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SENREN e
Stadt Selm = Sradt 1 m@

Der Stadtdirektor | selm

SATZUNGSBEGRUNDUNG

'ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 73 "AM KREUZKAMP/BEIFANGER WEG"

- Die Stadt Selm beabsichtigt, zum Bau eines Parkplatzes und seiner Platzrandbebau—
-ung elnen Bebauungsplan aufzustellen. .

LANDESPLANERISCHE ZUORDNUNG

Selm liegt am nordéstlichen Rande des Ruhrgebietes, zmschen dem Bevbtlkerungs-
ballungsraums des Reviers und dem weitrdumig ‘besiedelten Miinsterland. ~

Die  Stadt 1st in den Verflechtungsbereich des Oberzentrums Dortmund und des
studlich angrenzenden Zentrums Liinen eingebunden. :

Mit der BundesstraBe B 236 sowie mehreren Land- und KreisstrafBen ist Selm an

das regionale und iiberregionale Strafennetz angeschlossen. Die Bahnlinie
Dortmund-Gronau durchquert das Stadtgebiet in Nord-Siud-Richtung, mit Haltepunk——
ten’ 1n Selm, Selm—-Be1fang und Bork.

Im Rahmen der zentralértlichen Gliederung durch die Landesplanung ist d1e Stadt
Selm im LEP NRW wvom 11.05.1995 als Mittelzentrum dargestellt

[

Die zusammenhingenden Siedlungsbereiche von Selm-Altstadt und Beifang sind zum
Siedlungsschwerpunkt Selm zusammengefaBt. Dem Siedlungsschwerpunkt Selm
kommt mit dem Zentrum KreisstraBe die Stadtzentrumsfunktion zu.

‘Das Plangebiet liegt im Siedlungsschwerpunkt Selm.

RAUML;CHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebie't wird wie folgt grob begrenzt:

- "Im Norden durch den vorhandenen Parkplatz am Beifanger Weg sowie die
bebauten Grundstiicke Beifanger Weg Nr. 1 und 3,

- im Osten durch die bebauten Grundstiicke KrelsstraBe 70, 72, 74, 78 80,

- im Siden durch eine Linie ca. 110 m stidlich des Belfanger Weges,

- im Westen durchdie westliche Grenze der StraBe "Am Kreuzkamp".
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ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG, ERLAUTERUNG UND BEGRUNDUNG DER
FESTSETZUNGEN

Die Stadt Selm ist bestrebt, den Bereich Kreisstrafe/BotzlarstraBe zu ‘einem attrak-
tiven und funktionsfdhigen Stadtzentrum weiter zu entwickeln.

Um dieses Ziel zu erreichen, wurde bereits eine Reihe von Mafnahmen eingeleitet,
die tlw. auch schon abgeschlossen sind. Ein Element des Konzeptes zur Attraktiv-
ierung des Zentrumsbareiches stellt der Kkickbau der KreisstraBe (B 236) dar.
Durch den Wegfall der Langsparkspur soll auf der Westseite der KreisstraBe ein
FuBgangerboulevard geschaffen und durch eine alleeartige Begriinung der alte
Charakter dieser Strafle neu belebt werden.

_Der Verzicht auf derzeit vorhandene Parkméglichkeiten und dié daraus entstehen-

den Folgen wurde gutachtlich im "Parkraumkonzept" untersucht. Dem Gewinn an
Aufenthaltsqualitdt und der stddtebaulichen Verbesserung steht ein Verlust an

. Parkraum gegeniiber. Das. Parkraumkonzept weist nach, daB ein Verzicht auf beste-

hende Parkplédtze zwar moglich ist, jedoch im silidlichen Zentrumsbereich eine Ergan-
zung des Parkraumangebotes zukiinftig notwendig werden wird. Der im vorliegen-
den Bebauungsplan ausgewiesene Gffentliche Parkplatz w1rd diese Erganzung schaf-
fen. :

Die Parkstdnde fiir etwa 70 Stellplitze werden von Griinflichen eingefaBt, die mit
groBkronigen Bdumen besetzt werden. Die Platzbegriinung ist im Bebauungsplan
nur nachrichtlich dargestellt. Sie ist abhéngig von der Aufteilung der Parkplatz-
fliche. Da es sich um eine 6ffentliche Fldache handelt, die von der Stadt Selm
hergestellt wird, ist gesichert, daB bei der Realisierung des Planes Griinflichen

‘in einer Gesamtgrtfie von ca. 500 gm angelegt werden, bei emer neuanzulegenden

offenthchen Verkehrsfldche in einer GréBe von ca. 2.300 gm.

Um die Akzeptanz des Platzes zu erhﬁhen und den Kdufern kurze Wege zu ermdgli-
chen, wird der Platz an die KreisstraBe angebunden.

Diese Verbindung dient auch zur ErschlieBung fiir eine hinter den H&dusern Kreis-

straBe Nr. 72 und 74 bzw. Nr. 80 durch den Bebauungsplan méglich werdende
Bebauung, die den Platz nach Osten abschlieBt und den Hinterhof der Hauszeile an
der KreisstraBe aufwertet. Diese Fldche ist der vorhandenen Bebauung an der
KreisstraBe zuzuordnen und erhdlt daher die Festsetzung "Mischgebiet" (MI).

~Aus stadtebaulichen Griinden gilt fir das MI-Gebiet eine Nutzungsbeschrénkung.

Vergnigungsstitten sollen ausgeschlossen werden, weil sie die bestehende Nut-
zungsstruktur (Wohnen/vertrédgliches Gewerbe) negativ beeinflussen, mit der Fol-
ge, daB die Versorgungsfunktion dieses Bereiches nicht mehr gewdhrleistet ist.

Nach Siiden und Westen wird der Parkplatz ebenfalls durch eine Bebauung be-
grenzt. Die zwei- bis viergeschossige Bauzeile wird dem Charakter der vorhande-
nen Gebietsstruktur entsprechend als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) deklariert
und gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 8 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO auf die
Nutzung "Altengerechtes Wohnen" beschrénkt.

Die Wohnungs- und Wohnfldchenbedarfsanalyse, die im Auftrage der Stadt erarbei-
tet wurde, stellt in diesem speziellen Marktsegment einen erheblichen Wohnungsbe- -
darf fest, der mit den langen Wartelisten fiir die in Selm vorhandenen Einrichtun-
gen fur Senioren dokumentiert wird und in Folge der demographischen Entwicklung

951113/ TXTVRL



) o~

zukiinftig einen noch héheren Bedarf erwarten 14Bt. Eine Verbesserung des Ange-
botes ist somit dringend erforderlich.

Das im Bebauungsplan ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet wird in Anwendung des
§ 1 Abs. 9 der Baunutzungsverordnung derart eingeschrénkt, daB nur Wohnungen
fur die Gruppe der alten Menschen zuldssig sind, einschl. der fiir ein altengerech-
tes Wohnen erforderlichen Einrichtungen, die eine Betreuung und Pflege bei Be-

- darf erméglichen.

Die als Voraussetzung fiir eine solche Nutzungsbeschridnkung geforderte "besonde-
ren stddtebaulichen Griinde" ergeben sich aus der giinstigen Lage der fiir die
Altenwohnungen vorgesehenen Flichen zum Stadtzentrum. Hier sind alle Einrichtun-
gen der Infrastruktur vorhanden, die insbesondere auch von &lteren Menschen
nach einem kurzen FuBweg erreicht werden kénnen. :

Das im Bebauungsplan vorgesehene MaB der baulichen Nutzung leitet sich unter
Beriicksichtigung der geplanten Baugebietsausweisung und der vorhandenen &rtli-
chen Gegebenheiten aus § 17 der Baunutzungsverordnung ab.

Die Uberbaubaren Flichen sind durch Baugrenzen bestimmt. Teilweise werden auch
Baulinien vorgesehen. Wie bei der vorhandenen Bebauung entlang der KreisstraBe

sollen auch an der Zufahrt zum Parkplatz - zumindest die Gebdude, die eine gewis-
se stddtebauliche Bedeutung haben - ohne Vorgarten errichtet werden, um den

stddtischen Charakter dieses Berelches zu festigen.

Die Festsetzung der "offenen Bauweise" entspricht der Umgebungsbebauung. Sie
ermdglicht eine flexible Nutzung der im Bebauungsplan ausgewiesenen Bauflichen
durch Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen. Die Anzahl der festgesetzten
Vollgeschosse entspricht ebenfalls dem Gebdudebestand. .Die Festsetzung von bis
zu 4 Vollgeschossen ermdglicht eine wirtschaftliche Nutzung der Flichen. Bei
gleichzeitiger Beschrédnkung der Traufhthe werden die Hbhen der vorhandenen
Gebdude aufgenommen.

‘Durch Ziff. 9 der textl. Festsetzungen gilt im MI-Gebiet eine Nutzungsbeschrin-
‘kung, nach der Spiel- und Automatenhallen sowie Spielkasinos, Nachtlokale jegli-

cher Art, Diskotheken sowie Vorfiihr—- und Geschiftsrdaume, der Zweck auf Darstel-
lungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, ausgeschlossen werden.

Die durch textliche Festsetzung im Bebauungsplan vorgenommene Nutzungsbeschrin-
kung fiir das MI-Gebiet ist zur Sicherung der Wohn- und Einzelhandelsstruktur
erforderlich, um auch weiterhin die Versorgungsfunktion auch dieses Teils der
KreisstraBe sicherzustellen. Des weiteren dient der Ausschluf von Vergniigungs-
stdatten als vorbeugende MaBnahme, um die durch den Betrieb einer Vergniigungs-

- statte entstehenden negativen Auswirkungen auf die Wohnnutzung zu verhindern.

ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Selm aus dem Jahre 1979 wurde
gedndert. Die seit April 1996 rechtswirksame 12. Anderung des FNP stellt den
Bereich als "Parkplatz" bzw. "Wohnbaufldche" dar. Der Bebauungsplan gilt somit
als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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VORKEHRUNGEN GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN

Das Institut fiir UmweltmeBtechnik, Velbert, hat im Auftrage der Stadt Selm ein
Gutachten iiber die zu erwartende Gerausch51tuat10n angefertigt.

Im unglinstigten Planungsfall ist nach den Aussagen des Gutachtens im Bereich der
geplanten Wohnbebauung (WA-Gebiet) mit Beurteilungspegeln von 60/50 dB (A)
tags/nachts be: freier Schallausbre:tung zu rechnen. In: Ostlich angrenzendan Misch-
gebiet werden Beurteilungspegel von 57/47 dB (A) tags/nachts erwartet.

Die fir WA-Gebiete geltenden schalltechnischen Orientierungswerte, der DIN 18005
"Schallschutz im Stddtebau" von 55/45 dB (A) tags/nachts werden somit Uberschrit-
ten. Die Orientierungswerte fiir Mischgebiete von 60/50 dB (A) tags/nachts werden
eingehalten.

Um den Anforderungen des Baugesetzbuches an gesunde Wohn- und Arbeitsverhilt—
nisse Rechnung zu tragen, werden SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Aus stdadtebaulichen Griinden sind aktive SchutzmaBnahmen nicht méglich, weil der
Parkplatz gleichzeitig ErschlieBungsfunktionen fiir die angrenzeénden Baugrundstiik-
ke hat und daher eine Abschottung zwischen dem emittierenden Platz und der zu
schiitzenden Wohnbebauung nicht sinnvoll ist.

Durch passive Mafnahmen ist es jedoch mdéglich, den zukinftigen Bewohnern des
Gebietes ausreichenden Schallschutz zu gewadhren.

- Die Fenster von Wohn- und Schlafrdumen miissen der Schallschutzklasse 2 (VDI-

- Richtline 2719) entsprechen. Die heutzutage aus Griinden der Energieeinsparung
erforderlichen Fenster entsprechen bei sachgemdBem Einbau in der Regel den An-
. forderungen der Schallschutzklasse 2. Sie bewirken eine Schallddmmung von ca. 30
bis 34 dB.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan wird ferner vorgeschrieben, daB Wohn-
und Schlafrdumen, die zum Parkplatz aus gerichtet sind, iiber vor Larm geschiitzt
liegende Fenster beliiftet werden miissen. Andernfalls sind in dlesen Rdumen schall-
gedédmmte Dauerliiftungseinrichtungen vorzusehen.

AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

Die nattirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern und zu entwickeln ist einer der Grundsidtze der Bauleitplanung. ‘

- Ziel der Planung ist es daher, einerseits eine Realisierung der in der Planung

vorgesehenen Mafinahmen zu ermdéglichen und andererseits den Eingriff in den
Naturhaushalt so gering wie mdglich zu halten.

Der Bebauungsplan Nr. 73 "Am Kreuzkamp/Beifanger Weg" setzt Verkehrsflichen
fest, die sowohl fur die ErschlieBung des Plangebietes als auch zur Verbesserung
der Infrastruktur im Zentrumsbereich erforderlich sind und somit einen unvermeid-
baren Eingriff darstellen.

Der Bebauungsplan mufB planerische Vorsorge fiir eine weitestmégliche Vermeidung
‘von Beeintrdchtigungen und deren Ausgleich bzw. Ersatz treffen.
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ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES BISHERIGEN OKOLOGISCHEN UND LAND-
SCHAFTLICHEN ZUSTANDES DES PLANGEBIETES

Das stadttkologische Gutachten Selm, das 1992 vom Kommunalverband Ruhrgebiet

~ erstellt wurde, umfaBt empirische Untersuchungsergebnisse, u.a. zu der biodkolo-
‘gischen und bodenkundlichen Bedeutung der einzelnen innerstidtischen Freifld-
chen. Ferner formuliert es rdumliche und sachliche Planungs- und Handlungsemp-
fehlungen 1ius stadtskologische: Sicht, die auf eine konsequente Integration dkolo-
glscher und stddtebaulicher Belange in Selm abzielen.

Zur Bewertung der derzeitigen Situation des Plangebietes kénnen fiir den Bereich
der Ackerfliche aus dem Gutachten folgende Informationen entnommen werden:

- Nutzungsstruktur: Ackerfldche A

- ' Vegetationsstruktur: Baumreihe auf den nérdlich an das Plangebiet angren-
. zenden Wohnhausgrundstiicken

- Bodentyp: Gley-Braunerde

- Versiegelung: Stufe I gering bzw. unversiegelt (< 15%)

Das im Bebauungsplan ausgewiesene Mischgebiet und die Zufahrt des geplanten -
Parkplatzes zur B 236 werden bereits heute tlw. baulich genutzt bzw. haben eine
Oberflichenbefestigung. Dieser Bereich ist von geringer &kologischer Bedeutung.

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 3 - Raum
Selm -. Es zdhlt ebenfalls nicht zu den stadtSkologisch bedeutsamen Riumen, die
im stadtdkologischen Gutachten genannt sind. Der Bereich ist im Gutachten als
"potentielle Stadterweiterungsflache" vorgesehen.

In der Klimaanalyse des Kreises Unna von 1993 (Kreis Unna - Umweltamt -, Kommu-
nalverband Ruhrgebiet) wird das Plangebiet dem Stadtklima mit folgender Auspra-
gung zugeordnet:

Dorfliches Klima - Siedlung steht ringsum im EinfluB des Freilandes, Abbau der
Extreme, Ddampfung der Winde, geringe Temperaturerhhung, Feuchte normal,
gunstige Strahlungsbedingungen.

DARSTELLUNG UND BEWERTUNG DER DURCH DIE FESTSETZUNGEN ZU ERWAR-
TENDEN AUSWIRKUNGEN UND BEEINTRACHTIGUNGEN

Freiraum

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtliche Voraussetzungen, eine bisher
intensiv landwirtschaftlich genutzte Fldche fiir bauliche Zwecke in Anspruch zu
nehmen. Allgemein ist in der Landwirtschaft ein Riickgang von Griinland zu ver-
zeichnen, die in der Regel in eine Ackernutzung iibergehen. Besonders selten und
von Bedeutung fiir den Artenschutz sind extensiv genutzte Griinlandflichen gewor-
den, die im vorliegenden Fall jedoch nicht anzutreffen sind.

Das Erfordernis und die Unvermeidbarkeit der Inanspruchnahme iion Freiraum
wurde an anderer Stelle in der Satzungsbegriindung dargelegt.

Ferner wird durch die Festsetzungen des Planes eine bauliche Verdichtung im
Hintergeldnde der Gebdude an der KreisstraBe bewirkt. Die Vorteile einer bauli-
chen Verdichtung liegen in der besseren Ausnutzung von Infrastruktureinrichtun-
gen und einer geringeren Zersiedlung der freien Landschaft. Dennoch bleibt die
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zunehmende Versiegelung von Grund und Boden nicht ohne Folgen fiir den Natur-
haushalt.

Wasser
Durch die Ausweltung der Siedlung in den bisher baulich genutzten Freiraum ist

. mit einem Eingriff in den Wasserhaushalt zu rechnen. Bei der technischen Lésung

der Entwdsserung ist zum einen die Beseitigung des Abwassers, zum anderen der
Umgang mit dem Oberfldchen- bzw. Regenwasser von Bedeutung. Durch die vorge-
sehene Versickerung kann das Oberflichenwasser in den Boden abgeleitet werden
zur Neubildung von Grundwasser beitragen.

Boden

Infolge der Neubebauung werden groBere Fliche ver51ege1t Die Versiegelung ver-
hindert den natiirlichen Bodenaufbau, ohne die 6kologischen Austauschfunktionen

- wie Wurzelraum der Vegetation, Né&hrstoffspeicher, Trdger des Bodenlebens - zu
ersetzen. .

Der Oberboden benétigt fiir seine Entwicklung oft mehrere Jahrzehnte. Er ist
Tréager des Bodenlebens. Hier werden die organischen Stoffe umgesetzt und in
pflanzenverfiigbare Nihrstoffe umgewandelt. Er bildet somit die Voraussetzung fir
die Bodenfruchtbarkeit. Der iiberschiissige Oberboden sollte daher zur Bodenver-
besserung genutzt und nicht abgefahren werden. Beispielsweise ist ein Einsatz zur
Gelandeerhdhung oder Geldndemodellierung méglich.

Klima/Luft

Die vorgesehenen BaumaBnahmen ersetzen die hier ohnehin nur spdrlich vorhande-
ne Vegetation und den natiirlichen Bodenaufbau. Die Wirkungen der Bautitigkeit
bestehen in einer geringfiigigen Erh6hung der Lufttemperatur und Verringerung
der Luftfeuchtigkeit. Wesentliche negatlve klimatische Effekte sind flir das Bebau-
ungsplangebiet nicht zu erwarten. ; ,

Flora/Fauna

‘Das Plangebiet befindet sich am Rande des Ortsteils Selms. Die Grenze zwischen
dem besiedelten Bereich und der freien Landschaft wird um ca. 60 m nach Siiden
verschoben. Lebensstdtten von Pflanzen und Tiere werden durch die Planung nur
geringfiligig beeintrdchtigt, da es sich bei dem Plangebiet iiberwiegend um eine
Ackerfldche handelt. Wertvolle Landschaftssubstanz - wie sie etwa Gehélzstreifen,
Einzelbdume oder Feuchtbiotope darstellen - wird nicht in Anspruch genommen.

6KOLOGISCH WIRKSAME FESTSETZUNGEN

Der Bebauungsplan sieht Griinfldchen vor, die den Parkplatz nach Norden und
Osten eingrenzen bzw. ghedern Sie werden von der Stadt angelegt.

Bei der Ausbauplanung der 6ffentlichen Flichen sind ferner folgende Vorgaben zu
beachten: )

- Befestigung der Fliachen mit sickerfihigen Beldgen:

- Ausbildung der den Parkplatz gliedernden Griinstreifen als Mulden zur
Aufnahme und Versickerung tliberschiissigen Wassers;

- Bepflanzung der Griinfldchen mit standortgerechten, heimischen Gehélzen;

- je angefangener 4 Stellpldtze ist ein hochstimmiger heimischer Laubbaum zu
pflanzen.
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Auch die privaten Bauherren werden angehalten, ihre Grundstiicksfldchen moég-
lichst nicht zu versiegeln. Der Bebauungsplan enth&lt eine textliche Festsetzung,
nach der Zufahrtsflichen fiir Garagen und Stellpldtze auf ein notwendiges MaB zu
beschranken sind.

Einfahrten bzw. Stellpléitze'fiir Kraftfahrzeuge sind aus Rasenlochsteinen, als
Fahrspuren oder gleichwertigen Ersatzlésurigen herzustellen.

Den 3Bauherren wird fernar auferlegt, eine Vorsickerung des Daciiflichenwassers
vorzunehmen, sofern die Bodenbeschaffenheit dies zuldBt. Bei einer Versickerung
der gebtlindelten Dachwdsser in den Untergrund ist allerdings eine wasserrechtliche
Erlaubnis nach § 7 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bei der Unteren Wasserbehérde
(Kreis Unna) zu beantragen. Alternativ zur Versickerung kann das Wasser bei-
spielsweise in einer Zisterne gespeichert werden.

Zur Verbesserung des Kleinklimas sollen Fassadenbegrinungen und Begriinungen

von Flachdachern vorgenommen werden. Mindestens 50 % der Wande und Flichen

ohne Fenster sowie 50 % der AuBenwidnde von Garagen und Carports sind mit
Schling- und Kletterpﬂanzen zu  begriinen.

BILANZIERUNG

Fiir die Bilanzierung wurde das Bewertungsmodell des Kreises Unna verwendet.

IST-ZUSTAND DER EINGRIFFSFLACHE

#,

* Ackerfldache
intensiv genutzt (Ziff. 13), Groése ca. 5. 000,00 gqm, Wertfaktor 0,3

Biotopwert 1.500

GESAMTBIOTOPWERT IST-ZUSTAND 1.500

SOLL~-ZUSTAND DER EINGRIFFSFLACHE

* Parkplatz
versiegelte Flache mit anschlieBender Versickerung des Oberfldchenwassers
(Ziff. 2), GroBe ca. 2.300 gqm, Wertfaktor 0,1
Biotopwert 230 '

* Parkplatzbegriinung
' StraBenbegleitgriin (Ziff. 17), GroBe ca. 500 gm, Wertfaktor 0,3

Biotopwert 150

* WA-Gebiet , ‘
- versiegelte Fliache (Ziff. 1), FlachengréBe 920 gm (bei GRZ = 0,4), Wertfak-

tor O
- Biotopwert 0

Private Grinfldche in Wohngebieten, naturnah gestaltet (Ziff. 26), GréRe
ca. 1.380 gm, Wertfaktor 0,4
Biotopwert 552

Gesamtbiotopwert Soll-Zustand 932
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-Die Bilanzierung ergibt ein Defizit von 568 Punkten. Der Eingriff kann im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes nicht vollstindig ausgeglichen bzw. kompensiert
werden. Weitere Kompensationsmafnahmen kénnen allerdings noch durch Fassaden-
‘begriinungen erreicht werden, die zur Zeit jedoch noch nicht bewertet werden
konnen, da die Anzahl und GroBe der geplanten Gebdude nicht bekannt ist.

- Eine vollstdndige Kompensation des Eingriffes ist innerhalb des Plangebietes wegen

der begrenzten GréBe der zur Verfiigung stehenden Fliache nicht méglich. In Anbe-
tracht des geringen Jmfanges des Eingriffes wird aus Griincen der Verh&ltnisméa-

' Bigkeit darauf verzichtet, auch auBerhalb des Plangebietes, weitere Ausglelchsmaﬁ—
nahmen festzusetzen 4

UNTERSUCHUNG AUF ALTLASTEN

Das Chemische Laboratorium Dr. E. WeBling GmbH wurde von der Stadt Selm mit
der Erfassung und Erstbewertung moéglicher Altlastenverdachtsflichen im vorliegen- -

den Bebauungsplangebiet beauftragt.

Die Gutachter erkennen nach Uberpriufung der Luftbilder, Befragung von Mitarbei~
tern der Stadt Selm sowie der Begehung des Geldndes an einer Stelle Hinweise auf
mdégliche Verunreinigungen mit relevaten Schadstoffgruppen. Es handelt sich hier-
‘bei um den Einfahrtsbereich zum Geb&dude KreisstraBe 78 (Gaststdttenbetrieb). Hier
wurde eine Schotterauflage angetroffen, die bei einer Umnutzung der Fliche auf
ihren Gehalt an polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und
Schwermetallen untersucht werden sollte.

Um bei der Umsetzung des Bebauungsplanes die v.g. Fldche berlicksichtigen und
entsprechend der geplanten Folgenutzung eine Bodenuntersuchung durchfithren zu -
‘kénnen, wurde die Fliche im Bebauungsplan gekennzeichnet. Bei StraBenbauarbei-
‘ten ist verunreinigtes Baumaterial von nicht verunreinigtem Material zu trennen
und einer ordnungsgemdBien Entsorgung zuzufiihren.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Bodenordnende Mafinahmen durch Umlegung sind nicht vorgesehen. Lediglich fiir
die Verbindung zwischen dem Parkplatz und der KreisstraBe mufB Grunderwerb

betrieben werden.

DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFLEGE

Denkmélef sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens werden die fiir die Denkmal- und bodendenk—
malpflege zustdndigen Fachbehtrden beteiligt.

Der Bebauungsplan enth&lt einen Hinweis, der sich auf Bodendenkmdler bezieht.

Es soll bei BaumaBnahmen Berticksichtigung finden, damit evtl. auftretende Boden-
funde gesichert werden koénnen.
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FLACHENBILANZ

Die GroBe des Plangebietes betrdgt ca. 8.000 qm, die wie folgt aufgeteilt sind:

- Baufldchen (WA-Gebiet: 2.300 gm, ,

MI-Gebiet: 1.700 qm) ca. . 4.000,00 gm
- offentliche Verkehrsfldche ca. : 4.000,00 gm

(darin sind enthalten :

* Parkplatzfidche 2.300 gm

* StraBenbegleitgriin 500 gm

* vorh. StraBe Am Kreuzkamp 600 gm -

* Zufahrt zur KreisstraBe 600 gm)

ERSCHLIESSUNGSKOSTEN/FINANZIERUNG

Unter Zugrundelegung des derzeitigen Preisniveaus wird mit ErschlieBungskosten

von ca. 700.000,-- DM gerechnet, die wie folgt aufgegliedert sind:

- . StraBenbau 470.000,-- DM
- Kanalbau : ; o ' 190.000,~— DM
- Beleuchtung ‘ ~ 20.000,~~ DM
- Herstellung der Griinanlage - 20.000,-- DM

Der gesamte beitragsfdhige ErschlieBungsaufwand wird aufgrund der Bestimmungen
des Baugesetzbuches und der hierzu erlassenen Ortssatzung der Stadt Selm auf
die erschlossenen Grundstiicke verteilt. Der nicht be1tragsfah1ge Aufwand muB
durch planmdBige Haushaltsmittel abgedeckt werden.

Zu den Kosten der Herste]lung der Kanalisation werden von den neu geschaffenen
Baugrundstiicken KanalanschluBbeitrdage nach der Ortssatzung erhoben.

VER-UND ENTSORGUNG DES PLANGEBIETES

Die Trinkwasser-, Gas- und Stromversorgung erfolgt durch die Netze der Versor—

gungstréager.
Die Entwdsserung w1rd im Trennverfahren tiber die vorhandene Kanalisation der

Stadt vorgenommen. Regenwasser wird weitestgehend versickert.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Fir das Bebauungsplangebiet gelten textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, die
aus dem Bebauungsplan zu entnehmen sind. Die Gestaltungsvorschriften sind gem.
§ 9 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 4 BauO NW ebenfalls im Bebauungsplan
festgesetzt.
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GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Die Gestaltungsvorschriften lassen eine groBe Vielfalt in der duBeren Erscheinung
der Gebdude zu. Sie beziehen sich auf ihre bestimmenden und augenfilligen Merk-
male und regeln auch die Gestaltung des Geb&dudeumfeldes.

Trotz der vielfdltigen Gestaltungsméglichkeiten soll ein gewisses Maf an Geschlos-
senheit und Harmonie im StraBenb:1d erreicht werden, die - vorwiegend
unbewuflt - als wohltuend empfunden werden. Insbesondere durch die Dachform
und die Dachneigung, die Firstrichtung und das AuBenwandmaterial kann das
duBere Erscheinungsbild der Gebdude aufeinander abgestimmt werden.

Die Gestaltungsvorschriften werden aus stddtebdulichen Griinden als notwendig und
angemessen und als dem Bauherren zumutbar angesehen. :

ABWAGUNG DER VORGETRAGENEN ANREGUNGEN UND BEDENKEN

Wéhrend der o6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes wurden Anregungen und
Bedenken vorgetragen. ‘ .

Der Rat der Stadt Selm hat sich hiermit auseinandergesetzt. Das Ergebnis der
Abwdgung aller Belange wird in der Anlage zu dieser Satzungsbegriindung in -
jedem Einzelfall dargelegt.:

59379 Selm, den 20.06.96

Vaerst’ ’?]94\ %.

951113/TXTVRL



ANLAGE ZUR SATZUNGSBEGRUNDUNG

Im folgenden werden die aquwégenden Sachverhalte erl&utert:

1.

ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES NACH SUDEN

Mit seiner Stellungnahme vom 23.06.95 hat der Kreis Unna
gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes keine grundsdtzli-
chen Bedenken erhoben. Trotz eines relativ geringen Bilanzde-
fizites hat der Kreis der vorgenommenen landschaftsrechtli-
chen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zugestimmt. Unbescha-
det dessen bleibt jedoch seine Forderung bestehen, den
Pflanzstreifen im Siliden des Plangebietes zumindest soweit zu
verbreitern, daB - auch aus Sicht "des Landschaftsbildes -
eine deutliche Abgrenzung des Baugebietes zum Freiraum er-
folgt. ,

Die Planung stellt einen KompromiB dar, zwischen dem Erfor-
dernis, Flachen fiir den ruhenden Verkehr .auszuweisen und
zusdatzlich eine optimierte Nutzung in Form einer Wohnbebau-
ung zu ermdglichen. Die fir die Wohnbebauung vorgesehenen
Flachen sind &uBerst knapp bemessen. Das Plangebiet wird
daher nach Sitden nur durch einen 1 m breiten: Pflanzstreifen
abgegrenzt. Hierbei muB 'jedoch beriicksichtigt werden, daB
die sitdlichen, jetzt noch landwirtschaftlich genutzten Fl&-
chen, als potentielle Stadterweiterungsfldchen angesehen

- werden. Sowohl im stadtokologischen Gutachten als auch im

Vorentwurf des neuen  Fldchennutzungsplanes ist dieser Be-
reich fiir eine Besiedlung vorgesehen. Aufgrund der Lage zum
Stadtzentrum und der guten Erschliefungsvoraussetzungen, die
durch die N&he zur KreisstraBe (B 236) gegeben sind, genie-
Ben diese Flachen hinsichtlich einer Bebaubarkeit hohe Prio-

» ritét.

Die im Bebauungsplan vorgesehene 1 m breite Abpflanzung nach
Siden. hin stellt somit nur eine "Abgrenzung auf Zeit" dar.
In Abwdgung aller Belange erscheint es daher vertr&glich,
den Pflanzstreifen in einer Breite von nur etwa 1 m beizube-
‘halten. Nach der Festsetzung Ziff. 10.1 des Bebauungsplanes
ist der Pflanzstreifen mit heimischen Geh6lzen zu bepflan-
zen, wie z.B. Schlehe, Heckenkirsche, Feldahorn, HaselnuSB,
WeiBdorn, - Hundsrose, Brombeere oder Hartriegel. Hierbei
handelt es sich um strauchartige Geholze, die in einem Zeit-
raum von ca. 10 bis 15 Jahren im Durchschnitt etwa 3 bis
max. 5 m hoch werden, HaselnuB und Feldahorn koénnen in einem
Zeitraum von 15 bis 20 Jahren eine Endwachstumshdéhe von ca.
7 bis 10 m erreichen. Unter Berlicksichtigung des ‘sich durch
den mit dem kinftigen Wachstum entstehenden Uberhanges der
Pflanzung wird bei einer einreihigen Hecke, wie sie vorgese-
hen ist, eine "wirksame Breite" von 2 m erreicht.
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BeschluBvorschlag:

In Abwagung der von der Stadt Selm zu vertretenden Belange
- im vorliegenden Fall die Wohnraumvorsorge und die Verbesse-
rung der Infrastruktur - gegeniber den vom Kreis Unna zu
vertretenden Belangen -~ dem Landschaftsschutz bzw. der Erhal-
tung der Verbesserung des Landschaftsbildes - wird die Anre-
gung des Kreises Unna zurlickgewiesen, den nach Siiden vorgese-
henen Pflarnzstreifen ilber das vorgesehene MeB von 1 m hinaus
zu verbreitern, weil die sidlich angrenzende, derzeit noch
landwirtschaftlich genutzte Fl&che als Stadterweiterungsfl&-
che mit hoher Priorit&t anzusehen ist und der vorgesehene
Pflanzstreifen somit nur eine "Abgrenzung auf Zeit" darstel-
len wird. Im lUbrigen erreichen einreihige Hecken eine wirksa-
me Breite wvon etwa 2 m bei einer H6he von 5 m und stellen
somit optisch und 06kologisch eine Berelcherung' des Raumes
dar.

2. LARMBELASTIGUNGEN DURCH DEN PARKPLATZ

Das vom Institut fiir UmweltmeBtechnik in Velbert im Auftrag
der Stadt Selm angefertigte Schallgutachten nennt fiir den
Bereich des WA-Gebietes zu erwartende Beurteilungspegel von

60/50 dBA tags/nachts bei freier Schallausbreitung. Die fir
WA-Gebiete geltenden schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" von 55/45 dBA
- tags/nachts werden somit iiberschritten.f

Diese Orientierungswerte sind aus der Sicht des Schallschut-
zes im Stédtebau erwiinschte Zielwerte, jedoch keine Grenzwer-
te. Sie sind in ein Beiblatt der Norm aufgenommen worden und
deshalb nicht Bestandteil der Norm 18005. Der Belang des
Schallschutzes ist bei der in der st&ddtebaulichen Planung
erforderlichen Abwagung der Belange gem. § 1 Abs. 6 BauGB
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 Zuriickstellung des Schall-
schutzes fihren. Dies bedeutet, daB8 die Orientierungswerte
lediglich als Anhalt dienen und das von ihnen sowohl nach
oben als auch nach unten abgewichen werden kann (RunderlaRB
des Ministers fir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom
21.07.88 - IA 3-16.21-2).

Wie bereits unter Ziff. 1 dargelegt, stellt die vorliegende
Planung einen KompromifB dar, die Infrastruktur durch den Bau
des Parkplatzes im sidwestlichen Teil des Innenstadtberei-
ches, zu verbessern und andererseits das aufgrund seiner
zentrumsnahen Lage "wertvolle" Grundstiicke einer optimier-
teren Nutzung zuzufihren.

Als weitere Alternative bietet sich an, auf die WOhnbebauuﬁg
ganzlich zu verzichten oder - wie im Schallgutachten
angefiihrt - aktive 8SchallschutzmaBnahmen vorzusehen. Diese
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bestiinden jedoch darin, einen 1lickenlosen Schallschutz in
Form einer 2,50 m hohen Wand an den Parkplatzridndern anzuord-

nen und zudem die unmittelbar an die Wand angrenzenden Stell-

platzreihen zu iliberdachen.

-Aus stddtebaulichen und stadtgestalterischen Griinden kann

eine solche MaBnahme jedoch nicht ernsthaft erwogen werden,
zumal die Bewohner der Gebdude vor dem tlw. von ihnen selbst

erzeugten Larm geschiitzt werden ‘miBSten. Unter Bericksicioti-
gung dieser Gesichtspunkte werden die im Bebauungsplan fest-
gesetzten passiven SchallschutzmaBnahmen als ausreichend
angesehen, zumal Wohn- und Schlafrdume aufgrund der gewilinsch-
ten Ausrichtung dieser R&ume nach Sidden und Westen auf den

ldrmabgewandten Seiten angeordnet werden diirften. Wohn- und

Schlafrdume, die zum Parkplatz ausgerichtet sind, miissen von
larmgeschiitzt liegenden Fenstern beliiftet werden koénnen.
Anderhfalls sind in diesen R&umen schallgedammte Dauerlif-
tungseinrichtungen vorzusehen. Die schon aus Griinden des
Warmeschutzes erforderlichen Fenster entsprechen der
Schallschutzklasse 2 der VDI-Richtlinie 2719 mit einem bewer-
teten SchalldammaB von ca. 30 bis 34 dB.

BeschluSvorschlag:

In Abwdgung der von der Stadt Selm zu vertretenden Belange,
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-

verhdltnisse zu gewdhrleisten und andererseits den Wohnbe-

diirfnissen der Bevdlkerung Rechnung zu tragen, wird die sich
aus dem Bebauungsplan ergebende Situation hingenommen, daB
im WA-Gebiet die st&dtebaulichen Orientierungswerte der
DIN 18005 "Schallschutz im St&dtebau" ilberschritten werden.
Die aufgezeigten Alternativen - Verzicht auf jegliche Wohnbe-
bauung bzw. Herstellung einer lickenlosen, 2,50 m hohen
Schallschutzwand mit +tlw. Oberdachung der Stellpliatze -
stellen keine Lo6sungsméglichkeiten in der Absicht der Stadt

 Selm dar, das zentrumsnahe, im st&dt. Eigentum befindliche

Grundstiick zur Verbesserung der Infrastruktur zu nutzen und
gleichzeitig eine optimierte Verwendungsmbglichkeit =zu su-
chen, indem die Bediirfnisse einer bestimmten Bevolkerungs-

- gruppe beriicksichtigt werden.

LINKSABBIEGEVORGANGE IM 'BEREICH DER PARKPLATZZU—
FAHRT/KREISSTRASSE :

Das LandesstraBenbauamt ﬁagen empfiehlt in seiner Stellung-

nahme vom 13.06.95 auf die urspriingliche L6sung zurickzukom-

men, die lediglich eine fuBladufige Anbindung des Parkplatzes
an die B 236 vorsah. Die derzeitige Planungsabsicht stehe im
Widerspruch zu den mit der Stadt abgestimmten Pld&nen zum
Umbau der B 236 innerhalb der Ortsdurchfahrt, die nur eine
Grundstiickszufahrt mit gelegentlichem Abbiegeverkehr vorse-
hen. Die Belastung der BundesstraBe von ca.
17.000 Kfz/24 Stunden wirde bel einem regen Zu- und Abfahrts-
verkehr, wie er bei einem Parkplatz fir die Innenstadtkunden
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v Zu erWarten ist, zu erheblichen Behinderungen des Durchgangs—
verkehrs fiihren.

Ziel der UmbaumaBnahmen der KreisstraBe ist es, neben der
gestalterischen Aufwertung des StraBenzuges, den Verkehr auf
dieser stark befahrenen StraBe zu beruhigen, das beinhaltet
auch eine Verlangsamung des Verkehrsflusses und tragt damit
zu einer Erhbhung der Verkehrssicherheit aller Verkehrsteil-
nehner bei. Die an einigen Verkniipfungspunkten der Kreisstra-
Be mit ihren NebenstraBen vorgesehenen Kreisverkehrsplitze
sollen neben ihrer Funktion, den Verkehr zu verteilen, eben-
falls verkehrsberuhigende Effekte erzielen. Ein- und Abbiege-
vorgadnge gehdren ferner zu den gewohnten Ereignissen auf
einer innerstddtischen HauptverkehrsstraBe, die auch vom
Durchgangsverkehr hingenommen werden miissen, einschl. der
daraus ggfs. entstehenden Behlnderungen. Nicht ohne Grund
hat der Gesetzgeber vor einigen Jahren den Staddten die Zu-
stdndigkeit zur Beurteilung der verkehrlichen Belange inner-
halb der Ortsdurchfahrten der Land- und BundesstraBen iiber-
tragen, weil so anderen stddtebaulichen Gesichtspunkten ein
groBeres Gewicht beigemessen wird, als dem in der Vergangen-
heit oft UbermaBig bewerteten Belang der motorisierten Ver-
kehrsteilnehmer (Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs).

Davon unabhé&ngig berihrt die Anrequng des LandesstraBenbauam-
tes eher verkehrsordnungsrechtliche. als bauleitplanerische
Gesichtspunkte. Die Regelung des Verkehrs ist nicht Gegen-
stand des Bebauungsplanes. Die erforderlichen. MaBnahmen der
Verkehrsordnung missen daher bis zur Realisierung der Pla-
nung und ggfs. der sich daraus ergebenden Erfahrungen zurick-
gestellt werden.

BeschluB8vorschlag:

In Abwidgung der o6ffentlichen, vom LandesstraBenbauamt Hagen
bzw. von der Stadt Selm zu vertretenden Belangen, wird die
Empfehlung des LandesstraBenbauamtes vom 13.06.95, fiir die
VerbindungsstraBe zwischen dem geplanten Parkplatz und der
B 236 nur ein Rechtsein- bzw. Rechtsabbiegen =zuzulassen,
nicht berticksichtigt, weil es sich hierbei um eine MaBnahme
der Verkehrsregelung handelt, die nicht Gegenstand des Bau-
leitplanverfahrens ist. Im {lbrigen missen auch vom Durch-
gangsverkehr auf einer innerstddtischen HauptverkehrsstraBe
Behinderungen durch Ein- und Abbiegevorgdnge hingenommen
werden. :

AUSSCHLUSS VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Durch Ziff. 9 der textl. Festsetzungen gilt im MI-Gebiet
eine Nutzungsbeschradnkung, nach der Spiel- und Automatenhal-
len sowie Spielkasinos, Nachtlokale jeglicher Art, Diskothe-
ken sowie Vorfihr- und Geschdftsrdume, deren Zweck auf Dar-
stellungen mit sexuellem Charakter ausgerlchtet sind, ausge-
schlossen werden.
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Die Bebauung links und rechts der KreisstraBe ist durch die
gemischte Nutzung in Form von Wohn- und Geschidftshiusern
gepragt. Zur Sicherung der Wohn- und Einzelhandelsstruktur
mufl diese durch geeignete stadtebauliche und wirtschaftsfér-
dernde MaBnahmen gestdrkt werden. Von besonderer Bedeutung
ist dabei die Sicherung der Nutzung und Versorgungsstruktur
gegenuber negatlv wirkenden Nutzungsarten.

Ein negativer ElnfluB kann in diesem Zusammenhang besonders
durch die Ansiedlung verschiedener Vergniligungsstdtten entste-
hen, mit der Folge, daB die vorhandenen, gewachsenen, stidte-
baulichen Strukturen nachhaltig beeinfluBt werden. Das ver-
starkte Auftreten von Vergniigungsstédtten kann die Wettbe-

- werbsfidhigkeit bestimmter Einzelhandeltbranchen vermindern

und damit die Versorgungsfunktion des Stadtteilbereiches
gefahrden. Dieses hat dann st&dtebauliche Auswirkungen, wenn
Einzelhandelsgeschédfte mit gehobenem Sortiment, kleine Re-
staurationsbetriebe oder Dbeispielsweise , Handwerksbetriebe
fiir den t&glichen Bedarf aufgrund der wesentlich hoheren
Mieten, die Vergniligungsst&dtten zu =zahlen in der Lage sind,
verdrangt werden und die Versorgungsstruktur nachhaltig
beeintrdchtigt wird. C :

Aufgrund der Tatsache, daB auf diesem Abschnitt der Kreis-
straBe bereits Spielhallen existieren und die Versorgungsbe~
dingungen in Teilbereichen beeintrdchtigt sind, wiirde eine
weitere Ansiedlung von Vergniigungsstédtten diese Tendenz
wesentlich verstdrken. N

Eine weltere negative Auswirkung geht von Vergnigungsstédtten
in der N&he wohnlich genutzter Bereiche aus, die sich durch

‘die unmittelbare Nachbarschaft zwischen der Wohnnutzung und

dem Besucherverkehr der Vergniligungsstdtten ergeben. Der
Besucherverkehr bringt L&rmbelastungen mit sich, da erfah-
rungsgemdfl ein groBer Teil der Besucher motorisiert ist.
Durch den Fahrzeugverkehr sind Gerduschspitzen zu erwarten,

"die insbesondere in den Abend- und Nachtstunden die Wohnruhe

erheblich stéren.

Der Unvertrdglichkeit der verschiedenen Nutzungen soll durch
den Ausschlufl bestimmter Vergniigungsstdtten begegnet werden.
Die rechtliche Grundlage hierfiir bietet § 1 Abs. 6 und 9 der
Baunutzungsverordnung. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes bleibt auch trotz dieser Nutzungsbeschrinkung
gewahrt. ~ :

BeschluBvorschlag:

Die durch textliche Festsetzung im Bebauungsplan vorgenomme-
ne Nutzungsbeschrankung fiir das MI-Gebiet ist zur Sicherung
der Wohn- und Einzelhandelsstruktur erforderlich, um auch
weiterhin die Versorgungsfunktion auch dieses Teils ' der
KreisstraBBe sicherzustellen. Des weiteren dient der . Aus-

schluB von Vergniugungsstdtten als vorbeugende MaBnahme, um
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die durch den Betrieb einer Vergniigungsstdtte entstehenden
negativen Auswirkungen auf die Wohnnutzung zu verhindern.

4

In seiner Sitzung am 20.06.96 hat sich der Stadtrat mit dem v.g.
Belangen auseinandergesetzt und ist den BeschluBvorschligen der
Verwaltung gefolgt.

Bereits in seiner Sitzung am 18.12.95 hatte sich der Stadtrat mit.
weiteren, im Rahmen der Offentlichen Auslegung des Planentwurfes
vorgetragenen Anreqgungen und Bedenken befafBt:

5. Deutsche Telekom, Direktion Minster, 23.05.95
Die Telekom verweist auf ihre Stellungnahme vom 16.03.94,
mit der sie darum bittet, méglichst frithzeitig iiber den
Beginn der StraBenbaumaBfnahmen informiert 2zu werden, damit
die Arbeiten der Telekom mit den anderen ErschliefSungsmaBnah-~
men koordiniert werdén kénnen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Anregung der Telekom, den Beginn der ErschlieBungsmaBnah-
men so frih wie mbéglich anzuzeigen, sollte beachtet werden.
ErfahrungsgemaBl kann jedoch die Frist von 6 Monaten nicht
immer beachtet werden.

BeschluBvorschlag:
Der Anregung der Deutschen Telekom vom 13.05.95, den Beginn
der ErschlieBungsmaBnahmen so frih wie mdglich anzuzeigen,

wird stattgegeben.

Von Tragern 6ffentlicher Belange liegen keine weiteren Anregungen

-oder Bedenken vor. Eine Biirgerin hat sich jedoch noch. zZu der

PlanungsmaBnahme geduBert.

6. Frau Marlis Behnke, Raiffeisenstr. 3, 15.06.95
Frau Behnke verweist auf ihre Anregungen und Bedenken, die
sie bereits im Rahmen der Biirgerbeteiligung zum Bebauungs-
plan vorgebracht hat. Sie mochte diese zur Offenlegung des
Planes tlw. wiederholen und neue Ges1chtspunkte hinzufiligen:

- Das Grin und die Bdume sind im Bebauungsplan darzustel-
len, da Festsetzungen und nachrichtliche Darstellungen
nicht ausreichend sind.

- Der Parkplatzausbau darf erst mit dem Riickbau der Kreis-
straBe erfolgen, da sonst ja ein nicht notwendiger Uber-
hang an Stellplatzen da ist.

- Die Bebauung muf8 in voller L&nge entlang der StraBe Am
Kreuzkamp erfolgen, damit wirklicher Schallschutz gege-

~ ben ist.

- Die Zufahrt zum Parkplatz soll auf ein Minimum be-
schréankt werden (evtl. als EinbahnstraBe vorsehen: Am
Kreuzkamp - Einfahrt; Beifanger Weg und KreisstraBe nur
fiir Rechtsabbieger - Ausfahrt).
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- Die Einmindung der RaiffeisenstraBe soll mit ins Plange-
biet als verkehrsberuhigt = (Baumscheiben mit Auf-
pflasterungen) einbezogen werden. Ebenfalls sollte man
den vorhandenen Parkplatz mit einbeziehen, da Baulasten
und Darstellungen in der Baugenehmigung zur Stellplatz-
absicherung nicht ausreichen. AuBerdem mufl man den Park-
platz durch Begriinung attraktiver gestalten und mit dem
neuen abstimmen, weil der alte Parkplatz gegeniiber der
stddtebauiich gelungenen Neubebauung am Beifanger
Weg/KreisstraBe gestalterisch stark abf&llt und daher
dringend aufgewertet werden muB, was ohne Plan bzw.
Satzung nicht realisierbar ist. B

Des weiteren verweist Frau Behnke auf ihre Eingabe vom
03.03.94 hin, die sie im Rahmen der Bilirgerbeteiligung abgege-
ben hat. Die friihere Stellungnahme hat im wesentlichen den
gleichen Inhalt wie die jetzt abgegebene. Der Vollstandig-
keit halber sollen die Argumente im folgenden jedoch noch
einmal stichpunktartig w1edergegeben werden:

~  Einbeziehung des vorhandenen Parkplatzes in das Planver—
fahren,

- Sicherung der Zufahrt bzw. Ausfahrt zur KreisstraBe,

- Baubeginn fir den Parkplatz erst nach Fertigstellung
dieser Zufahrt,

- Separate Stellplatze fir Altenwohnungen;
Jugend-Behindertenparkpldtze vorsehen,

- Winkelbebauung nach Siiden und Westen geschlossen ausfiih-
ren,

- Neubau eines Parkhauses auf dem derzeitigen Parkplatz-
grundstiick anstelle kostspieliger LarmschutzmaBnahmen;
gesamte stadt. Fl&che fir Wohnbebauung nutzen,

-  Erfordernis des Parkplatzes wird angezweifelt, Parkmég-
lichkeiten im Bereich der KreisstraBe erhalten,

- Fahrradstander im Bebauungsplan vorsehen,

- Hintere Grundstiicksbereiche der gewerblich genutzten
Grundsticke entlang der KreisstraBe flir Stellplatze
nutzen.

Bereits mit Schreiben vom 18.01.91 hatten sich Anlieger im
Zusammenhang mit der Anderung des Flachennutzungsplanes
gegen die Anlage des GroBraumparkplatzes ausgesprochen, da
nach ihrer Auffassung das Stellplatzangebot im Zentrum aus-
reichend sei.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Platzbegriinung ist im Bebauungsplan nur nachrichtlich
dargestellt. Sie ist abhingig von der Aufteilung der Parkfli-
che und dem AnschluB des geplanten Parkplatzes an den vorhan-
denen. Da es sich bei dem neuen Parkplatz um eine 6ffentli-
- che Flache handelt, die von der Stadt Selm selbst bzw. von
einem ErschlieBungstrédger hergestellt wird, ist gesichert,
daB bei der Realisierung des Planes Grinfldchen in einer
GesamtgrdBe von ca. 500 gm angelegt werden. Die GrdBe der
neuen Verkehrsfliche betragt ca. 2.300 gm.
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Der Zeitpunkt zur Herstellung des Platzes richtet sich nach
dem. Bedarf. Da auf dem 6ffentlichen Parkplatz auch der Stell-
platzbedarf fir die neu entstehende Wohnbebauung befriedigt
werden muf8, missen die Herstellung der Wohnbebauung und
zumindest die tlw. Herstellung des Parkplatzes nahezu zeit-

gleich erfolgen.

Die Ausweisung separater Stellpldtze fir die ‘Altenwohnungen
ertibrigt sich dadurch, daii die 6ffentliche Parkplatzflache
gemischt genutzt werden soll, d.h., daB sie sowohl als &f-
fentliche Parkplatzfldche als auch als private Stellplatzfl&a-
che dienen wird. ‘

Im Zuge des Ausbaues sind ausreichend Stellpl&dtze fiir Behin-
derte vorzusehen. Gleiches gilt auch fiir die im Parkraumkon-
zept geforderten Fahrradstellpléatze.

Fuir die im Bebauungsplan vorgesehene Baufl&che wird die
offene Bauweise festgesetzt. Innerhalb der offenen Bauweise
kénnen Gebdude bis zu einer L&nge von 50 m errichtet werden.'
Aus stddtebaulichen Griinden sollte an dieser Stelle jedoch

kein geschlossener Gebduderiegel entstehen, weil auch die

siidlich angrenzenden Flidchen langfrlstlg fliir eine Bebauung
herangezogen werden miissen. .

Die durch den Parkplatz entstehende Larmbeldstigung wurde
gutachtlich untersucht. Danach ist unmittelbar an der neuen
Parkplatzzufahrt (Am Kreuzkamp/RaiffeisenstraBe) mit Schall-
pegeln von 60/50 dB A zu rechnen. An den vorhandenen Geb&u-
den auf der anderen StraBenseite (RaiffeisenstraBe 1 bzw. Am
Kreuzkamp 4) wird ein schon geringerer Pegel von 50/47 dB A
erwartet. Die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 "Schallschutz im St&adtebau" liegen bei 55/45 dB A.
Der Bebauungsplan sieht fir die unmittelbar am Parkplatz
geplanten Geb&ude ' passive Schallschutzmafnahmen vor. Die
Fenster von - Wohn- und Schlafrdumen missen der
Schallschutzklasse II entsprechen. Ferner sind Fenster von
Wohn- und Schlafrdumen auf den l&armabgewandten Seiten dex
Hiuser anzulegen. Die Neubebauung, die zwischen dem geplan-
ten Parkplatz und der StraBe Am Kreuzkamp vorgesehen ist,
wirkt fir die Altbebauung als Schallschutz.

Die Anregung von Frau Behnke, die Parkplatzzufahrt als Ein-
bahnstrafe vorZusehen, betrifft eine Frage der Verkehrsrege-
lung, die nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens ist.
Um einseitige Belastungen von Anwohnern zu vermeiden, muf

"der Ziel- und Quellverkehr méglichst auf alle Zufahrten

glelchmaﬁlg verteilt werden.

Nach Fertigstellung des Platzes kann ggf. in einer Testphase
festgestellt werden, ob unverh&ltnismé@Bige Bel&stigungen fiir
die Anwohner im Bereich Am Kreuzkamp/RaiffeisenstraBe auftre-~

ten.
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Weitere Anregungen der Frau Behnke betreffen die Ausweitung
des Plangebietes im Bereich RaiffeisenstraBfe und hinsicht-
lich der Einbeziehung des vorhandenen Parkplatzes in den
Planbereich. Nach Auffassung der Verwaltung ist eine Auswei-
tung des Plangebietes nicht erforderlich, weil sich kein
Planungserfordernis ergibt. Der vorhandene Parkplatz und die
Anzahl der bendétigten Stellplédtze ist im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens fir die Kaufhauserweiterung rechtlich
abgesichert. Die Umgesta.tung der Einmiincung der Raiffeisan-
straBe muB im Zuge der verkehrstechnischen Ausbauplanung
bedacht werden. Baumscheiben mit Aufpflasterungen kdénnen
auch ohne férmliche Festsetzung eines Bebauungsplanes ange-
legt werden.

Die vorgeschlagene Einbeziehung des vorhandenen Parkplatzes
in ~den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hédtte keine Aus-
wirkungen auf eine gestalterische Aufwertung des Platzes,
weil sich dieser in Privatbesitz befindet. Parallel zum
Neubau des Platzes soll jedoch der vorhandene private Platz
ebenfalls umgebaut und seine Nutzung optimiert werden. Die
Planung wird mit der Stadt abgestimmt.

Uber die Eingabe der Anlieger vom 18.01.91, die in erster
Linie die Anderung des Fl&achennutzungsplanes betrifft, hat
der Stadtrat bereits im Jahre 1991 entschieden. Den Bedenken
wurde nicht stattgegeben. Nachdem das Parkraumkonzept fertig-
gestellt war und eine Ergédnzung des Parkraumangebotes in
diesem Bereich zukinftig fir notwendig erachtet wurde, hat
die Stadt den vorliegenden Bebauungsplan aufgestellt.

BeschluBvorschlag:

Die Anregungen und Bedenken der Frau Marlis Behnke vom

03.03.94 bzw. 15.06.95 werden in Abwdgung aller Belange wie

folgt behandelt:

Der vorhandene Kaufhausparkplatz und die Einmindung der
RaiffeisenstraBe in den Beifanger Weg werden nicht in

- den Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 73 einbezogen,
weil es hierfir kein Planungserfordernis gibt. Der Park-
platz ist mit seinen Zufahrten angelegt und im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens rechtskrdftig abgesichert
worden. Gestalterische Aufwertungen der v.g. Bereiche
bediirfen keiner fé6rmlichen Festsetzung eines Bebauungs-
planes.

- Bei der Ausbauplanung sind in ausrelchender Zahl Stell-
platze fir Behinderte und Fahrradstellpldtze zu beriick-
sichtigen. Auf die Ausweisung von separaten Stellplitzen
fir die Altenwohnungen wird verzichtet, weil eine ge-
mischte Nutzung des 6ffentlichen Parkplatzes auch fir
private Zwecke vorgesehen ist.

- Flir die geplante Bebauung wird die offene Bauweise fest-
gesetzt, die eine flexible Nutzung der Bauflidchen ermdg-
licht und ferner unter stadtgestalterischen Gesichtspunk-
ten einen ginstigeren Ubergang zur mittelfristig entste-
henden sidlich angrenzenden Stadterwelterung bletet.
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- Die Bedenken wegen moglicher Ldrmbeldstigungen der Anwoh-

~ner durch den Parkplatz haben durch Festsetzung im Bebau-

ungsplan Bericksichtigung gefunden. Fiur die Altbebauung

, wird keine unverhdltnismédBige Larmbelastung erwartet. _

- Der Vorschlag zur Verkehrsregelung (EinbahnstraBe) be-

trifft Fragen der Verkehrsregelung und ist n1cht Gegen—
stand des Bebauungsplanverfahrens.

‘Stadt Selm

Planungsamt
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