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Die Stadt Selm beabsichtigt, zur Arrondierung der Wohnbaufliche
im Nordosten des Siedlungsbereiches Bork einen Bebauungsplan
aufzustellen.

1.0 LANDESPLANERISCHE ZUORDNUNG

Die Stadt Selm 1liegt am norddéstlichen Rande des Ruhrgebietes,
zwischen dem Bevdlkerungsballungsraum des Reviers und im weitriu-

‘'mig besiedelten Miinsterland.

Selm ist in den Verflechtungsbereich des Oberzentrums Dortmund
und des sitidlich angrenzenden Mittelzentrums Liinen eingebunden.

Mit der BundesstraBe B 236 sowie mehreren Land- und KreisstraBen
ist Selm an das regionale und iberregionale StraBennetz ange-
schlossen. Die Bahnlinie Dortmund/Gronau durchquert das Stadtge-
biet in Nordsid-Richtung, mit Haltepunkten in Selm, Selm-Beifang
und Bork.

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

~dargestellt.

Die zusammenhdngenden Siedlungsbereiche von Selm-Altstadt wund
Beifang sind 2zum Siedlungsschwerpunkt Selm zusammengefaBt. Dem
Siedlungsschwerpunkt Selm kommt die Stadtzentrumsfunktion zu,
wahrend Bork, als weiterer Siedlungsschwerpunkt, Nahversorgungs-
funktionen zu erfillen hat. . .

Der abseits der beiden Siedlungsschwerpunkte gelegene Ortsteil
Cappenberg ist nach der Landesplanung als Wohnplatz kategori-
siert.

Das Plangebiet liegt im Siedlungsschwerpunkt Bork.

2.0 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangébiet wird wie folgt grob begrenzt:

- Im Norden durch die bebauten Grundstilicke LuisenstraBe Nr. 38
bzw. Nr. 40; ‘ ‘

- im Osten durch eine Linie, die etwa in einem Abstand von
i.M. ca. 95 m parallel zur LuisenstraBe verl&uft;

- im Siden durch das bebaute Grundstiick LuisenstraBe Nr. 28a,
bzw. durch die bebauten Grundstiicke Netteberger StraBe 49,51
u. Nr. 55 bis 61;

- im Westen durch die Westgrenze der LuisenstraBe.
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3.0 ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Aufgrund der anhaltenden Wohnungsnachfrage und dem weiterhin
grofien Interesse an Baugrundstiicken in Bork ist die Stadt Selm
gehalten, auch in diesem Stadtteil die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die ErschlieBung neuer Bauflidchen zu schaffen.

DaB ein dringender Wohnungsbedarf der Bevélkerung vorliegt, zeigt
das Ergebnis der Wohnungs- und Wohnbaufl&chenbedarfsanalyse, die
im Auftrage der Stadt Selm im April 1993 vorgelegt wurde.

Die Analyse stellt fest, daB der Wohnungsbestand zwar kontinuier-
- lich gestiegen ist, aber nicht mit der Einwohnerentwicklung
Schritt 'gehalten hat. Bis zum Jahr 2005 wird der =zus&dtzliche
Bedarf - je mnach Variante der Prognose - zwischen 1028 und
1544 Wohnungen betragen. Allein im Ortsteil Bork werden zwischen
264 und 552 zusdtzliche Wohnungen benétigt.

Die Ergebnisse der Analyse wurden jetzt im Zuée der Neuauf-
stellung des Fl&chennutzungsplanes bestatigt.

Der akute Bedarf kann durch die Inanspruchnahme vorhandener
Bauliicken aus unterschiedlichen Griinden nur in relativ geringem
Mafle befriedigt werden. Die Aktivierung dieses Potentials, das
tlw. schon seit vielen Jahren besteht, ist ausschlieBlich von der
Baubereitschaft der jeweiligen Eigentiimer abhédngig.

Mit dem Bebauungsplan Nierfeld II wird fir Bork mittelfristig
ein weiteres Angebot an Baupldtzen fiir den GeschoBwohnungs- und
Eigenheimbau bereit gestellt werden kénnen.

Um jedoch auch kurzfristig der Nachfrage nach Baugrundstiicken
entgegen 2zu kommen, hat die Stadt fiir den Ortskern Bork und fiir
weitere kleinere Baugebiete Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt
und tlw. bereits zum AbschluB8 gebracht.

Das am Randes des norddstlichen  Siedlungsbereiches wvon Bork
gelegene Plangebiet bietet durch die LuisenstraBe giinstige Er-
schliefBungsvoraussetzungen. Der in ca. 1 km entfernt gelegene
- Ortskern Bork ist zu FuB oder per Rad in wenigen Minuten erreich-
bar. Er stellt mit seinen Geschdften und den Einrichtungen der
Infrastruktur eine ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit
Glitern und Dienstleistungen des t&glichen Bedarf sicher.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden sinnvolle und
auch in gestalterischer Hinsicht befriedigende L&ésungen erwartet.

Da der Plan der Deckung eines dringenden Wohnbedarfes der Bevdl-
kerung dient, wird das Aufstellungsverfahren nach den Bestimmun-
gen des BauGB-MaSnahmengesetzes durchgefiihrt.

951116 /TXTVRL
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4.0 ERLAUTERUNG DER FESTSETZUNGEN

Folgende Festsetzungen werden fir erforderligh gehalten:

*

Der Bebauungsplan weist die Fl&chen, die fiir eine neue
Wohnbebauung vorgesehen sind, als "Allgemeines Wohngebiet"
(WA-Gebiet) aus. Diese Festsetzung entspricht dem Charakter
der vorhandenen Umgebungsbebauung und den Zielvorstellungen
der Stadt.

Das im Bebauungsplan vorgesehene MaB der baulichen Nutzung
(GRZ = 0,4; GFZ = 0,8 bzw. 1,0) leitet sich unter Beriicksich—
tigung der geplanten Baugebietsausweisung und der &rtlichen
Gegebenheiten aus § 17 der Baunutzungsverordnung ab.

Die iUberbaubaren Flédchen sind durch Baugrenzen bestimmt. Die
Festsetzung der offenen Bauweise (0) entspricht ebenfalls
der Umgebungsbebauung. Diese Bauweise erméglicht eine flexi-
ble Nutzung der im Bebauungsplan ausgewiesenen Bauflichen.
In der festgesetzten offenen Bauweise kénnen den Wiinschen
der Bauinteressenten entsprechend freistehende Hduser,
Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet werden. Mit der
Festsetzung von 3 Vollgeschossen fiir die Baugrundstiicke, die

‘an der LuisenstraBe liegen, wird die Art der Bebauung auf

dieser StraBenseite fortgesetzt, die ilibrigen, von der Luisen-—
straBe abgelegenen Gebdude, werden zweigeschossig bebaut.
Durch die festgesetzte zwingende bzw. maximale Traufhdhe
wird der Charakter einer zweieinhalb- bzw. eineinhalb-ge-
schossigen Bebauung erzielt. Das DachgeschoB8 kann ein Vollge-
schof8 im Sinne der Bauordnung NRW werden und somit wirt-
schaftlich genutzt werden. Alle H&user erhalten Satteldicher
mit einer Neigqung von 40 bzw. 45°,

Die im Plan festgesetzte Flache mit Bindungen fiir das An-
pflanzen von Bdumen und Strduchern bildet den Ubergangsbe-
reich von der bebauten Ortslage zur landwirtschaftlich
genutzten Fl&dche. Der Pflanzstreifen wird mit heimischen,
bodenstédndigen Gehélzen bepflanzt. Weitere schmalere Pflanz-
streifen dienen der Begrinung und Gliederung des Bebaugebie-
tes. '

Der Uberwiegende Teil der geplanten H#user ist um einen

grinen Kernbereich gruppiert, zu dem die Hausgdrten ausge-
richtet sind. :

Die Ausgestaltung der Flache als Parkanlage mit Spielplatz
bzw. Spielwiese wird nach Besiedlung des Gebietes unter
Bericksichtigung der Erfordernisse und Wiinsche der Anlieger
und unter Beriicksichtigung 6kologischer Kriterien erfolgen.

Die gesamte Breite der vorhandenen LuisenstraBe sowie die
Flachen der PlanstraBe und der FuBwegverbindungen werden im

951116 /TXTVRL
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Bebauungsplan als StraBenverkehrsfldchen festgesetzt. Die
Bemessung der Verkehrsfldchen orientiert sich an den Empfeh-
lungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstraBen (EAE 85).

5.0 VER- UND ENTSORGUNG DES PLANGEBIETES

Die Trinkwasser-, Gas- und Stromversorgung erfolgt durch Anschlu8
an die Netze der Versorgungstrdger, die entsprechend erweitert
werden missen. Gleiches gilt fir die Einrichtungen der Tele-
kommunikation. :

Die Entwdsserung des Gebietes wird im Mischverfahren betrieben.
Die Abwdsser werden iiber den Hauptsammler zum Klarwerk des Lippe-
verbandes geleitet.

Das Niederschlagswasser der Dachfldchen und der nicht verunreinig-
ten befestigten Bodenfldchen muB auf den Grundstiicken, auf denen
es anfdllt, versickert oder verrieselt werden, sofern der An-
schluB an eine Sammelanlage, beispielsweise in Form eines zentra-
len Muldenrigolensystems, nicht méglich ist.

Der Sickéreinrichtung bzw. dem AnschluB an ein zentrales Muldenri-
golensystem kann eine Zisterne oder ein Gartenteich zur Sammlung
des Wassers vorgeschaltet werden.

6.0 UNTERSUCHUNG AUF ALTLASTEN

Das Institut fiir Umweltschutz der Universitdt Dortmund wurde von
der Stadt Selm mit der Erfassung und Erstbewertung von méglichen
Altlastenverdachtsfldchen beauftragt. Ziel der Untersuchung im
Rahmen der Bauleitplanung ist es, einen méglichst umfassenden
- nutzungshistorischen Uberblick iber mégliche altlastenrelevante
Aktivitdten auf den Fladchen 2zu geben. Dariiber hinaus soll ein
etwaiger Altlastenverdacht anhand wvon Recherchen Uberpriift wer-
den. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

Die multitemporale Karten- und Luftbildauswertung ab 1939 und die
eingehende Ortsbesichtigung ergaben keine Hinweise auf altlasten-
relevante Aktivitdten.

Bis heute wurde die Fl&che ausschlieBlich landwirtschaftlich, im
vergangenen Jahrhundert auch forstwirtschaftlich, genutzt. Nach
den vorliegenden Erkenntnissen hat auf der Fliche nie eine Bebau-
ung stattgefunden. Eine andere Nutzung ist auch nach Aussage von
Anwohnern zumindest seit 1965 nicht erfolgt. Eine gewerbliche
Nutzung kann nach den vorliegenden Erkenntnissen somit ausge-
‘schlossen werden.

Von Nord nach Siid verlief ein flacher Entwidsserungsgraben. Dieser
- wurde zwischen 1975 und 1981 verfiillt bzw. verrohrt. Die Ortsbe-
sichtigung hat ergeben, daB geringe Bauschuttanteile (Ziegelstiik-
ke) in den Anschiittungen enthalten sind, die jedoch keinen An-
haltspunkt fiir das Erfordernis techn. Untersuchungen erkennen

"951116/TXTVRL
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lassen. Bei BaumaBnahmen im Bereich des ehemaligen Grabens ist
ggf. auf Auffdlligkeiten zu achten.

In den Bebauungsplan wurde ein entsprechender Hinweis aufgenommen.
7.0 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

Die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichern und zu entwickeln ist einer der Grundsitze
der Bauleitplanung.

Ziel der Planung ist es daher, einerseits eine neue‘Bebauung zZu
ermbglichen und andererseits den Eingriff in den Naturhaushalt so
gering wie méglich zu halten.

Aufgrund seiner Festsetzungen bereitet der Bebauungsplan einen
Eingriff im Sinne des Landschaftsgesetzes NW vor. Der Bebauungs-

plan muB planerische Vorsorge fiir eine weitestmdgliche Vermeidung

von Beeintrdchtigungen und deren Ausgleich bzw. Ersatz treffen.

7.1 Efmittlung und Bewertung des bisherigen ©6kologischen und
landschaftlichen Zustand des Plangebietes

Das’stadtékologische Gutachten Selm, das 1992 vom Kommunalverband
Ruhrgebiet erstellt wurde, umfaBt empirische Untersuchungsergeb-
nisse, u.a. zu der biodkologischen und bodenkundlichen Bedeutung

der einzelnen innerstddtischen Freifl&chen. Ferner formuliert es

rdumliche und sachliche Planungs- und Handlungsempfehlungen aus
stadtdkologischer Sicht, die auf eine konsequente Integration
6kologischer und st&dtebaulicher Belange in Selm abzielen.

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

Nutzungsstruktur: Ackerfléche/Dauerwiesen und Weiden
Vegetationsstruktur: Baumreihe am Nordrand des Plangebietes,
Bodentyp: Pseudogley ' :
Versiegelung: Stufe I, gering bzw. unversiegelt (< 15 %)

)

Das Plangebiet z&hlt nicht 2u den stadtékologisch bedeutsamen
R3umen.

Als Empfehlung fir die Bauleitplanung zum Freiraumschutz sieht
das stadtbkologische Gutachten die Anlage einer Baumreihe an der
Ostseite der LuisenstraBe vor. ‘ '

7.2 Darstellung und Bewertung der durch die Festsetzungen zu
erwartenden Auswirkungen und Beeintrdchtigungen

7.2.1 Freiraum

951116/TXTVRL
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Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzun-
~gen, eine bisher intensiv genutzte Ackerfldche fiir bauliche
Zwecke in Anspruch zu nehmen. Allgemein ist in der Landwirtschaft
ein Rickgang von Griinland zu verzeichnen, die in der Regel in
eine Ackernutzung ilbergehen. Besonders selten und von Bedeutung
fiir den Artenschutz sind extensiv genutzte Grinlandfldchen
geworden, die im vorliegenden Fall jedoch nicht anzutreffen sind.

Das Erfordernis und die Unvermeidbarkeit der Inanspruchnahme von
Freiraum wurde an anderer Stelle in der Entwurfsbegriindung darge-
legt.

7.2.2 Wasser y

Durch die Ausweitung der Bebauung in den bisher baulich nicht
genutzten Freiraum ist mit einem Eingriff in den Wasserhaushalt
zu rechnen. Bei der technischen L&sung der Entwdsserung ist zum
einen die Beseitigung des Abwassers, zum anderen der Umgang mit
dem Oberfl&chen- bzw. Regenwasser von Bedeutung. Durch die vorge-
sehene Versickerung kann das Oberfldchenwasser {iber die Rigole
in den Boden abgeleitet werden und so zur Neubildung von Grund-
wasser beitragen.

7.2.3 Boden

Infolge der Neubebauung wird Fl&che versiegelt. Die Versiegelung
verhindert den natilirlichen Bodenaufbau, ohne die &kologischen
Austauschfunktionen - wie Wurzelraum der Vegetation, N&hrstoff-
speicher, Trager des Bodenlebens - zu ersetzen.

Der Oberboden bentétigt fiir seine Entwicklung oft mehrere Jahr-
zehnte. Er ist Tr&ger des Bodenlebens. Hier werden die organi-
schen Stoffe umgesetzt -~ und in pflanzenverfiigbare N&hrstoffe
umgewandelt. Er bildet somit Voraussetzung fiir die Bodenfruchtbar-
keit. Der uberschiissige Oberboden sollte daher zu Bodenverbesse-
rung genutzt und nicht abgefahren werden.

7.2.4 Klima/Luft

Grundsdtzlich gilt das Plangebiet als "klimatisch vertretbarer
Ausdehnungsbereich". Die Wirkungen der Baut&dtigkeit bestehen in
einer geringfiigigen ErhShung der Lufttemperatur und Verringerung
der Luftfeuchtigkeit. Wesentliche negative klimatische Effekte
sind fiir das Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten.

7.2.5 Flore/Fauna

Das Plangebiet befindet sich am Rande des Siedlungsbereiches
Bork. Lebensstdtten von Pflanzen und Tiere werden durch die
Planung nur geringfligig beeintrdchtigt. Im Plangebiet befinden
sich keine erhaltenswerten Gehdlze. Die Inanspruchnahme der
6kologisch geringerwertigen Ackerfldche wird kompensiert, indem
Flachen fiir die Schaffung hoherwertiger Biotope vorgesehen werden.

951116 /TXTVRL
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7.3 Okologisch wirksame Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt zur Siedlungskante nach Osten einen 5 m
breiten Pflanzstreifen fest, der mit bodensténdigen, heimischen
Gehblzen bepflanzt wird. Zur Anpflanzung kommen hier Straucharten
wie Schlehe, Heckenkirsche, Feldahorn, Haselnu8, WeiBdorn, Hunds-
rose, Brombeere oder Hartriegel in Frage. Als Uberhidlter ist
innerhalb des Pflanzstreifens alle 15 m ein grofkroniger einheimi-
scher Laubbaum zu pflanzen. Empfohlen werden Eiche, Hainbuche
oder Linde. Auch fiir die iibrigen Griinflichen wird das Anpflanzen
der v.g. Straucharten verbindlich vorgeschrieben.

Flir die in der Mitte des Plangebietes gelegene Grinfldche gilt
ebenfalls ein Pflanzgebot. Die Ausgestaltung dieser Fliche wird
nach Besiedlung des Gebietes den Erfordernissen ~entsprechend
erfolgen, die sich aus der Struktur der Bewohner ergeben wird.
Bei der Ausbauplanung sind dann auch Bereiche zu beriicksichtigen,
die weniger intensiv genutzt werden und somit auch eine o6kologi-
sche Bedeutung erlangen werden. Denkbar ist beispielsweise einen
Teil der Grinfldche auszumulden und hier das Oberflichenwasser
versickern zu lassen.

Die Begriinung der o6ffentlichen Verkehrsfldchen ist nur nach-
richtlich dargestellt. Es erscheint z.Zt. noch nicht sinnvoll,
konkrete Baumstandorte festzulegen, weil die Aufteilung der
Grundstiicke und die Lage der Grundstiickzufahrten noch nicht
bekannt sind. ' ‘ :

Die am Nordrand und am Siudrand des Plangebietes vorgesehenen
Pflanzstreifen weisen zwar nur eine relativ geringe Breite auf,
stehen jedoch in Verbindung mit den in diesen Bereichen bereits
vorhandenen bzw. iiber Festsetzung in einem Bebauungsplan abgesi-~
cherte Pflanzungen. : :

7.4 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Flir die Bilanzierung wurde das Bewertungsmodell der Unteren
Landschaftsbehdrde des Kreises Unna verwendet.

951116 /TXTVRL
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7.4.1 Ist-Zustand der Eingriffsflidche
Lfd. Flache . GroBe Wert- Listen- Biotop-
Nr. : (gm) faktor Nr. wert
1. LuisenstraBe ~ ,

(nicht bewertet) 0 0 0 ‘ 0
2. Acker, intehsiv ge~ o ‘ ‘

nutzt 13.583 0,3 13 4.074,9

Summe : : 13.583 o 4.074,9
Gesamtbiotopwert Ist-Zustand 4.074,9

~7.4.2 Soll-Zustand

Lfd. Biotop/Nutzungstyp GréBe Wert- Listen  Biotop-
Nr. ~ {gm) faktor Nr. wert
1. Netto-Bauland 10.000 - - -
1.1 bei GRZ = 0,4 dirfen ’

bebaut bzw. versiegelt

werden (mit anschl.

Versickerung) 4.000 0,1 2 400
1.2 Hausgdrten, struktur- ‘

reich 6.000 0,4 22 2.400
2. Offenl. Grinfl&che : :

naturnah gestaltet,

mit integriertem ‘

Spielbereich 1.235 0,4%> 31 494
3. Offentl. Verkehrs-

flidche (StraBen/Wege)

mit anschl. Ver- :

sickerung 1.868 0,1 2 186,8
4. Anlage von Hecken/

Grinstreifen 480 0,8 \ 34 384
5. Einzelbdume im Bereich ‘ :

der StraBen, '

Anzahl: 102?; :

Wirkungsbereich: 50 gm 500 0,7

(0,8)3 40 350
Summe : 13.583 3.854,8

951116 /TXTVRL
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Gesamtbiotopwert Soll-Zustand: 3.854,8
Anmerkungen
1. Der in die naturnah gestaltete Griinfliche integrierte Spielbe-~

reich fihrt wegen seiner intensiven Nutzung zu einer Abwertung
(mittlerer Wertfaktor = 0,4)

2. Anzahl der Baumstandorte wird im ErschlieBungsvertrag geregelt

3. Bewertung erfolgte bereits-teilweise bei Ziff. 3

8.0 ABWAGUNG DES EINGRIFFES

Die Bilanzierung ergibt ein Defizit wvon 220 Punkten. Eine weitere
Kompensation kann durch Fassadenbegriinungen erreicht werden, die zur
Zeit jedoch noch nicht bewertet werden kénnen, da die Anzahl und
GréB8e der evtl. begriinten Gebidude nicht bekannt ist. Der Bebauungs-
plan enthdlt die Festsetzung, daB mind. 50% der Winde und Fldche ohne
Fenster sowie 50% der AuBenwédnde von Carports und Garagen mit
Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen sind. :

Der Bebauungsplan sieht weitere MaBnahmen vor, die in die auf einen
flachenmdBigen Vergleich begriindete Bilanzierung nicht vollstéandig
einflieBen konnten:

* Versickerung bzw. Speicherung und Nutzung des Oberfl&chenwas-
sers, ;

* Beschrdnkung der Fl&chenbefestigungen im privaten Bereich auf
ein Mindestmaf und _ ‘

* Verwendung wasserdurchldssiger Befestigungen der Stellpléatze
sowie :

* PflanzmaBnahmen im Bereich der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge
und fir Miillboxen,

* PflanzmaBnahmen im 6ffentlichen Raum.

In Abwdgung der o&kologischen Belange, nach denen Freiflé&chen még-
lichst erhalten werden sollen und den sich aus einer verantwortungs-
vollen Vorsorgepolitik ergebenen Anforderungen an die Stadt Selm, den
Wohnbediirfnissen ihrer Bilirger Rechnung zu tragen, 148t sich der
Eingriff nicht vermeiden. Insgesamt stellt sich jedoch die Auswei-~
tung der Baufldche am Siedlungsrand als vertrigliche MaBnahme dar, da
fiir eine ausreichende Kompensation gesorgt ist.

9.0 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Durch den Bebauungsplan werden Grundstﬁcke verschiedener Grundeigen-
timer erfaBt.
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Fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist es notwendig, die
Eigentumsstrukturen so 2zu gestalten, da8 die Planung realisiert
werden kann. : R '

Sollte eine freiwillige Regelung nicht zustande kommen, muB der Rat
gem. § 46 Abs. 1 BauGB die Umlegung anordnen.

410.0 DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFLEGE

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan wurden die fiir
die Denkmal- und Bodendenkmalpflege =zustédndigen Fachbehdérden be-
teiligt.

Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes des Landes Nordrhein-
Westfalen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Der Bebauungsplan enthdlt jedoch einen Hinweis, der sich auf Boden-
denkméler bezieht. Aufgrund der hier bestehenden Lage im mittel-
alterlichen Siedlungsbereich kénnen bei Erdarbeiten Bodenfunde ent-
deckt werden. Der Hinweis soll bei der Realisierung der Planung
Berilicksichtigung finden, damit evtl. auftretende Bodenfunde gesichert
werden koénnen. - :

11.0 FLACHENBILANZ

" Die GréBe des Plangebietes betrdgt ca. 1,58 ha, die wie folgt aufge-
teilt sind:

- Nettobauland : ca. 1,00 ha,
- 6ffentliche Verkehrsfliche ca. 0,41 ha
* LuisenstrafBe 0,22 ha '
* PlanstraBen 0,19 ha
- Griinfléachen : ca. 0,17 ha

12.0 WOHNBILANZ

Aufgrund des 1im Bebauungsplan dargestellten Bebauungsvorschlages
kénnen - zusdtzlich 2zu den an der LuisenstraBe bereits gebauten
Hiauser - etwa 30 weitere Wohneinheiten geschaffen werden. Bei einer
angenommenen Belegungsziffer wvon 3 Personen je Wohneinheit kann dort
Wohnraum fir ca. 90 Bewohner entstehen.

13.0 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN/FINANZIERUNG
Bei Zugrundelegung des derzeitigen Preisniveaus wird mit Erschlie-
Bungskosten von ca. 510.000,00 DM gerechnet, die wie folgt aufge-

gliedert sind:

- StraBenbau ca. ' - 315.000,00 DM

- Kanalbau ca. 135.000,00 DM
- "StraBenbeleuchtung ca. 26.000,00 DM
- Herstellung der 6ffentlichen Griinflache . 34.000,00 DM
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Soweit keine ErschlieBung durch Dritte erfolgt, wird der beitragsfihi-
ge ErschlieBungsaufwand aufgrund der Bestimmungen des Baugesetzbuches
und der hierzu erlassenen Ortssatzung der Stadt Selm auf die erschlos~
senen Grundstiicke verteilt.

Falls an vorhandenen ErschlieBungsanlagen Verbesserungen vorgenommen
werden, erhebt die Stadt Beitrédge aufgrund des Kommunalabgabengeset-
zes in Verbindung mit der hierzu erlassenen Ortssatzung.

Zu den Kosten der Herstellung der Kanalisation werden von den neu
geschaffenen Baugrundstiicken KanalanschluBbeitrige nach der Ortssat-
zung erhoben.

14.0 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Fliir das Bebauungsplangebiet gelten textliche Festsetzungen nach § 9
BauGB, die aus dem Bebauungsplan zu entnehmen sind. Sie sind erforder-
lich, um Uber die zeichnerischen Festsetzungen hinausgehende Regelun-
gen zur Nutzung der Grundstiicke zu formulieren. Ferner haben sie
tlw. stadtgestalterische Inhalte.

Die textlichen Festsetzungen betreffen die H6he baulicher Anlagen,
Ausnahmeregelungen zur Uberschreitung der Baugrenzen und die Zulé&ssig-
keit wvon Nebenanlagen. Ferner enthdlt der Bebauungsplan landschafts-
pflegerische Festsetzungen. Das Erfordernis der Festsetzungen wird
auch an anderer Stelle in dieser Begriindung dargelegt.

Weitere textliche Festsetzungen sind als Gestaltungsvorschriften gem.

§ 9 in Verbindung mit § 86 Abs. 4 BauO NW vorgesehen. Die Gestaltungs-
vorschriften lassen eine groBe Vielfalt in der &uBeren Erscheinung
der Geb&dude zu. Sie beziehen sich auf ihre bestimmenden und augenf&l-
ligen Merkmale und regeln auch die Gestaltung des Gebiudeumfeldes.

Durch die Vorschriften zur Gestaltung der Stellpléatze, Carports und
Garagen werden die Nebengebdude zu kleinen Einheiten zusammengefafit
und so in die Gesamtanlage besser eingebunden.

'Dachgauben werden durch die Gestaltungsvorschriften auf max. Abmessun-

gen begrenzt, um ein ausgewogenes Verhdltnis der Gebdudeproportionen
zu den Dachaufbauten zu gewdhrleisten. :

Trotz der vielfadltigen Gestaltungsméglichkeiten soll, unter Vermei-
dung von Uniformitat, ein méglichst weitgehendes MaB an Geschlossen-
heit und Harmonie im StraBenbild erreicht werden, die - vorwiegend
unbewuBt - einen positiven Gesamteindruck erzeugen. Insbesondere
durch die Dachform und die Dachneigung, die Firstrichtung und die
AuBenwandgestaltung kann das &uBere Erscheinungsbild der Gebaude
aufeinander abgestimmt werden.

Diese verbindlichen gestalterischen Bestimmungen werden aus st3dte-
baulichen Griinden als notwendig und angemessen und auch als den
Bauherren zumutbar angesehen.
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'15.0 NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN UND HINWEISE

Der Bebauungsplan enthdlt in Ergédnzung seiner rechtsverbindlichen
Festsetzungen nachrichtliche Darstellungen und Hinweise in zeichneri-
scher und textlicher Form. Die nachrichtlichen Darstellungen, wie
beispielsweise die der geplanten Geb&dude und der Grundstucksgrenzen
dienen der Verstdndlichkeit und "Lesbarkeit" des Planes.

Mit den textlichen Hinweisen wird auf unmittelbar geltende andere
Rechtsvorschriften verwiesen, die in erster Linie im Zuge der Reali-
sierung der Planung beachtet werden miissen.

16.0 ABWAGUNG DER ANREGUNGEN UND BEDENKEN

‘Wahrend der Offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurden
Anregungen und Bedenken vorgetragen.

Der Rat der Stadt hat sich hiermit auseinandergesetzt. Das Ergebnis
der Abwdgung aller Belange wird in dieser Satzungsbegriindung darge-
legt.

Aus der der Satzungsbegrilindung beigefiligten Anlage sind die vorge-
tragenen Anregungen und Bedenken, die Stellungnahme der Stadtver-
waltung und der BeschluB des Stadtrates ersichtlich.

59379 Selm, den 18.09.97

Vaerst
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ANLAGE

zur Satzungsbegriindung des Bebauungsplanes Nr. 75 "LuisenstraBe
Bork"

Die Auslegung wurde in der Zeit vom 21.12.1995 bis zum 30.01.1996
durchgefiihrt. Wdhrend der Auslegungsfrist konnte jedermann An-
regungen und/oder Bedenken vorbringen. Ferner bestand wihrend der
Auslegungsfrist Gelegenheit zur Erdrterung des Planung, d.h., der
Plan wurde interessierten Bilirgern erldutert.

Zeitgleich fand die Beteiligung der Tr&dger o6ffentlicher Belange
am Planverfahren statt. Von den 38 angeschriebenen Trdgern haben
17 eine Riickmeldung abgegeben, von denen wiederum 15 keine An-
regungen oder Bedenken gemeldet haben.

Anregungen bzw. Bedenken wurden von folgenden Stellen gemeldet:4
1. Deutsche Telekom, Niederlassung Miinster, 24.01.1996

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und BaumaBnahmen der ande-
ren Leitungstrdgern ist es notwendig, daB Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmafnahme im Planbereich unserer Niederlas-
" sung Minster so frih wie méglich, mindestens 6 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Anregung der Telekom sollte stattgegeben werden. Er-
fahrungsgemdB 1&Bt sich die Frist von 6 Monaten nicht immer
einhalten. Die Telekom wird jedoch so friih wie méglich iiber
den Beginn der ErschlieBungsmaBSnahme unterrichtet.

BeschluB8vorschlag:

Der Anregung der Deutsche Telekom AG, Niederlassung Minster,
vom 24.01.1996 wird dahingehend stattgegeben, daB8 das zu-
stdndige Bezirksbiiro so friith wie mdglich iiber den Beginn der
ErschlieBungsmaBnahmen unterrichtet wird.

2. Kreis Unna, 25.01.1996

Der Eingriffsregelung kann - insgesamt - zugestimmt werden,
wobei insbesondere die vorgesehene o&ffentliche Griinfldche
zumindest in Teilbereichen entsprechend landschaftsgerecht
zu gestalten ist. '

Hinweis:

Der Soll-Zustand der Eingriffsflidche ist geringfiigig gréBer
(flachenmdBig) als der Ist-Zustand der Eingriffsfldche (um
530 gqm). Eine rechnerische Angleichung ist vorzunehmen.
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AbschlieBend gibt der Kreis folgende Hinweise:

1. Bei der Planung und Ausfiihrung des Kinderspielplatzes
ist die DIN 7926 Teil 1 und die DIN 18034 anzuwenden.
Bei der Errichtung von Spielgerdten bittet der Kreis
insbesondere auf ordnungsgemdBe Ausfiihrung der Betonfun-
damente zu achten.

2. - Hinsichtlich der vorgesehenen Bepflanzungen ist darauf.
zu achten, daB8 im Bereich der Kinderspielpldtze und
Spielbereiche keine toxischen Pflanzenarten verwendet
werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Anregung des  Kreises Unna, die vorgesehene &6ffentliche
_Grinfldche 2zumindest in Teilbereichen entsprechend land-
schaftsgerecht zu gestalten, kann entsprochen werden. Die
ca. 1.235 gm grole Fldche in der Mitte des Plangebietes soll
in erster Linie als Spielbereich fiir Kinder hergerichtet
werden. Beil der Erstellung des Detailentwurfes kann jedoch
auch die Anregung des Kreises Dberilicksichtigt werden, in dem
landschaftsgerecht gestaltete Teilbereiche vorgesehen wer-

" den, die einer weniger intensiven Nutzung vorbehalten sein

sollen.

Die Hinweise des Kreises haben bereits Bérﬁcksichtigung
gefunden bzw. sie werden bei der Realisierung der Planung
beachtet.

BeschluBvorschlag:

Der Anregung des Kreises Unna vom 25.01.1996 wird statt-

gegeben. Teilbereiche der in der Mitte des Plangebietes

vorgesehenen Griinfladche sind landschaftsgerecht zu gestalten.
|

Die Hinweise wurden bereits beriicksichtigt bzw. werden bei.

der Realisierung der Planung beachtet.

Weitere Anregungen oder Bedenken wurden von Trdgern Offentlicher
Belange nicht vorgetragen.

Auch von Birgern der Stadt liegen keine MeinungsdufBerungen zum
Bebauungsplan vor.

Stadt Selm
Bau- und Planungsamt
18.09.97 ~
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