,1 2 17

3. bewachsener Feldweg 680 0,3 18 204
k,4., Nutzgarten u. Scherrasen,

strukturarm (div. Teil- , ' X

fl&chen) ' 5.300 0,3 14 1.590
5. ‘Hausgarten mit Obst- -

gehdlzen, struktur-

reich 420 : 0,4 22 168
6. Baumschule (2 Teil-

fl&chen) 1.100 - 0,3 7 330
7. Acker, intensiv ge-

nutzt 10.740 0,3 13 3.222
8. Fettweide, artenarm \

und itbernutzt (-0,1) 7.780 0,4 28 3.112
9. Grinland, maBig ge-

nutzt (+0,05) 9.500 0,55 28 5.225
10. Grinlandbrache (+0,05) 9.900 0,55 29 5.445
11. Geblisch aus Zierge-

hoélzen (Lage:Hermann-

Lons-Weg) 110 0,5 30 55
12. Gartenbrachen 1.300 0,4 23 520

Summe : | 47.000 | 19.888

Gesamtbiotopwert Ist-Zustand 19.888

962056 /TXTVRL
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Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 70 "Hermann-Loéns-Weg"
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Soll-Zustand

Lfd. Biotop/Nutzungstyp GroBe Wert- Listen Biotop-
Nr. (gm) faktor Nr. wert
1. Netto-Bauland 32.000 - - -
1.1 bei GRZ = 0,4 dirfen
bebaut bzw. versiegelt
werden (mit anschl.
Versickerung) 12.800 0,1 2 1.280
1.2 Hausgdrten, struktur- :
reich _ 19.200 0,4 22 7.680
2. Offenl. Griinfl&ache
2.1 Flachen zur Rilickhaltung/
Versickerung des Ober-
fladchenwassers, naturnah
gestaltet, wechsel- .
feucht . 2.400 0,8 41/42 1.920
2.2 Parkanlage, naturnah
gestaltet, mit inte-
grierten Spielbereichen .
und Versickerungsmulde 4.700 0,41 31 1.880
3. Private Griinfldchen-
Hausgarten (im BPlan
férmlich festgesetzt) 2.700 0,4 22 1.080
4. Offentl. Verkehrs-
flache (StraBen/Wege)
mit anschl. Ver-
sickerung 5.200 0,1 2 520
5. Anlage von priv. ‘ :
Hecken/Griinstreifen 2.000 0,4
: (0,8)=> 34 800
6. Einzelbdume im Bereich
: der Planstrafien,
Anzahl: 5027;
. Wirkungsbereich: 50 gqm 2.500 0,4
(0,8)=? 40 1.000
Summe : ’ 47.000 16.160
Gesamtbiotopwert Soll-Zustand: 16.160
*’Die in die naturnah gestaltete Grinfldche integrierten
Spielbereiche fiihren - wegen ihrer intensiven Nutzung - zu einer

Abwertung; daher wird ein mittlerer Wertfaktor von 0,4 angesetzt.

geregelt.

962056 /TXTVRL
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Entwurfsbegrﬁndung zum Bebauungsplan Nr. 70 "Hermann-Léns-Weg"

9.2 Okologisch wirksame Festsétzungen

Der Bebauungsplan sieht férmlich festgesetzte &ffentliche und
private Grinflache in einer GesamtgroBe von ca. 7.100 gm vor.
Ferner sind weitere Fl&chen mit einem Pflanzgebot belegt, auf
denen in erster Linie Hecken angelegt werden sollen. Hecken
wurden dort zwingend durch Planzeichen festgesetzt, wo sie zur
Gliederung und Gestaltung des Baugebietes erforderlich sind
und ferner die notwendige, fir die t&gliche Praxis geforderte
Flexibilitdt des Planes nlcht beelntrachtlgen

Die landschaftsrechtlichen Festsetzungen werden unter Zlffer 9
der textlichen Festsetzungen geregelt. Sie betreffen

* die Anlage von Hecken/Ausgestaltung von Pflanzstreifen,

* 'MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur- und Landschaft, die sich auf die Ausgestaltung der
6ffentlichen Griinfldchen beziehen,

* den weitestgehenden Erhalt der strukturreichen Garten im
Bereich der vorhandenen Bebauung an der Werner StraRe,

Auch die Gestaltungs?orschriften. gem. § 86 Abs. 4 BauO NW,
die als textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenom—
men wurden, haben tlw. landschaftspflegerlschen Inhalt:

* Eingriinung der Stellfl&chen fiir Millboxen,
* Minimierung der Zufahrtsfiéchen zu Carports und Stellpldtzen,
* wasserdurchlassige Oberflachenbefestlgung dieser Zufahrten und
Stellfladchen,
% Baumpflanzungen im Bereich der Stellpléitze,
* Eingrinung der Stellfldchen fir Carports'und Garagen.

Okologisch positiv wirkt sich auBerdem die Speicherung, Samm-
lung und Versickerung des Oberfldchenwassers aus, die nicht
durch Festsetzung im Bebauungsplan sondern in dem 6ffentlich-
rechtlichen Erschliefungsvertrag geregelt wird und dadurch
ebenfalls Verbindlichkeit erhédlt.

9.3 Abwdgung des Eingriffes
Die Bilanzierung ergibt ein Defizit von rd. 3.700 Punkten.
Bei einer Begrinung der Neuen Werner StraBé, wie sie im Bebau-
ungsplan dargestellt ist, kann durch die Endsiegelung im
- Bereich der Baumscheiben und die Neupflanzung von

ca. 100 Bdumen das Defizit nahezu ausgeglichen werden.

1 962056 /TXTVRL
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Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 70 "Hermann-Léns-Weg"

(Wirkungsbereich der Biume ca. 50 m2 x 100 x 0,8 = Biotopwert
von 4.000 Punkten)

Eine weitere Kompensation kann zus&tzlich durch Fassadenbegrii-
nungen erreicht werden, die noch nicht bewertet werden koénnen,

- da die begriinte Flache zur Zeit nicht quantifizierbar ist.

Ein vollst&ndiger Ausgleich bzw. Ersatz kann innerhalb des
Plangebietes vorerst nicht erreicht werden. Zus&tzliche MaB-

~nahmen im AuBenbereich kébnnten rein rechnerisch eine voll-

standige Kompensation herbeifiihren, wiirden jedoch den benach-
barten Landschaftsraum, der bereits mit natiirlichen Land-
schaftselementen reich und vielfiltig ausgestattet ist, weiter
anreichern.

Sinnvoller erscheint es aber, méglichst am Ort des Eingriffes
auf Verbesserungen hinzuwirken. Hierzu dient die Gesamtheit

der im Bebauungsplan enthaltenen landschaftspflegerischen

Festsetzungen sowie die durch den ErschlieBungsvertrag ge-
regelte Versickerung des Oberfldchenwassers und auch die von
den privaten Bauherren zu erwartenden 6kologischen MaBnahmen,
die auf freiwilliger Basis durchgefiihrt werden.

Letztlich wird die Summe aller Einzelmafnahmen zwar nicht zu
einem vollstdndigen Ausgleich des - Eingriffes fithren. Das
Zusammenwirken aller Faktoren kann jedoch dazu beitragen, die
6kologischen Verhdltnisse in diesem Bereich des Stadtgebietes
insgesamt nicht zu verschlechtern.

Durch . die Bebauung der innerhalb des besiedelten Stadtberei-
ches gelegene Freifldche wird die Inanspruchnahme von Frei-
raum am Stadtrand vermieden. '

10.0 VERKEHRLICHE ERSCHLIEBUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die iiberdrtliche L 507
an und verfiligt daher iiber glinstige &uBere ErschlieBungsvoraus-
setzungen.

Der westliche Teil des Baugebietes wird durch eine wvon der
Breiten StraBe abzweigende StichstraBe erschlossen. Den &st-
lichen Teil durchzieht eine weitere ErschlieBungsstraBe, die
vom Hermann-Lons-Weg (gegeniiber der Einmlindung EichenstraBe)
bis zum geplanten Kreisverkehr (Werner StraBe/Neue Werner
StraBe) reicht. Wegen der ungiinstigen Sichtverhdltnisse ist
ein AnschluBf8 der von Siuden heranfiihrenden PlanstraBe problema-
tisch.

Durch einen Kreisverkehr kann die Situation entschiarft und
zusdtzlich die Geschwindigkeit, vor allem des stadteinwidrts
flieBenden Verkehrs, gesenkt werden. Der Bau des Kreisverkehrs-
platzes wird jedoch nicht kurzfristig erfolgen kénnen, da
weder der Baulasttrdger der LandstraBe noch die Stadt Selm

962056 /TXTVRL
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hierfir zur Zeit iber Mittel verfiigen. Der Knotenpunkt wird
daher vorerst als StraBenkreuzung ausgebildet. Ziel der Stadt
ist es jedoch, mittelfristig die im Bebauungsplan darge-
stellten LOsungen zu verwirklichen.

Dies gilt auch fiir die Begriinung der LandstraBe sowie den
Einbau von Querungshilfen, die eine fuBl&ufigen Verbindung zu
den nérdlich gelegenen Sledlungsberelchen schaffen.

Die PlanstraBen innerhalb des Plangebietes werden als Mischver-
kehrsfldchen hergestellt. Um ein geringeres Geschwindigkeits-
niveau auch innerhalb der Wohnquartiere zu erhalten und da-
durch die Sicherheit auf den WohnstraBen zu erhdhen, werden
durchgehend, geradlinig verlaufende StraBSen vermieden. Durch
den vielfach abgewinkelten StraBenverlauf sollen kleinere,
~Uberschaubare Nachbarschaften gebildet werden, die auch der
Identifikation der Bewohner mit ihrer unmittelbaren Umgebung
dienen.

An der Einmindung der Planstrafie C in die L 507 werden Sicht-

felder festgesetzt, die zumindest eine ausreichende Anfahr-

sicht gewdhrleisten. Die Anfahrsicht gestattet Kraftfahrern,

die mit einem Augabstand von 3 m vom Fahrbahnrand der iiber-

geordneten StraBe warten, mit einer zumutbaren Behinderung
bevorrechtigter Kraftfahrer aus dem Stand in die iibergeordnete
~ StraBen einfahren zu kénnen.

Soweit die Sichtfelder innerhalb privater Fl&achen liegen, gilt
~aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes hierfiir eine
Nutzungsbeschrdnkung dahingehend, daf bauliche Anlagen, Stell-
platze und Garagen sowie Nebenanlagen sowie jegliche sonstige
Nutzung tiber 0,8 m Hohe, bezogen auf Fahrbahnoberkante, unzu-
lassig ist.

Innerhalb des Plangebietes ist die Regelung "Rechts vor Links"
vorgesehen. An den Knotenpunkten der PlanstraBen sind in
Abhé&ngigkeit wvon der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit wvon
30 km/h notwendigen Sichtverhdltnisse auch ohne Nachweis
gegeben.

11.0 VER- UND ENTSORGUNG DES PLANGEBIETES

11.1 Gas, Wasser, Strom, Telekommunikation
Die Trinkwasser, Gas- und Stromversorgung erfolgt durch die zu
erweiternden Netze der Versorgungstrager Gleiches gilt fiir
die Anlagen der Telekommunikation.

11.2 Infrastruktur
Infrastrukture1nr1chtungen und Einkaufsméglichkeiten sind
sowohl entlang der KreisstraBe im Zentrumsbereich als auch

nérdlich des Plangebietes im Bereich des Nebenszentrums Ludge-

962056 /TXTVRL



Uy

- 20 -

Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr.‘70 "Hermann—Lﬁns—Weg"

‘ristraBe vorhanden. Beide Zentren kénnen auch zu FuB bzw. mit
dem Fahrrad in wenigen Minuten erreicht werden.
/

11.3 OPNV-AnschluB

Auf der, in einer Entfernung von etwa 300 m zum Plangebiet
gelegenen KreisstraBe (B 236) verkehrt die Linie 530 . des
Regionalverkehrs Minsterland. Der Bus verbindet das Plange-
biet mit den Selmer Ortsteilen und den Nachbarstidten Liinen
und Olfen. Der néachstgelegene Haltepunkt der DB-Linie
Dortmund-Gronau befindet sich in " Selm-Beifang, westlich des
Bebauungsplangebietes, in einer Entfernung von etwa 1.300 m.
In den Spitzenstunden besteht stiindlich die Méglichkeit, die
Stéddte Linen und Dortmund zu erreichen.

11.4 Entwdsserung

Die Entwédsserung erfolgt im Trennsystem auf der Grundlage
eines Konzeptes, das vom Ingenieur-Biiro Wilm Bécker aus Essen
entwickelt wurde. :

Wegen der tlw. ungilinstigen Versickerungsbedingungen im Plange-
biet ist eine Kombination von Regenwasserver-
sickerung/Regenwasserriickhaltung und Regenwasserableitung
vorgesehen. Das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser
wird - ggfs. nach Zwischenschaltung einer privaten Zisterne
Zur Regenwassernutzung oder, soweit die Bodenverhidltnisse es
zulassen, eines Sickerschachtes - den innerhalb der o&6ffent-
lichen Fl&chen befindlichen Mulden bzw. Rigolen zugefiihrt. Die
Mulden sind so dimensioniert, daB8 das Regenwasser dort gesam-
melt wird und langsam durch eine Bodenpassage infiltrieren
kann und durch physikalische, chemische und biologische
Prozesse 1in der belebten Bodenschicht einer Reinigungslei-
stung unterzogen wird. ‘ ‘

Die Mulden haben AnschluB8 an die im StraBenbereich befind-
lichen Rigolen, die aus einem Fiillmaterial mit hohem Porenvolu-
menanteil bestehen. Das Wasser wird dort gespeichert und kann
in Abhé&ngigkeit von den O6rtlichen Bodenverhdltnissen in den
Untergrund versickern.

Bei Uberschreiten der Versickerungskapazitdt wird das iiber-
schiissige Wasser Kkontrolliert tiber ein Drédnrohr der né&chsten
Rigole =zugefihrt wund gelangt letztlich in den stadtischen
Regenwasserkanal. In Teilbereichen des Plangebietes kann das
Regenwasser nicht in einer Mulde gespeichert werden, sondern
muf3 direkt der Rigole zugeleitet werden.

‘Das anfallende Schmutzwasser wird tUber neu zu verlegende

Kandle den Hauptsammelleitungen in der Breiten Strafle bzw. dem
Hermann-L&6ns-Weg zugefiihrt.
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12.0 BODENORDNENDE MABSNAHMEN

Der Zuschnitt der Grundstiicke und die derzeitigen Besitzver-
hdltnisse machen zur Durchfiihrung der Planung und zur Verwirk-
lichung ihrer Zielsetzungen eine Neugestaltung der Grundstucke
erforderllch

Die Neuordnung wird auf privater Basis angestrebt. Zusdtzlich
wurden jedoch bodenordnende MaBnahmen gem. § 46 BauGB angeord-
net.

13.0 DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFLEGE

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan werden
die fir die Denkmal- und Bodendenkmalpflege zustdndigen Fachbe-
hoérden beteiligt.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind keine
‘Denkmdler vorhanden.

Der Bebauungsplan enthdlt einen Hinweis, der sich auf Boden-
denkmdler bezieht. Aufgrund der hier bestehenden Lage im
mittelalterlichen Siedlungsbereich kénnen Dbei Erdarbeiten
Bodenfunde entdeckt werden. Der Hinweis soll bei der Realisie-
rung der Planung Beriicksichtigung finden, damit evtl. auftre-
tende Bodenfunde gesichert werden kénnen.

14.0 FLACHENBILANZ

Das Plangebiet hat eine GesamtgréBe von ca. 8,32 ha. Darin
sind vorhandene StrafBenfldchen mit ca. 1,54 ha, bereits be-
baute Flachen mit 1,79 ha sowie das vorhandene Waldstilick an
der Neuen Werner Strafe mit 0,29 ha enthalten.

Die Fliche des neu zu erschlieBenden Brutto-Baulandes betragt
ca. 4,70 ha, die sich wie folgt aufgliedert:

- Netto-Bauland ca. 3,47 ha

- StraBen- und Wege ca. 0,52 ha
- ~ Grinanlagen (Kompensationsfldche, o ,
Mulden/Rigolen, Parkanlage/Spielwiese) ca. 0,71 ha

15.0 WOHNBILANZ

Aufgrund des im Bebauungsplan dargestellten Bebauungsvor-
schlages konnen etwa 144 Wohnelnhelten entstehen, die sich wie
folgt verteilen:

- 60 WE in 10 Mehrfamilienhdusern

- 37 WE in 25 freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern
- 47 WE in 47 Doppelhdausern/Hausgruppen.
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Entwurfsbegrﬁndung zum Bebauungsplan Nr. 70 "Hermann-Léns-Weg"

Anstelle der Mehrfamilienh&user kénnen auch 2 1/2-geschossige
Ein- und Zweifamilienh8user als freistehende Einzelhduser oder
in Form von Doppelhdusern oder Hausgruppen errichtet werden.

Bei einer angenommenen Belegungéziffer von 3 Personen je
Wohneinheit wird mit Realisierung der Planung neuer Wohnraum
fiir ca. 432 Bewohner geschaffen.

16.0 REALISIERUNG DER PLANUNG

Zur Realisierung der Planung wird die Stadt Selm einen Er-
schlieBungsvertrag abschlieBen. Die aufgrund einer Kostenschit-
zung ermittelten ErschlieBungskosten in Héhe von ca. 1 Mio.DM
werden auf die erschlossenen Baugrundstiicke umgelegt.

17.0 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Fiir das Bebauungsplangebiet gelten textliche Festsetzungen
nach § 9 BauGB, die aus dem Bebauungsplan zu entnehmen sind.
Sie sind erforderlich, um tiiber die zeichnerischen Festset-
zungen hinausgehende Regelungen zur Nutzung der Grundstiicke

zu formulieren. Ferner haben sie tlw. stadtgestalterische
Inhalte.
Die textlichen Festsetzungen betreffeny.die Héhe baulicher

Anlagen, Ausnahmeregelungen zur Uberschreitung der Baugrenzen,
Regelungen zu L&rmschutzmaBnahmen und die Zul&ssigkeit von

- Nebenanlagen. Ferner enthdlt der Bebauungsplan landschaftspfle-
gerische Festsetzungen, die aus dem Griinordnungsplan abge-
leitet sind. Das Erfordernis der Festsetzungen wird auch an
anderer Stelle in dieser Begriindung. dargelegt.

 Weitere textliche Festsetzungen sind als Gestaltungsvorschrif-
ten gem. § 9 in Verbindung mit § 86 Abs. 4 BauO NW vorgesehen.
Die Gestaltungsvorschriften lassen eine groBe Vielfalt in der
duBeren Erscheinung der Gebdude zu. Sie - beziehen sich auf
ihre bestimmenden und augenfdlligen Merkmale und regeln auch
die Gestaltung des Gebdudeumfeldes.

Durch die Vorschriften 2zur Gestaltung der Stellpl&tze, Car-
ports und Garagen werden die Nebengebdude zu kleinen Einheiten
zusammengefaBt und so in die Gesamtanlage besser eingebunden.

Dachgauben und Dacheinschnitte werden durch die Gestaltungsvor-
schriften auf max. Abmessungen begrenzt, um ein ausgewogenes
Verh&ltnis der Geb&udeproportionen zu den Dachaufbauten bzw.
Dacheinschnitten zu gewdhrleisten.

Trotz der vielfaltigen Gestaltungsmoglichkeiten soll, unter
Vermeidung von Uniformit&t, ein méglichst weitgehendes MaB an
Geschlossenheit und Harmonie :'im StraBenbild erreicht werden,
die -~ vorwiegend unbewuBt - einen positiven Gesamteindruck
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erzeugen. Insbesondere durch die Dachform und die Dachneigung,
die Firstrichtung und die AuBenwandgestaltung kann das &uBere
Erscheinungsbild der Geb&ude aufeinander abgestimmt werden.

Diese verbindlichen gestalterischen Bestimmungen werden aus
stddtebaulichen Griinden als notwendig und angemessen und auch
als den Bauherren zumutbar angesehen.

'18.0 NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN UND HINWEISE

Der - Bebauungsplan enthilt in Erganzung seiner rechtsverbind-
lichen Festsetzungen nachrichtliche Darstellungen und Hinweise
in zeichnerischer und textlicher Form. Die nachrichtlichen
Darstellungen, wie beispielsweise die der geplanten Gebidude
und der Grundsticksgrenzen dienen der Verstidndlichkeit und
"Lesbarkeit" des Planes.

Mit den textlichen Hlnwelsen wird auf unmittelbar geltende
andere Rechtsvorschriften verwiesen, die in erster Linie im
Zuge der Realisierung der Planung beachtet werden miissen.

19.0 ABWAGUNG DER ANREGUNGEN UND BEDENKEN

Wdhrend der o&6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes wurden .
Anregungen und Bedenken vorgetragen.

Der Stadtrat hat sich hiermit auseinandergesetzt. Das Ergebnis
der Abwdgung aller Belange wird in dieser Satzungsbegriindung
dargelegt. Aus der beigefiligten Anlage sind die vorgetragenen

Anregungen und Bedenken, die Stellungnahme der Stadtverwaltung
und der BeschluB des Stadtrates ersichtlich.

Selm, den 18.09.1997

S R
B ~ d\/\/\/k
Vaerst Y
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zur Satzungsbegriindung vom 18.09.1997 zum Bebauungsplan Nr. 70
"HERMANN-LONS-WEG" ‘

Der Bau- und PlanungsausschuB hat in seiner Sitzung am 09.01.1997
die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 70 "Hermann-Loéns-
Weg" beschlossen

Der Planbereich umfafit - grob begrenzt -~ die Freifldchen zwischen
der Neuen Werner StraBe und der Bebauung am Hermann-Lons- Weg, bzw.
an der Emanuelstrafle und Josefstrafe.

Die 6ffentliche Auslégung wurde in der Zeit vom 17.03.1997 bis zum
19.04.1997 durchgefiihrt.

Von den 43 angeschriebenen Tréagern o6ffentlicher Belange haben 19
eine Riickmeldung abgegeben, von denen 14 zur Planung weder An-
regungen noch Bedenken mitgeteilt haben: ’

Anregungen und Bedenken haben folgende Trager offentllcher Belange
vorgetragen:

1. Deutsche Telekom AG, Niederlassung Miinster, 07.03.1997

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sow1e die
Koordinierung mit <dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der
anderen Leitungstrédger ist es notwendig, daB Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich unserer Niederlas-
sung Minster, BIN 64 (Be21rksburozugangsnetz) Lidinghausen,
Rohrkamp 26, 59348 Lidinghausen, Tel.: 02591/260, so frih wie
mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich ange-
zeigt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Anregung der Deutschen Telekom kann dahingehend nachgekom-
men werden, dafl die Niederlassung in Milinster so frih wie
méglich {iber den Baubeginn der ErschlieBungsmafnahmen unter-
richtet wird. Die von der Telekom gewiinschte Frist zur Unter-
richtung von 6 Monaten kann erfahrungsgemaB jedoch nicht immer
eingehalten werden.

Beschluivorschlag:

Der Anregung der Deutschen Telekom AG vom 07.03.1997 wird

dahingehend stattgegeben, daB sie so frih wie mdglich uber den

Beginn der ErschliefungsmaBnahmen unterrichtet wird.
2. VEW Energie ARG, Bezirksdirektion Miinster, 10.04.1997

Die VEW bittet, die im Bereich der Neuen Werner Strafle vorhan-
denen 10 kV-Kabel nachrichtlich in den Planunterlagen darzu-
stellen und die Trassen - soweit diese nicht durch den Strom-
konzessionsvertrag bereits abgesichert sind - mit einem Lei-
tungsrecht zu belegen.
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Es ist vorgesehen, die Versorgung der geplanten Bebauung mit
elektrischer Energie iiber die im sidlichen Teil bereits vorhan-
dene und ausgewiesene Trafostation und zus&tzlich iiber eine
auBerhalb des Plangebietes bestehende Station vorzunehmen. Aus
diesem Grund bittet die VEW, die Trasse zwischen dem Ende der
~PlanstraBe E und dem Hermann-LOdns-Weg auf der gesamten Lé&nge
mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der VEW Energie AG auszuwei-
sen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Anregung der VEW, die,Vthandenen 10 kV-Kabel im Bereich
der Neuen Werner StraBe nachrichtlich in den. Bebauungsplan
aufzunehmen, kann gefolgt’ werden. Die Kabel, die auf der
Sidseite der StraBe liegen, wurden gréBtenteils innerhalb
privater Grundstlicke verlegt. In den Bebauungsplan kéonnte zwar
~zur Absicherung der Kabel die Festsetzung Leitungsrecht aufge-
nommen werden, mit der Folge, daB die von dieser neuen Festset-
zung betroffenen privaten Grundeigentiimer und Trdger o6ffent-
licher Belange erneut beteiligt werden miBSten.

Andererseits begriindet diese Festsetzung im Bebauungsplan noch
kein Leitungsrecht. Ein . Leitungsrecht kann nur in 'Verhand-'
lungen mit den jeweiligen privaten Eigentiimern durch grundbuch-
liche Eintragung eingerdumt werden. Insofern kann auf die
Aufnahme einer solchen Festsetzung in den Bebauungsplan ver-
zichtet werden.

Im Prinzip die gleiche Problematik betrifft der Wunsch der
VEW, zwischen dem Ende der PlanstrafBe E und dem Hermann-Léns-
Weg ein Leitungsrecht eintragen 2zu 1lassen. Auch hier wéaren
ausschlieBlich private Grundstiicke betroffen, zudem tlw.
‘Grundstiicke, die keinerlei Vorteil von der vorliegenden Pla-
nung dgenieflen. Es ist daher anzunehmen, daf die betroffenen
Grundeigentiimer kein Interesse an der Belastung ihrer Grund-
stlicke mit einem Leitungsrecht und der anschlieBenden Kabelver-
legung- haben. Der VEW kann nur empfohlen werden, durch Verhand-
lungen mit den Eigentiimern die Eintragung eines Leitungsrech-
tes zu erreichen.

Beschluvorschlag:

Den Anregungen der VEW Energie AG, Bezirksdirektion Minster,
vom 10.04.1997, die im Bereich der Neuen Werner StraBe vorhan-
denen 10 kV-Kabel nachrichtlich in den Bebauungsplan aufzu-
nehmen, wird stattgegeben.

Die Festsetzung von Leitungsrechten auf den privaten Fl&chen
eribrigt sich, weil die Festsetzung eines Leitungsrechtes im
Bebauungsplan noch kein tatsdchliches Recht begriindet, sondern
nur durch Verhandlungen mit den jeweiligen Eigentiimern er-
reicht werden kann. '
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Freiwillige Feuerwehr der Stadt Selm, 29.04.1997

Bedenken gegen die Festsetzungen érgeben sich aus der Sicht
der Feuerwehr insofern, als daf die westlich gelegene, aus
4 Einheiten bestehende Geb&dudekette derart weite Abstédnde zum
O6ffentlichen Verkehrsraum aufweist, daf eine Erreichbarkeit
mit der Feuerwehrdrehleiter nicht mdglich ist.

Die Feuerwehr schldgt vor, bei der Ausstellung der entsprechen-
den Baugenehmigungen durch Auflagen sicherzustellen, daB in

der flr Stellplétze, Garagen und Carports vorgesehenen
Fldche ausreichend Stellméglichkeiten fiir Einsatzfahrzeuge
der Feuerwehr - - insbesondere der Drehleiter - vorgesehen
werden. ,

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anregung der Feuerwehr betrifft die Hauszeile, die in
Verldngerung des bereits an der Ecke Neue Werner StraBe/Breite
StraBe befindlichen Mehrfamilienhauses entstehen soll. Die
Hauser wurden von der PlanstraBe A abgertickt, um die Freiberei-

che der Wohnungen wie Balkone, TerrasSen oder die Spielmdglich-

keiten fir Kleinkinder auf der Sonnenseite der Hduser anzu-
ordnen. ' ‘

§ 5 der Bauordnung (Zugdnge und Zufahrten auf den Grund-
stiicken) regelt die Beschaffenheit wund Dimensionierung der
Rettungswege fiir Feuerwehrfahrzeuge. und ist bei der Gebdudepla-
nung zu beachten. ‘ ' ' :

BeschluBvorschlag

Den Anregungen und Bedenken der Freiwilligen Feuerwehr der
Stadt Selm vom 29.04.1997 wird dahingehend stattgegeben, das
im Zuge der Geb&dudeplanung der § 5 der Bauordnung entsprechend
beriicksichtigt werden muf3.

Kreis Unna, 06.05J1997

Nach Prifung der Unterlagen bestehen aus gesundheitlicher
Sicht Bedenken gegen die Durchfihrung des Planungsvorhabens in’
der vorliegenden Form.:

Hinsichtlich des Schallschutzes wurde der Bebauungsplan
gegeniiber dem Beteiligungsverfahren der Tréger oOffentlicher
Belange insoweit geé&ndert, daB auf die =zuvor geplante Er-
richtung von Larmschutzwé&llen verzichtet werden soll. In der
Begrindung zum Bebauungsplan wird dargestellt, daB nach einer
GroBabschdtzung die Orientierungswerte der DIN 18005 "Schall-
schutz im Stadtebau"” tags und nachts um 9 dB (A) fir ein
Allgemeines Wohngebiet Uberschritten werden.
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Durch die vorgesehene Anderung wird aus gesundheitlicher Sicht
eine Verschlechterung der Immissiongsituation bewirkt. Richtpe-
geliiberschreitungen sind nachts aus gesundheitlichexr Sicht
besonders kritisch zu beurteilen. Nach dem Beiblatt. zu der
DIN 18005 Teil 1, Mai 1987, 'ist bei Beurteilungspegeln iiber
45 dB (A) bei nur tlw. gedffneten Fenstern ungestdrter Schlag
hdufig nicht mehr méglich.

Aus amtsdrztlicher Sicht erfordert die. Ausweisung eines Wohn-
gebietes innerhalb dieses vorbelasteten Bereiches technische
und bauliche MaBnahmen, die gesunde Wohnverhdltnisse nur in
unzureichendem MaBe ermbglichen. So 'ist z.B. der Einbau von
schallgeda@mpften Dauerliftungen aus gesundheitlicher Sicht
kein Ersatz fir das Offnen von Fenstern. ‘ :

Es wurde aufgrund der gednderten Planung kein aktuelles l&rm-
schutztechnisches Gutachten erstellt, sondern 1lediglich eine
Grobabschdtzung der Immissionssituation. Aufgrund der Bedeu-
tung der Anderung des Bebauungsplanes, in dem nunmehr kein
La&rmschutzwall, sondern lediglich passiveg Schallschutz vorge-
sehen wird, hdlt der Kreis Unna e1ne gutachterliche Uber-
priifung der tatsdchlichen Imm1551onss1tuat10n und elner Pro-
gnose filir erforderlich.

4.2 Auf Seite 11 der Entwurfsbegriindung wird dargestellt, daB die

' Werner StraBe wegen 1ihres verkehrsgerechten Ausbaues mit
relativ hoher Geschwindigkeit befahren wird. Um den motorisier-
ten Verkehrsteilnehmern bewuBt werden zu lassen, daB sie sich
innerhalb des bebauten Bereiches befinden und dementsprechend
ihre Geschwindigkéit anpassen miissen, sollen die geplanten
Wohnhduser gut sichtbar sein und so mdglichst wirksam, d.h.,
das Fahrverhalten beeinflussend wahrgenommen werden kénnen.

Dies bedeutet jedoch, daB die Abstdnde der Wohnhduser und
damit auch die Grundstiicksfldchen 2zu der vorhandenen Strafe
verringert und fir geschwindigkeitsbeeinflussende MaBnahmen
verwendet werden sollen.

. Diese Argumentation kann als Abwagung der gesundheitlichen
Folgen filr die in diesen geplanten Wohnhdusern lebenden Men-
schen und der beabsichtigten Zielsetzung nicht geteilt werden.
Die beabsichtigte Zielsetzung ist nach modernen verkehrswissen-
schaftlichen Ge51chtspunkten auch durch andere MafBnahmen zu
erreichen.

4.3 Des weiteren wird im Rahmen der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung dargelegt, daf ein mathematisches Kompensations-
defizit - trotsz zahlreicher Okologisch wirksamer
Festsetzungen - in HOhe wvon rd. 3.700 Punkten verbleibt. Es
wird ihrerseits darauf verwiesen, daB weitergehende Minde-

rungs- und  AusgleichsmaBnahmen (wie =z.B. Baumpflanzungen,
Fassadenbegriinungen) noch nicht in die Berechnung eingeflossen
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sind, da diese MaBnahmen zum jetzigen Zeltpunkt noch .nlcht

quantifizierbar s1nd N
Konkret werden in der Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan die
Neupflanzung von rd. 100 heimischen Laubbdumen (Einzelb&umen)
im Plangebiet angesprochen, wodurch das Komensationsdefizit
entfallen wirde. In dieser Hinsicht kann das Vorbringen von
Bedenken dann unterbleiben, wenn diesbeziiglich konkrete zeich-
nerische Festsetzungen erfolgen. Sofern dies nicht mdglich

'ist, sind andere geeignete KompensationsmaBnahmen planerisch

festzusetzen

Der aufgrund der vorhandenen Bodenverh&dltnisse vorgesehenen
Mogllchkelt zur Niederschlagswasserentsorgung dieses Baugebie-
tes Uber ‘'ein kombiniertes Regenwasserversickerungs- und -
-rickhaltesystem mit Ableltung stimme ich grunsatzllch AV

Vor Rea11s1erung der ErschlleBung des Baugebietes ist jedoch
bei mir von der Stadt Selm ein detaillierter Antrag zur
Elnleltung von Niederschlagswasser in das Grundwasser gem. § .7

\

‘Stellungnahme der Verwaltung

Zusammenfassend dargestellt fordert der . Kreis Unna hin-
sichtlich des Larms in erster Linie : -

- ein welteres, akutallslerendes Schallgutachten und

- die Beibehaltung des. Larmschutzwalles und des urspriing-
lich vorgesehenen Abstandes zwischen der L&rmquelle und
der neuen thnbebauung

Der Gutachter hat Seinerzeit' sowochl die freie Schallaus-
breitung (ohne Wall) als auch die Schallausbreitung unter
Berilicksichtigung eines Walles bzw. einer Wand untersucht, so
daB auch Erkenntnisse filir die freie Schallausbreitung vorlle—,

gen. Eine Aktualisierung des Gutachtens h&tte lediglich den
Sinn, die Angaben hinsichtlich des prognostizierten Verkehrs-
aufkommens 2zu iberprifen. Hierzu bietet sich jedoch das

vereinfachte Ermittlungsverfahren der DIN 18005 "Schallschutz
im Stddtebau" an, das Zwar nur Sch&tzwerte liefert, die jedoch
fir die Beurteilung und Abwidgung ausreichend sichere Angaben
darstellen. Diese Erfahrung wurde erst kiirzlich im Rahmen der
Aktualisierung des Schallgutachtens fiir das Baugebiet Kreutz~
kampswiese in Cappenberg bestadtigt.

Die Prognose des Verkehrsaufkommens fiir das Jahr 2010 geht von
9.752 Kfz/24 h aus, wdhrend bei Erstellung des Schallgutachtens

durch das Institut fir Umweltmeftechnik 5.211 Kfz/24 h zugrun-

de gelegt wurden.
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Im Vergleich der beiden Angaben zur Verkehrsstdrke muB beriick-
sichtigt werden, daB die Verdoppelung des Verkehrsaufkommens
nicht gleichzusetzen ist mit eineér Verdoppelung des daraus
resultierenden Lé&rms. Eine Verdoppelung der Verkehrsmenge
bewirkt - nach allgemeinwissenschaftlichen Erkenntnissen -
eine Zunahme des feststellbaren Larmpegels um etwa 3 dB (A).

Es muB unterschieden werden nach dem objektiv feststellbaren,
berechneten Larmpegel wund dem subjektiv empfundenen L&rm. Die
~Differenz der L&rmpegel von O bis 1 dB (A) erzeugt keine
spirbare - subjektive Wirkung. Erst bei einem Pegelunterschied
von 2 bis 3 dB (A) ist hinsichtlich der empfundenen Laut-
stérke eine gerade spilirbare subjektive Wirkung zu verzeichnen
(TUV Rheinland, Sicherheit und Umweltschutz GmbH).

Unabhdngig von den zuvor gemachten Ausfiihrungen ist unbestreit-
bar, daB8 im Nahbereich der neuen Werner StraBe Larmpegel
anzutreffen sind, die die schalltechnischen staddtebaulichen
Orientierungswerte der DIN 18005 um ca. 9 dB (A) uberschreiten.

Die Kommission der Europdischen Gemeinschaft hatte Anfang
dieses Jahres ein Grilinbuch iliber die kiinftige Lédrmschutzpolitik
vorgelegt. Darin wird ausgefiihrt, daB tagsiiber ein ununterbro-
chener verkehrsbedingter L&rmpegel in einer H8he von 65 d B
(A) als "allgemein akzeptabler Grenzwert" angesehen wird.
Gleichwohl werden L&rmpegel von 55 bis 65 dB (A) tagsiiber wvon
den betroffenen Biirgern als erhebliche Bel&stigung empfunden.

Zur Probleml8sung bieten sich folgende Vorgehensweisen an:

1. Aktiver Schutz durch Abriicken bzw. Fernbleiben von der
Larmguelle.

Das Dbedeutet, daB auf den gréften Teil der neuen Hiuser
verzichtet werden = miiBte, weil Neubauten erst in einem-
Abstand von etwa 120 m 2zur Werner .StraBe errichtet
werden dlrften. i

2. Aktiver Schutz durch Errichtung eines Larmschutzwalles
bzw. einer Wand.
Ein Wall bzw. eine Wand hat nur eingeschridnkte Schutzwir-
kung, weil zwar das ErdgeschoB und die Freibereiche
geschitzt werden koénnen, fir das 2. ObergeschoB und das
Dachgescho8 jedoch nur passiver L&rmschutz geboten
werden kann. Aus stadtebaulichen Griinden wurde im
vorliegenden Fall auf einen Wall oder eine Wand verzich-
tet, weil zum einen die Sichtbeziehung von der hoch-
gelegenen Werner StraBe iber Teile des Ortsteils Bei-
fangs unterbunden wirde und zum anderen weil eine paral-
lel zur StraBe verlaufende L&rmschutzanlage die Linien-
~fihrung der gut ausgebauten LandstraBfe unterstiitzen und
somit zu einem schnellen Fahren verleiten wiirde.
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3. _Passiver Schallschutz

Das Prinzip des passiven Schallschutzes beruht darauf,

daB R&ume mit einer gerlngeren Schutzbedirftigkeit - wie
Kiche, Bad, WC, Abstellr&dume, Flure- und Treppenhauser -
an der sog. Larmfront angeordnet werden. R&ume mit hoher
Schutzbediiftigkeit wie Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer
erhalten Fenster nur an der von der L&rmquelle abge-
wandten Hauserfront bzw. an geschiitzter liegenden Haus-
seiten. Mit der notwendigen Phantasie und XKreativitat
lassen sich in sehr vielen F&llen L6sungen finden, die
die Gesichtspunkte des Lé&rmschutzes, €iner wohngerechten
Nutzung und eines ‘ansprechenden AuBeren ohne zusidtz-
lichen -finanziellen Aufwand verbinden. Das bestehende
Wohnhaus an der Ecke Breite StraBe/Neue Werner StraBe
liefert hierflir ein Beispiel.

Im Entwurf des vorliegenden Bebauungsplanes wurden die L&rmein-
wirkungen bereits bei der Ausrichtung der Grundstiicke und der
Festlegung der bebaubaren Grundstilicksbereiche beriicksichtigt.
Die Freibereiche, wie Balkone, Loggien oder Terrassen miissen
zur Sidseite, d.h., an der 1armabgewandten Seite der H&user
angeordnet werden. Nach den Aussagen der DIN 18005 kann auf -
diesen Gebdudeseiten ohne  rechnerischen ' Nachweis mit einem
10 dB (A) niedrigeren Schallpegel gerechnet werden, als auf
~der lauten Seite. An den seitlichen Hauswénden, die nicht
direkt dem L&rm ausgesetzt sind, sind Minderungen von ca. 3 dB
(A) zu erwarten.

Ein weiterer Einwand des Kreises richtet sich gegen den ver-
ringerten Abstand der Hauszeile zur LandstraBe.

Gegeniiber der Vorentwurfsplanung wurde im Entwurf zur Offen-
legung die Hauszeile zwischen der Neuen Werner StraBe und der
PlanstraBe A um ca. 5 m in ‘Richtung der Neuen Werner StraBe
verschoben. Dies geschah, um die Bauflucht des mittlerweile
auf der Grundlage des § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) genehmigten

Mehrfamilienhauses @~ an der Ecke Breite StraBe/Neue Werner
StraBe aufzunehmen. Zwischen der Neuen Werner StraBe und den
privaten Baugrundstiicken bleibt gleichwohl ein etwa

i.M. 7,50 m breiter &6ffentlicher Grinstreifen erhalten, in dem
u.a. eine Entwdsserungsmulde angelegt werden soll. Sollte der
prognostizierte Fall eintreten, daB das Verkehrsaufkommen in
dem beschriebenen MafBe steigt und der sich daraus ergebende
Lédrm die Grenzen der Zumutbarkeit tliberschreitet, besteht somit
die Moglichkeit innerhalb des Grinstreifens eine L&rmschutz-

. wand, beispielsweise eine sog. lebende Wand ‘aus Weidenge-
flecht, die einen geringen- Grundfldchenbedarf hat, 2zu er-
richten, die sich auch nachtrédglich in die dann bestehende
Grinflache einbinden 1&Bt.
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Dariber hinaus werden die Forderungen hinsichtlich des L&rm-
schutzes im Bebauungsplan gegenuber den Empfehlungen des
Gutachtens dahingehend verschdrft,” daB8 Fenster einer hoéheren
Ldrmschutzklasse (III gem. VDI-Richtlinie 2719) zur StraBe hin
vorgeschrieben werden.

Zusammenfassend kann auf die Bedenken des Kreises Unna hin-
sichtlich des L&rmschutzes somit wie folgt geantwortet werden:

Das Institut fir UmweltmeBtechnik hat bei seinem im Jahre 1990
erstellten Gutachten auch die freie Schallausbreitung  unter-
sucht, so daB auch Erkenntnisse iiber die Larmpegel bei freier
Schallausbreltung vorliegen. Das vereinfachte Ermittlungs-
verfahren der DIN 18005 liefert ausreichend genaue Angaben
Uber die 2zu erwartenden Mlttelungspegel so daB sich eine
Aktualisierung des Gutachtens durch einen externen Gutachter
‘eriibrigt. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist
gewdhrleistet, daB auch im Nahbereich der StraBe keine unzu- -
mutbaren Larmbeldstigungen auftreten.

- . = -

Ein weiterer Einwand des Kreises Ufna bezieht sich auf das

Kompensationsdefizit. In der Bilanzierung, die sich aus dem
Vergleich des Ist-Zustandes mit dem Soll~Zustand hinsichtlich
des landschaftsrechtlichen Eingriffes ergibt, wird von einer
Begriinung der Neuen Werner StraBe ausgegangen. Die Forderung :
des’ Kreises geht dahin, diese Anpflanzung verbindlich fest-

zulegen, beipielsweise in Form zeichnerischer Festsetzungen.

Die gewlinschte  Verbindlichkeit kann jedoch auch erreicht
werden, in dem in der o6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung ,

die zwischen der Stadt Selm und dem StraBenbaulasttrdger, dem
Westf. StraBenbauamt, fir die Anbindung der PlanstraBe an die

LandstraBe -abgeschlossen werden muf3, auch Aussagen iber die
Begrunung der Landstrafe aufgenommen werden.

Der.Hinweis beziliglich der Genehmigung gem. § 7 WHG wird zur
Kenntnis genommen. Die Erlaubnis zur Einleitung des Nieder-
schlagswassers in das Grundwasser ist rechtzeitig zu beantra-
gen. :

‘BeschluBvorschlag

Den Bedenken des Kreises Unna vom 06.05.1997, die sich auf
den L&rmschutz beziehen, ist dadurch stattgegeben, daB im
Bebauungsplan passive SchallschutzmaBnahmen vorgesehen sind.

Die Festsetzungen erfolgten auf der Grundlage eines vom Insti-
tut fiir UmweltmeBtechnik im Jahre 1990 erstellten Schallgut-
achtens und dessen aktualisierender Uberpriifung an Hand des in
der DIN 18005 "Schallschutz im St&adtebau” vorgegebenen Er-
mittlungsverfahrens. ’
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Der gegeniiber dem Vorentwurfsstadium im Entwurfsplan reduzier-
te Abstand zwischen den geplanten Hausern und der Neuen Werner
StraBe (Verringerung um ca. 5 m) verhindert nicht, daB gfs.
aktive SchutzmaBnahmen in Form einer 'griinen" LArmschutzwand
erfolgen kénnen. : :

Die alleeartige Begriinung der Neuen Werner StraBe ist in der
6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung mit dem Baulasttriger
verbindlich zu vereinbaren. .

Der Hinweis des Kreises, der sich auf den § 7 WHG bezieht,

wird zur -Kenntnis genommen. Die Genehmigung 2zur Einleitung
von Niederschlagswasser in das Grundwasser 1st rechtzeitig zu
beantragen. _

5. Westf. StraBenbauamt Hagen, 23.04.1997

Das StrafSenbauamt verweist auf seine Stellungnahmen vom
22.05.1991 und vom 22.04.1996, deren Aussagen weiterhin Giiltig-
keit .behielten, soweit sie nlcht inzwischen im  Bebauungsplan
beruck31cht1gt worden seien. . .

Mlt Schreiben vom- 22.05.1991 hat das LandesstaBenbauamt Hagen
wie folgt Stellung ‘genommen:

Gegen die Planung bestehen nur dann keine Bedenken,; wenn
folgendes berilicksichtigt wird: ' : ‘ ' -

Die Anbindung des Plangebietes 1iiber die  PlanstraBe an die
L 507 muB verkehrsgerecht ausgebaut werden. Fiir diese Ein-
mindung ist ein Entwurf aufzustellen und mit mir abzustimmen,
um eine ©6ffentlich-rechtliche Vereinbarung abschlieBen zu
kénnen. Bei der Aufstellung des Entwurfes sollten die nicht
ausreichenden Sichtverhdltnisse in Richtung Osten verbessert
werden. Aus diesem Grunde ist eine Verschiebung der Anblndung
um ca. 6 m in Richtung Westen erforderlich. .

Solange die innere und besonders die duBeren verkehrlichen

ErschlieBungsanlagen nicht zumindest bis auf die Tragschicht

fertiggestellt sind, gilt die ErschlieBung im Sinne von § 123

Abs. 2 BauGB nicht als gesichert; vorher darf mit der Durchfih-
‘ rung von Einzelbauvorhaben nicht begonnen werden.

Im Bereich entlang der L 507, in dem kein Zu- und Ausfahrts-
verbot festgesetzt werden soll, dirfen Garagen oder Stellpl&t-
ze nur in Verbindung mit dauerhaft befestigten Wendeflachen
erstellt werden, damit vorwdrts auf die Grundstiicke fahrende
Fahrzeuge den Verkehrsraum v.g. StraBe in Vorwdrtsfahrt wieder
erreichen koénnen. ' '
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Eine weitere Anmerkung des StraBenbauamtes bezieht sich auf
den inzwischen iiberarbeiteten Planentwurf und ist somit gegen-
standslos. :

Mit Schreiben vom 22.04.1996 hatte das Westf. StraBenbauamt
Hagen erklart, daB keine grundsdtzlichen Bedenken gegen die
Verkniipfung der Breiten StraBe bzw. der PlanstraBe (gegeniiber
der Alten Werner StrafBle) mit der LandstraBe L 507 Dbestehen.
Vor Fortfiihrung des Bebauungsplanverfahrens sollten die fur
Kreisverkehre einzuhaltenden Einsatzkriterien (u.a. Hobéchst-
und Mindestwerte der Verkehrsbelastung) nachgewiesen werden.
Auch die Kostentragung fir den Bau der Krelsverkehre sollte
ebenfalls vorab abgekldrt werden.

In der Stellungnahme vom 23.04.1997 wird abgeschliefend
darauf hingewiesen, daB der Detailentwurf des Kreisverkehrs
bisher noch nicht zur Abstimmung vorgelegt wordén sei und so
auch die notwendige Offentlich-rechtliche Verelnbarung noch
nicht habe abgeschlossen werden kénnen.

'Stellungnahme der Verwaltung .

Der Anregung des  Straflenbauamtes, die Sichtverhdltnisse in
Richtung Osten 2zu verbessern, wurde durch die Uberarbeitung
des Bebauungsplanentwurfes bereits stattgegeben Die. Sicht-
felder betragen nach Westen 3 x 100 m und nach Osten, wegen
der vorhandenen Bebauung, 3 x 70 m.

Der Hinweis, der sich auf die gesicherte ErschlieBfung im Sinne
von § 123 Abs. 2 BauGB bezieht, kann zur Kenntnis genommen
werden.

Auch die Anregung hinsichtlich der Wendemdglichkeiten auf den

privaten Grundstlicken an der L 507 wurde im Bebauungsplan
bereits bericksichtigt. Nach Ziff. 11 der textlichen Festset-

zungen dirfen im Bereich der bestehenden Bebauung entlang der

L 507 (Werner StraBle, Haus-Nr. 62-80) Garagen oder Stellpléat-

ze nur in Verbindung mit dauerhaft befestigten Wendefldchen

erstellt werden.

Mit Schreiben vom 22.04.1996 hat das StraBenbauamt mitgeteilt,
daf3 keine Bedenken bestehen, im Bereich der Anbindungen der
Breiten Strafle an die L 507 und der PlanstraBe Kreisverkehre
anzulegen.

Das - StraBenbauvamt empfahl, die fiur Kreisverkehre einzuhal-
tenden Einsatzkriterien nachzuweisen und auch die Kostentra-
gung fir den Bau der Kreisverkehre vorab zu kléren.

Die Kreisverkehre wurden so bemessen, daB das zu erwartende
Verkehrsaufkommen der LandstraBe und der angebundenen Stadt-
straBen abgewickelt werden kann. Bereits realisierte Kreisver-
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kehrsplétze' dieser Gréﬁenofdnung' an anderen -Stellen k&nnén
problemlos ein Verkehrsaufkommen -von etwa .21.000 Kfz/Tag
abwickeln. i :

iDie Kostenfrage ist allerdings noch nicht gekléart. Seitens

der StraBenbauverwaltung bestehen keine Ausbau- bzw. Planungs-
absichten. Das StraBenbauamt hat ferner mitgeteilt, daB seine
Stellungnahme keinen Rechtsanspruch begriinde, Verkehrsanlagen
zu bauen oder zu &ndern, zu den Kosten derartlger Vorhaben
beizutragen oder einen ZuschuB zu gewdhren.

Auch wenn. die Kostenfrage noch der Kldrung bedarf, ist es
jedoch Zielplanung der Stadt, die genannten Kreisverkehrspldt-
ze anzulegen, weil von ihnen ein entscheidender Beitrag zur
Verlangsamung des Verkehrs auf der LandstraBe erwartet wird.
Da die Frage der Finanzierung zur Zeit jedoch noch offen ist,

"wird der ErschlieBungstrdger, der die PlanstraBen innerhalb

des Gebietes erstellen wird, diesen Anschluf als herkémm-
lichen Knotenpunkt (Strafenkreuzung) ausbilden.

BeschluBvorschlag .
Den Anregungeh und Bedenken des. LandesstraBenbauamtes Hagen
vom 22.05.1991, 22.04.1996 una 23.04.1997 ist hinsichtlich der
Verbesserung der Sichtverhdltnisse im Bereich des Knoten-
punktes PlanstraBe C/L 507 durch die Uberarbeitete Planung

bereits stattgegeben. Auch die Anregung, dauerhaft befestig-

ter Wendefldchen im Bereich der Altbebauung anzutegen, wurde
im Bebauungsplan bereits beriicksichtigt. Fir .die Herstellung
des Knotenpunktes ist mit dem Westf. StraBenbauamt Hagen eine
6ffentlich- rechtllche Verelnbarung abzuschlleBen

Von den Trdgern Offentlicher Belange 1liegen keine welteren An-

'regungen und Bedenken vor.

Bﬁrger der Stadt haben noch Stellungnahmeﬁ abgegeben:’

5.

Herr Ginter Lautenschléger,' Schapershof 1, 59379 Selm,
15.04.1997 '

Nachdem ich den zur Zeit 6ffentlich ausliegenden Bebauungsplan-
entwurf Nr. 70 "Hermann-Léns-Weg" eingesehen habe, halte ich
die im Bebauungsplan vorgesehene Firsthohe fiir eingeschossige
Gebdude von max. 8,50 m fiir zu gering. Um eine wirtschaftliche
Nutzung des Grundstiickes erzielen zu kdnnen, miissen Hauser mit
grbBeren Bautiefen und Firsth6hen errichtet werden kénnen.

Ich rege daher an, die Firsthdhe um ca. 1,00 m zu erhdhen.
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Stellungnahme der~Verwa1tung:

Im Bebauungsplan Nr. 70 '"Hermann-Lons-Weg" wurden erstmals
maximale Héhen fiir die Geb&udefirste festgesetzt. In jiingster
Vergangenheit hat es sich gezeigt, daB auch bei Beachtung der
Gestaltungsvorschriften und der maximalen Traufenhbhe +tlw.
Geb&dude entstehen kodnnen, die in ihren Proportionen &uBerst
unausgewogen sind und den Gesamteindruck eines ansonsten
harmonischen StraBenzuges oder Siedlungsbereiches beeintrich-
tigen kOnnen.

Bei Beachtung der  jetzt im Bebauungsplan Nr. 70 vorgésehenen,
Festsetzungen kénnen 1 1/2-geschossige Gebdude in einer Tiefe
von 10,00 m, mit einem Drempel von 80 cm und einer Dachneigung
von 45° errichtet werden. Die {iberwiegende Mehrheit aller - in
den letzten Jahren in Selm errichteten Elnfamlllenhauser figt
sich in diesen Rahmen ein.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes . "Hermann-L&ns- Weg"
orientieren sich auBerdem an den bestehenden Gebduden im
Bereich der EmanuelstraBe und der JosefstraBe. Hdhere Geb&ude,
die als Mehrfamilienhduser genutzt werden kénnten, sollen in
diesem Teil des Baugebietes nicht entstehen. Fir
2 1/2-geschossige H&user ist der noérdliche Bereich des Plange-
bietes zwischen der Neuen Werner StraBe und der PlanstraBe
vorgesehen.

Beschlufivorschlag:

Den Anregungen des Herrn Giinter Lautenschl&ger,,h Schédpershof 1,
vom 15.04.1997, wird nicht stattgegeben. Ziel der Planung ist
es, in diesem Teil des Bebauungsplanes 1 1/2-geschossige
Hauser zu errichten, die sich in den vorhandenen Gebidudebe-
stand einfligen. Hierfiir bieten die bestehenden Festsetzungen
ausreichend Gestaltungssplelraum

6. Rechtsanwalt Friedhelm Althoff, Kreisstr. 56, erhebt mit
Schreiben vom 14.03.97 im Auftrage seiner Mandanten, der
Eheleute Daniel, EmanuelstraBe 8, gegen den Bebauungsplan
Bedenken.

Die (von Herrn Daniel) ge&duBerten Bedenken bleiben bestehen.
Nach diesseitiger Auffassung ist eine ErschlieBung fiir meine
Mandanten schon - erfolgt. SchlieBlich haben meine Mandanten
auch fir das gesamte Geladnde bereits ErschlieBungskosten
gezahlt. Verstdndlicherweise sind meine Mandanten nicht be—
reit, Mehrfachleistungen zu erbringen.

Zusdtzlich wird darauf hingewiesen, daB meine Mandanten auch
nicht damit einverstanden sind, daB die vorgesehene Stichstra-
Be, die zundchst einen Abstand von 1,50 m zur Grundstiicksgren-
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ze haben sollte, nunmehr unmittelbar an die Grundstilicksgrenze .
herangetragen wird. Meine Mandanten missen durch die Erstel-
lung der StichstraBe mit erheblichen Immissionen rechnen. Dem
‘Bebauungsplan wird daher nochmals nachdricklich widersprochen.
Ebenso wird Widerspruch gegeniiber der Verdnderung des Fl&chen-
nutzungsplanes aufrecht erhalten. '

In einem fritheren Schreiben vom 06.03.1997 hatte Herr Althoff
bereits folgendes vorgetragen: .

Ich darf darauf hinweisen, daf meine Mandanten ihren Wider-.
spruch weiterhin aufrecht erhalten. Zum einen 1ist insoweit
darauf hinzuweisen, daf meine Mandanten bereits gegen den
Fldchennutzungsplan Widerspruch eingelegt haben. Meine Mandan-
ten gehen daher von einem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
aus, der die angrenzende Fladche als Wohnbaufladche ausweist,

nicht aus.

(Herr Althoff bez1eht sich auf das Schrelben seiner Mandanten
vom 07.02.1997). ' . : :

Ohne Prdjudiz und ohne Anerkennung einer Rechtspfllcht waren
meine Mandanten bereit, die Bedenken gegen den Bebauungsplan
zurlickzustellen, sofern ihnen schriftlich bestatigt wird, daB
von ihnen Anliegerkosten nur dann erhoben und f&llig gestellt
werden, wenn sie tatsdchlich eine genehmigungspflichtige
Bebauung der Dbislang landwirtschaftlich genutzten Flé&chen
vornehmen sollten. » : :

Stellungnahme der Verwaltung

Die vorliegende Planung ist ‘das Ergebnis von Gesprdachen mit
den Ubrigen Grundeigentiimern dieses Bereiches, die gegentlber
der Stadt einen Bauwunsch ge&duBert haben. Nach dem: Bebauungs-
plan ist ‘eine ErschlieBungsstraBe in einer Breite von 4,50 m
vorgesehen, die direkt an das Grundstilick Daniel angrenzt.

Erfahrungen der Praxis zeigen, daB aus einer ablehnenden
Haltung eines Grundeigentimers gegeniber ihm angebotenen
Baumdglichkeiten oft - spdtestens in der ndchsten Generation -
ein Bauwunsch wird. Bebauungspldne missen ‘flexibel und auf
~zukunftige Anforderungen ausgerichtet sein. Daher wurde mit
dem Bebauungsplan auch flir diesen Teilbereich des Plangebietes
eine stddtebaulich sinnvolle LOsung angestrebt, die den Inter-
essen der Grundeigentimer entgegen kommt.

Objektiv erfdhrt das Grundstiick Daniel durch die im Bebauungs-
plan vorgesehene zusdtzliche ErschlieBung einé Wertsteigerung,
auch unter dem Gesichtspunkt, daB die derzeitigen Eigentimer
einer Bebauung ablehnend gegeniiber stehen, weil sie das Grund-
‘stick weiterhin als Gartenland nutzen mdchten.
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Die Selbstverpflichtung der Eheleute Daniel, das Angebot zu
bauen, nie in Anspruch nehmen =zu wollen, ist von privatrecht-
licher Natur und hat im 6ffentlich-rechtlichen Bebauungsplan-
verfahren keine Bedeutung.

Ein Entgegenkommen gegeniiber den Eheleuten Daniel koénnte darin
bestehen, die PlanstraBe E nicht insgesamt in der vorgesehenen
Breite von 4,50 m, sondern im Bereich des Grundstiickes Daniel
nur in einer Breite von 3,00 m auszubauen, so daBR eine Er-
schlieBung des Grundstlickes nicht gegeben wiAre und somit keine
ErschlieBungskosten entstehen wiirden. Das fehlende StraBenteil-
stick von 1,50 m Breite koénnte zu einem spdteren Zeitpunkt,

dann, wenn das Grundstuck bebaut werden soll, hergestellt
werden. S

Ein solches Vorgehen stellt jedoch eine Benachteiligung gegen-
Uber denjenigen Grundeigentimern dar, die sofort nach Herstel-
lung der PlanstraBe E zu ErschlieBungskosten herangezogen
werden. ’

Die Erorterung von Fragen der Beltragspfllcht ist zwar nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes, = steht jedoch indirekt. im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren. Sie soll 1ledig-

"lich die Konsequenzen aufzeigen, die sich aus dem Bebauungs-

plan fir die Anlieger ergeben. Unabhingig davon kann jedoch
eine L6sung des Problems, das sich letztlich nur noch auf den
Zeitpunkt der Zahlung der ErschlleBungsbetrage konzentriert,

auBerhalb des Planverfahrens evtl. in privatrechtlichen Elnl-

gungen zwischen den Anliegern und dem ErschlieBungstrédger

gesucht werden.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollten daher nicht
gedndert werden. '

BeschluBvorschlag:

In Abwagung aller Belange werden die Bedenken der Eheleute
Daniel, EmanuelstraBe 8, zurickgewiesen. Der Wunsch der ibri-
gen Grundeigentimer, die an einer Baumdglichkeit der -Grund-
stlicke dieses Bereiches interessiert sind, ist im Hinblick auf
die Schaffung von Wohnraum als gew1cht1ger einzustufen, zumal
der Bebauungsplan filir das Grundstiick Daniel kein Baugebot
ausspricht. Die Fragen der Erhebung von ErschliefBungsbeitréigen
sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Herr Bernhard Plogmaker, Werner StraBe 64, 23.04.1997

Herr Plogmaker bezieht sich auf die Festsetzung des Bebauungs—

‘planes, die eine Sockelhohe von 30 bis 60 cm vorgibt.

Die Gebdude nérdlich der PlanstraBe E sollen bei einer an-
stehenden Bebauung an die private Griinfldche anschlieBen, also
an der ndérdlich gelegenen Baugrenze der Grundstiicke errichtet
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werden. Das gewéhrleistet eine nach Siiden offene Fliche fiir
eine Terrasse und Gartenanlage der_ Wohneinheiten.

Die Sockelh&he wiirde bei den im Plan angegebenen H8hen und der
Hanglage in dem Gelé&nde dazu' fihren, daB das ErdgeschoB der
Gebdude in der Erde versenkt werden miiBte. Herr Plogmaker
wendet sich gegen die pauschale Sockelhdhenangabe, die fiir
unmittelbar an der Strafle liegende Gebidude angesetzt werden
kann, jedoch fir die weiter zuriickliegenden Gebidude mit Hang-~
lange einen Hartefall darstellen wiirde. Er bittet, fir die
Falle von der allgemeinen HOhenangabe Abstand zu nehmen und
eine Ausnahmeregelung zu finden.

Stellungnahme der Verwaltung

Durch die im Bebauungsplah vorgegebenen Hbhenangaben, soll die
H6henentwicklung der einzelnen Geb&ude harmonisiert werden.

Im vorliegenden Fall kann es wegen der auf diesem Grundstiick
besonders groBSen Bautiefe und wegen des stark abfallenden
Geldndes zu der von Herrn Plogmaker beschriebenen Situation
kommen, wenn das Gebdude zu weit von der PlanstraBe abgerilickt
wird. Sofern an der vorderen Baugrenze gebaut wird, +tritt
diese Erscheinung nicht auf.

Nach Auffassung der Verwaltung sollte an der Sockelh&he grund-
~sdtzlich festgehalten werden, weil sie st&dtebaulich sinnvoll
und zweckmdfig ist. Von dieser -Festsetzung des Bebauungsplanes
kann jedoch gem. § 31 BauGB im Einzelfall befreit werden, wenn
die Durchfiihrung des Bebauungsplanes zu einer offenbar nicht
beabsichtigten H&rte fiihren wiirde. Diese Frage kann jedoch
erst im Zuge des Bauantragsverfahrens behandelt werden.

BeschluBvorschlag

In Abwdgung der o6ffentlichen gegeniiber den privaten Belangen
werden die Bedenken des Herrn Bernhard Plogmaker, Werner
Str. 64, vom 23.04.1997 zurickgewiesen, weil die im Bebauungs-~
plan festgesetzte SockelhShe aus stidtebaulichen Griinden
erforderlich ist. .

Weitere Anregungen oder Bedenken liegen nicht vor.

i

Stadt Selm, Planungsamt






