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1.0 LAGE UND DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Selm und liegt stidlich
der BuddenbergstraBe in einer Ausdehnung von etwa 150 bis 175 m,
zwischen der KreisstraBe (B 236) und der Luisenstrafie.

Es erfaBt den Ubergang der Bebauung am Rande des Stadtteils
Selm-Beifang zur freien Landschaft, die sich zwischen den Orts-
teilen Selm und Bork erstreckt.

Der westlich des Selmer Baches gelegene Teilbereich des Plangebie-
tes, der unmittelbar an die Buddenbergstrafe angrenzt, wird von
2 1/2-geschossigen Hdusern bestimmt, die zur Hermannsiedlung
gehbren. Im Bereich der Strafe "Schidpershof" befinden sich Ein-
familienhduser der 70er, 80er und 90er Jahre. An der KreisstraBe
wurden 1in den 70er und 80er Jahren Wohn- und Geschdftshduser
errichtet (Arztehaus, Badehaus, Polizeistation, diverse Dienst-
leistungen) .

Sitidlich des ehemaligen Zechenbahndammes, ebenfalls der Kreisstra-
Be zugeordnet, wurde ein Lebensmittel- und Getrédnkemarkt neu
errichtet. Daran schlieft sich 6stlich eine grdéfiere Freifldche
an, auf der tlw. Kleintiere gehalten wurden. Die hier vormals
existierende Obstwiese war Uberwiegend zerstdrt. Das Bild wurde
von Schuppen filir Kleintiere, Miillablagerungen, abgestellten
Fahrzeugen und Materialien zur Baustelleneinrichtung bestimmt.

Die Zufahrt zum Bade- und Arztehaus liegt auf dem alten Zechen-
bahndamm, der nach Osten als begriinter Damm erkennbar ist und
eine FuBwegverbindung zwischen der KreisstrafBe und dem Baugebiet
Buddenbergstraffe/Parkweg darstellt. :

Der Selmer Bach flieRt etwa in der Mitte des Plangebietes von Sid
nach Nord in einem Einschnitt, dessen Bd&schungen und angrenzende
Freifldchen stark begriint sind. Ostlich des Baches befindet sich
das Baugebiet "Buddenbergstrafe/Parkweg", 1in dem in den 70er
Jahren Uberwiegend 1 1/2 bis 2 1/2-geschossige Wohnhduser er-
richtet wurden. Direkt an der Luisenstrafie, siudlich der Bebauung
am Parkweg, liegt das Betriebsgrundstilick eines. Wach- und-Schutz-
dienstes. An den Siedlungsrand grenzt die Fldche der friiheren
Zechenhalde an, die als Bauschuttdeponie genutzt wurde. Zwischen-
zeitlich sind dort Feuchtbiotope und andere wertvolle Lebensrdume
fiir Amphibien, Végel und Insekten entstanden.

An der Westseite des Selmer Baches setzt sich das Gebiet in einer

Breite von i.M. ca. 90 m nach Siden fort. Das vormals gdrtnerisch
bzw. landwirtschaftlich genutzte Geldnde liegt z. Zt. brach.
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2.0 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet umfaft den sitdlich der Buddenbergstrafe zwischen
der KreisstraBe (B 236) und der Luisenstrafe gelegenen Siedlungs-
bereich. Es wird nach Stiden mit der bestehenden Bebauung am
bParkweg bzw. mit dem Grundstilick des Lebensmittelmarktes an der
KreisstraBe sowie die daran O&stlich anschliefende Freifldche
begrenzt. Am Selmer Bach setzt es sich in einer Breite von i.M.
ca. 90 m bis zum Herbach fort.

Die genaue Abgrenzung ist dem Bebauungsplan zu entnehmen.

3.0 PLANUNGSVORGABEN
3.1 Landesplanerische Zuordnung

Die Stadt Selm liegt am norddéstlichen Rande des Ruhrgebietes,
zwiséhen dem Bevdlkerungsballungsraum des Reviers und dem weit-
rdumig besiedelten Minsterland.

Selm ist in den Verflechtungsbereich des Oberzentrums Dortmund
und des stdlich angrenzenden Mittelzentrums Linen eingebunden.

Mit der Bundesstrafe B 236 sowie mehreren Land- und KreisstrafBen
ist Selm an das regionale und tUberregionale StraBennetz ange-
schlossen. Die Bahnlinie Dortmund-Gronau durchquert das Stadt-
gebiet 1in Nord-Sid-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 und
Beifang sind zum Siedlungsschwerpunkt Selm zusammengefafst. Dem
Siedlungsschwerpunkt Selm kommt die Stadtzentrumsfunktion zu,
wdhrend Bork, als weiterem Siedlungsschwerpunkt, Nahversorgungs-
funktionen zu erfiillen hat.

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan (FNP 97) stellt das Plange-
biet als Wohnbaufldche (W) bzw. als Mischbaufldche (M) dar. Zur
Festsetzung des Sondergebietes flr grofSfldchige Einzelhandels-
betriebe im Bebauungsplan Nr. 79 wird der FNP 97 im Parallelver-
fahren dahingehend gedndert, dass analog zum Bebauungsplan im
Fldchennutzungsplan Sonderbaufldche (SO) dargestellt wird. Die
Auswelsung des Bebauungsplanes flr das Grundstlick des Regenwasser-
liberlaufbauwerkes entspricht der Darstellung des FNP's. Lediglich
das Mischgebiet an der LuisenstraBe wurde nicht aus dem FNP
entwickelt, hier ist ebenfalls eine Anpassung des Fldchennutzungs-
planes erforderlich.

990063 /TXTVRL
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3.3 Verbindliche Bauleitplanung
Das Gebiet  des Bebauungsplanes Nr. 79 "Alte Zechenbahn" tUber-

lagert den rdumlichen Geltungsbereich des rechtskrdftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 16 "Buddenbergstrafe" (1971), der "Allgemeines

. Wohngebiet" ausweist und stellenweise . eine Bebauung bis zu.

6 Vollgeschossen vorsieht.

Der Bebauungsplan Nr. 49 "Schdpershof" (1985) und seine separate,
fiir das Plangebiet erlassene Gestaltungssatzung weisen bis zu
zweigeschossig bebaubares . "Allgemeines Wohngebiet" aus und, der
Kreisstrafe zugeordnet, "Mischgebiet", das bis zu dreigeschossig
bebaubar 1ist. ‘ '

Die angrenzende Fliche der KreisstraBe sowie der zum Einmindungs-
bereich gehdrende Abschnitt der Buddenbergstrafe sind im rechts-
krdftigen Bebauungsplan Nr. 13 "Burg Botzlar" als Verkehrsfldche
ausgewiesen. ‘ ' '

3.4 Vorbereitende Untersuchungen/Sanierungssatzung Selm-Zentrum

Im Jahre 1989 hat die Stadt Selm filir den Bereich Stadt-
zentrum/Kreisstrafle vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB
durchgefiihrt. Die Untersuchungen filhrten zu dem Ergebnis, dafd
eine umfassende Verbesserung der Funktionsfdhigkeit des Selmer
Zentrums die Realisierung zahlreicher Mafinahmén voraussetzt. Der
Schwerpunkt der Mafnahmen liegt u.a. in den Bereichen

-  Verbesserung des stddtebaulichen Erscheinungsbildes,

- Wohnumfeldverbesserung und Freiraumgestaltung,

- Attraktivierung und Erweiterung des Geschdftsfldchenange-
- botes.

Die an der KreisstraBe gelegenen Grundstilicke werden in einer
Tiefe von etwa 40 m von der im Jahre 1989 erlassenen Sanierungs-
satzung "Selm-Zentrum" bzw. von -ihrer Anderungssatzung aus dem
Jahre 1992 erfafit. In diesem Gebiet sollen Sanierungsmafinahmen
unter Anwendung des § 142 Abs. 4 BauGB durchgefihrt werden.

3.5 Stadtdkologisches Gutachten

Das stadtdkologische Gutachten Selm, das 1992 vom Kommunalverband
Ruhrgebiet erstellt wurde, umfaft empirische Untersuchungsergeb-
nisse u.a. zu der biodkologischen und bodenkundlichen Bedeutung
der einzelnen innerstddtischen Freifldchen. Ferner formuliert es
rdumliche und sachliche Planungs- und Handlungsempfehlungen aus
stadtSkologischer Sicht, die auf eine. konsequente Integration
Skologischer und stddtebaulicher Belange in Selm abzielen.

Das Gutachten stellt einen wichtigen Abwdgungstatbestand dar, ist
jedoch rechtlich nicht verbindlich. :

Unter Ziff. 18 dieser Begriindung wird ‘auf die Ergebnisse der
KVR-Untersuchung im Detail eingegangen. t '

990063 /TXTVRL
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3.6 Landschaftsplan Nr. 3 filr den Raum Selm

Das Geldnde siidlich der Bebauung am Parkweg bzw. sldlich des
ehemaligen Zechenbahndammes liegt im r&dumlichen Geltungsbereich
des Landschaftsplanes Nr. 3 des Kreises Unna fir den Raum Selm.

In einer Entfernung von etwa 150 m westlich der Luisenstrafe
gilt das Entwicklungsziel tempordre Erhaltung bis zur Realisie-
rung der den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprechen-
de Nutzung, der Bauleitplanung oder der bestehenden fachplaneri-
schen Festsetzungen.

Der restliche Teil des Bebauungsplangebietes, der vom Landschafts-

plan erfaBt wird, ist mit dem Entwicklungsziel Anreicherung
belegt: Anreicherung einer im Ganzen erhaltungswirdigen Land-

schaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und
belebenden Elementen. :

Weitere, konkreté . landschaftspflegerische Festsetzungen enthdlt

der Landschaftsplan in dem vom Bebauungsplan betroffenen Teilab-

schnitt nicht.
3.7 Klima- und Lufthygiene-Gutachten flir den Kreis Unna

Der Kommunalverband Ruhrgebiet hat im Jahre 1993 im Auftrage des
Kreises Unna eine Klimaanalyse vorgelegt, die sich als Umweltbe-
richt Nr. 9 mit dem Stadtgebiet Selm befaft. Aus den Ergebnissen
der Untersuchungen und ihrer Bewertungen ziehen die Gutachter den
Schluf, daf auf dem Selmer Gebiet keine signifikant negativen
Erscheinungen auftreten. Die geldndeklimatischen Gegebenheiten
sollen zur Kenntnis genommen werden und bei -Planungen nicht
unberticksichtigt bleiben. Das bebaute Stadtgebiet ist ebenfalls
nicht von der Art, daf sich hier bedenkliche stadtklimatische
Besonderheiten ergeben kdénnen, die abgebaut werden sollten.
Sicher ist es angezeigt, die Strukturen nicht gravierend 2zu
verdndern. : '

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich vom dérflichen Klima zum
Freilandklima, deren Abgrenzung etwa im Bereich der Bebauung
stidlich des Parkweges verlduft. Beim dérflichen Klima steht die
Siedlung ringsum im Einfluf des Freilandes. Der Klimatyp wird
charakterisiert durch Abbau der Extreme, Dampfung der Winde,
geringe Temperaturerhéhung, Feuchte mnormal und glinstige Strah-
lungsbedingungen.

- Das Freilandklima verfﬁgt tiber folgende Charakteristika:

Ungestérter_ Temperatur-Feuchte-Verlauf, wind offen, normale
Strahlung, keine Quellen flr Luftverunreinigungen, Frischluftge-
biet fir die Stadt. '

In der synthetischen Klimafunktionskarte ist der Selmer: Bach

-einschl. eines Streifens von Iinsgesamt etwa 30 m als ndcht-

licher Kaltluftsammel- und -abfluBbereich dargestellt. Hier

990063/TXTVRL
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sammelt sich die nédchtliche Kaltluft und  filihrt zu unangenehmen
kalten und feuchten Erscheinungen.

Das rechtlich nicht verbindliche Gutachten liefert filir die Pla-
nung bedeutsames Abwdgungsmaterial.

3.8 Gestaltungssatzung Kreisstrafle

Flir die bereits bebauten, liberwiegend gewerblich genutzten Grund-
stucke an der Kreisstrafe gilt seit dem 01.04.1998 eine separate
Gestaltungssatzung. Sie regelt die Gestaltung der baulichen
Anlagen, der Werbeanlagen sowie die Gestaltung der Kraftfahrzeug-
stellplédtze.

Soweit der Bebauungsplan Nr. 79 den Geltungsbereich der Gestal-
tungssatzung Uberlagert, sind seine textlichen Festsetzungen
Ziff. 2, 3 und 4 nicht maBgebend.

4.0 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 79 "Alte Zechenbahn" ({iber-
lagert den rdumlichen Geltungsbereich der rechtskrdftigen Bebau-
ungsplédne Nr. 16 "Buddenbergstrafe" und Nr. 49 "Schdpershof".

Der aus dem Jahre 1971 stammende Bebauungsplan Buddenbérgstraﬁe
hat sechs Anderungen erfahren, wobei sein Geltungsbereich tlw.
reduziert und tlw. ausgeweitet wurde. Die zum Bebauungsplan

'gehdrende separate Gestaltungssatzung 1ist seit dem Jahre 1977

aufler Kraft.

Die Planung wurde im Laufe der vergangenen Jahrzehnte weitest-
gehend auf der Grundlage dieses Bebauungsplanes realisiert. Das
Maf der zuldssigen Nutzung ist teilweise nicht ausgeschdpft. Die
flir einen Teilbereich des Plangebietes theoretisch noch zuldssige
6-geschossige Flachdachbebauung entspricht nicht mehr den heuti-
gen stddtebaulichen Zielvorstellungen und den Wohnanspriichen der
BevOlkerung. Die flr diesen Wohnkomplex ndrdlich des Wendeham-
mers am Parkweg vorgesehene Stellplatzanlage mit 57 Stellpldtzen
wird nicht mehr bendtigt. Unter Berlicksichtigung der inzwischen
dort angepflanzten Bdume und Strducher kénnen hier einige neue
Bauplédtze filr Einfamilienhduser angeboten werden.

Trotz Rucknahme der Wohnbaufldchen im neuen ' Fl&chennutzungsplan

zu Gunsten eines Grinzuges entlang des Selmer Baches entstand ein

welteres Baugrundstiick stdlich der StraBe "Parkweg".

Stdéstlich wird der Siedlungsbereich an der LuisenstraBe um eine
ca. 950 gm groBe MI-Fldche ausgeweitet, die bereits im Rahmen des
§ 34/35 BauGB durch einen Wach- und Schutzdienst gewerblich
genutzt wird. Der Betrieb ist als nicht stdérender Gewerbebetrieb
einzustufen. : :

'Ende der 70er/Anfang der 80er Jahre wurde mit Rechtskraft des

Bebauungsplanes "BuddenbergstraBe" eine Bebauung auf der ehe-

,990063/TXTVRL
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maligen Halde der benachbarten stillgelegten Zeche Hermann ermdqg-
licht. Aufgrund der in den 80er Jahren dann eintretenden Sensibi-
lisierung flr mégliche Gesundheitsgefdhrdungen durch das Wohnen
auf potentiellen Altstandorten wurden seit 1987 mehrere Unter-
suchungen vorgenommen die ergaben, daf das Geldnde bis zu einer
Tiefe von 7 m mit Bauschutt und Bergematerial (im Stden) und
umgelagerten Boden und Hausmill (im Norden) angeftllt ist. Die
Bewohner des Siedlungsbereiches wurden im Jahre 1992 im Rahmen
einer Blirgerversammlung Uber die Untersuchungsergebnisse zur

" Gefdhrdungsabschdtzung informiert. Um auch weiterhin der Auf-

kldrungspflicht gegeniiber den derzeitigen Bewohnern und zukinfti-
gen Bauherren gerecht werden zu kénnen, muffs durch zeichnerische
und textliche Festsetzung auf den Altlastenverdacht hingewiesen
und formell zur Kenntnis gegeben werden.

Ein weiterer, durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 79 tulber-
lagerter Plan, der aus dem Jahre 1985 stammende Bebauungsplan
Nr. 49 . "Schidpershof", erfaft den westlichen Bereich des Plange-
bietes, der ndérdlich des ehemaligen Zechenbahndammes liegt. Hier
befinden sich neben Teilen der Hermannsiedlung weitere Gebdude,
die auf der Grundlage des Bebauungsplanes "Schédpershof" und der
separat hierzu erlassenen Gestaltungssatzung realisiert wurden.
Auch hier stimmen die Festsetzungen des rechtskridftigen Bebauungs-
planes, der an der KreisstraBe eine Flachdachbebauung vorsieht,
nicht mehr mit den stddtebaulichen Zielvorstellungen Uberein.
Daher wurden bereits Abweichungen bzw. Befreiungen von den
Bestimmungen der planungsrechtlichen Vorgaben zugelassen.

Das Erfordernis zur _t'fTberarbeitung des Planes, der bereits im
Jahre 1989 einer 1. Anderung unterzogen wurde, 1ist somit gege-
ben.

Aus Griinden der Rechtssicherheit soll in einem neuen, alle Berei-
che umfassenden Bebauungsplan eindeutiges Planungsrecht fest-
gesetzt und aktuellen Erfordernissen angepalt werden.

Im Zuge der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes wurde das
Geldnde stidlich des ehemaligen Zechenbahndammes 1in einer Tiefe
von etwa 70 m als Mischbaufldche ausgewiesen. Das ehemals als
Grabeland und tlw. als Obstwiese genutzte Geldnde 1in =zentraler
Lage von Selm-Beifang soll filir die Erweiterung des Versorgungsbe-
reiches an der "Kreisstrafe" in Anspruch genommen werden. Das zur
KreisstraBe hin orientierte Grundstilick einer friiheren Tankstelle
wurde saniert und im Rahmen des § 34 BauGB mit einem Wohn- und
Geschidftshaus (Lebensmittel-/Getridnkemarkt) bebaut. Mit Beseiti-
gung des tlw. verfallenen Tankstellengebdudes und der anschlie-
fenden Neubebauung konnte der Ortseingangsbereich aufgewertet
werden.

Urspriinglich war vorgesehen, das an den vorhandenen Lebensmittel-
markt angrenzende Geldnde flr eine Mischbebauung zur Verflgung zu
stellen. Zwischenzeitlich hat sich jedoch die Nachfrage von
Marktbetreibern verstdrkt, die zur Verlagerung ihrer 1in Selm
bereits ansdssigen Mdrkte bzw. zur Neuansiedlung geeignete Stand-
orte suchten. Drei Firmen beabsichtigen eine Verlagerung . wegen

990063 /TXTVRL
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der Ausweitung ihrer Verkaufsfldchen, der Verbesserung des Stell-
platzangebotes und der Warenanlieferung. Ein weiterer Marktbetrei-
‘ber bat zur Neuansiedlung seines Betriebes um die Bereitstellung
eines entsprechenden Grundstlickes. '

Aufgrund der groBen Nachfrage nach Grundstilicken fir Einzelhandels-
midrkte hat der Haupt- und Finanzausschuss des Stadtrates am
" 16.03.2000 die 2. Anderung des Fldchennutzungsplanes beschlossen.
Ein Teil der "gemischten Baufldche" sildlich der Alten Zechenbahn
soll in "Sondergebiet-Groffldchige Einzelhandelsbetriebe" um-
gewandelt werden. Hier kann ein weiterer Lebensmittelmarkt entste-
hen, der in der vorgesehenen Dimensionierung an das Kaufkraftpo-
tential im Versorgungsbereich Selm angepasst ist. Die Industrie-
und Handelskammer zu Dortmund hédlt den vorgesehenen Standort fur
rdumlich und funktional zugeordnet. '

Am Selmer Bach befindet sich ein unterirdisches Regenwasseruber-
laufbauwerk. Dementsprechend wird das Geldnde als "Fldche fur
Versorgungsanlagen'" ausgewiesen. ’

Die zwischen dem S8SO-Gebiet und dem Regenwasseriliberlaufbauwerk
gelegene Fldche wird im Bebauungsplan als "Mischgebiet" fest-
gesetzt. Dieser Gebietstyp entspricht den Leitsdtzen des aktuel-.
len Fldchennutzungsplanes und der Sanierungssatzung, mit folgen-
den Zielsetzungen: '

- Verbesserung des Waren- und Dienstleistungsangebotes im
~ Bereich der Kreisstraflse; .
- behutsame Nutzung der innerstddtischen Reserveflachen vor
Fldche in Anspruchnahme im Auflenbereich;
- umwelt- und siedlungsvertrdgliche Mischung und Verdichtung.

5.0 ERLAUTERUNG DER FESTSETZUNGEN

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 79 "Alte Zechenbahn" ist falst
vollstdndig entsprechend den Vorlduferpldnen "Schépershof" und
nBuddenbergstrafe" bebaut. Lediglich die neu ausgewiesene -Misch-
baufldche und die freien Fldchen am Wendeplatz Parkweg bieten
neue Nutzungsmdglichkeiten. Da der Bebauungsplan Nr. 79 somit die
durch die fritheren Bebauungspldne geschaffenen Strukturen ulber-
lagert, sind relativ enge Festsetzungen eines neuen qualifizier-
" ten Bebauungsplanes wegen der schon existierenden Bebauung nicht
erforderlich. Um die notwendige Flexibilitdt des Planes zu
gewdhrleisten, wird fir die bebauten Bereiche nur das unabdingbar
Notwendige festgesetzt. Der Bebauungsplan hat hier lediglich den
Charakter eines einfachen Bebauungsplanes, der den Gebietstyp
festlegt, in Verbindung mit gestalterischen Festsetzungen und
einigen wenigen weiteren Bestimmungen, die sich aus der be-
sonderen Situation der jeweiligen Fldchen ergeben.

Auch ein einfacher Bebauungsplan stellt eine verbindliche -Planung
dar, durch die aus stddtebaulicher Sicht wichtige Weichenstellun-
gen getroffen werden; im ilbrigen aber wird lber die Anwendung von
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§ 34 BauGB sowohl die unterschiedliche Grundétﬁckssituation
berticksichtigt als auch Freiraum flr kinftige Entwicklungen
gegeben.

Fiir die neuen Baufldchen werden Festsetzungen eines qualifizier-
ten Planes erlassen. :

5.1 Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVoO)

Der Bebauungsplan weist den Uberwiegenden Teil der Fl&dchen, die
bereits bebaut sind, als "Allgemeines Wohngebiet" (WA-Gebiet)
aus. Diese Festsetzung entspricht dem Charakter der vorhandenen
Bebauung und den Zielvorstellungen der Stadt. :

MI  Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Die Ausweisung von Mischgebieten erfolgt filir die Fldchen, die
bereits mischgebietstypisch genutzt werden. Mischgebiete dienen
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stdéren. Bestehende Mischgebiete be-
finden sich an der KreisstraBe und an der LuisenstrafRe.

Ein neues MI-Gebiet wird durch den Bebauungsplan stdlich des
Zechenbahndammes bzw. der Strafle Schdpershof ausgewiesen. Diese
zentrumsnahe gelegene Fldche bietet sich zur Stdrkung des Ver-
sorgungsbereiches an. Es zeichnet sich ab, dass auf dieser, im
Eigentum der Stadt befindlichen Fldche, {iberwiegend Wohnhduser
errichtet werden. ‘

SO Sondergebiet fiir groffldchige Einzelhandelsbetriebe

Die Fldche, die filir die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittel-
marktes vorgesehen 1ist, wird im Bebauungsplan als "Sondergebiet
fir groBfldchige Einzelhandelsbetriebe" (SO-Gebiet) ausgewiesen.
Die Ausweisung eines Sondergebietes wird erforderlich, da hier
der Sonderfall der Agglomeration im Sinne des Einzelhandelserlas-
ses vorliegt und durch den rdumlichen Zusammenhang zweier kleine-
rer Lebensmittelmdrkte, die in der Baunutzungsverordnung genannte
max. zuldssige Verkaufsflédche liberschritten wird.

‘5.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Da der Bebauungsplan in weiten Teilen den Charakter eines sog.
einfachen Bebauungsplanes hat, wird flr den Bereich des Bestandes
darauf verzichtet, ein Maf der baulichen Nutzung festzusetzen.

Flir den Bereich des neuen Mischgebietes leitet sich das vorge-
sehene Maf der baulichen Nutzung (GRZ=0,4; GFZ=1,0 bzw. 0,8) aus
der geplanten Baugebietsausweisung und unter Bertlicksichtigung
der Ortlichen Gegebenheiten aus § 17 der Baunutzungsverordnung ab.
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Die tiberbaubaren Fldchen sind durch Baugrenzen bestimmt. Die
Festsetzung der Offenen Bauweise entspricht der Umgebungsbebau-
ung. Die offene Bauweise ermdglicht eine flexible ‘Nutzung der im
Bebauungsplan ausgewiesenen Baufldche. Die Gebdude kénnen als
Einzelhduser aber auch als Doppelhduser oder in Form von Haus-
gruppen angeordnet werden. Die Gebdude kénnen mit zwei Vollge-
schossen erstellt werden, um auf dieser glnstig zum Zentrum
gelegenen Fldche die gewlinschte Dichte zu erreichen. Zusdtzlich
werden aus stddtebaulichen Griinden eine max. TraufhShe und eine
max. Firsthéhe festgesetzt, um die HOhenentwicklung der Gebdude
zu begrenzen. :

5.3 Beschrinkung. des Warensortimentes und der Verkaufsfldche im
Sondergebiet - GroRflichige Einzelhandelsbetriebe ‘

Im Sondergebiet wird die max. Verkaufsfldche und das Warensorti-
ment eingeschrdnkt, um negative Auswirkungen auf den Schwerpunkt
des Selmer Zentrumsbereiches, der einige Hundert Meter weiter

nérdlich liegt, zu verhindern.

Durch die max. Verkaufsfldche von 1.880 gm 1ist gewdhrleistet,
dass zu dem bestehenden Lebensmittelmarkt (Lebensmittelmarkt,
Bickerei, Getrdnkemarkt: 1.100 gm) ein weiterer Markt mit 780 gm
Verkaufsfldche entstehen kann, der zur wohnungsnahen Lebensmittel-
versorgung dient. o ' : :

Das Warensortiment wird auf das sog. nahversorgungsrelevante
Kernsortiment eingeschrdnkt (Lebensmittel, Sifwaren, Spirituosen,
einschl. Milchprodukte, Tiefkithlfleischwaren, Gemise, Tiernah-
rung, Getrdnke, Wasch-, Putz-, Reinigungs- und Koérperpflegemit -
tel, Kosmetika, nicht elektrische Haushaltswaren). Mit der Festle-
gung des Sortimentrahmens wird verhindert, dass auf zuklUnftig
evtl. frei werdenden Lebensmittelverkaufsfldchen andere Warengrup-
pen angeboten werden, mit der dann mdéglichen Folge, Potential an
Kaufkraft im jeweiligen Marktsegment aus dem Zentrum in seine
Randlage abzuziehen. '

5.4 Ausschluff von Vergnigungsstédtten

Durch textliche Festsetzungen werden Vergnligungsstatten wie
Spiel- wund Automatenhallen sowie Spielkasinos, Nachtlokale
jeglicher Art, Diskotheken und Vorfilihr- und Geschdftsriume,
deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausge-

. richtet ist, im Mischgebiet ausgeschlossen. Das Mischgebiet dient

dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stdérenden
Gewerbebetrieben. Bei Zulassung von Vergnligungsstdtten ist je-
doch, besonders in den Abendstunden, mit Stérungen durch Ldrm zu
rechnen, so daf eine konfliktfreie Nachbarschaft zwischen Vergni-
gungsstdtten und Wohngebduden nicht méglich ist.

Ein weiterer Aspekt der zur Festlegung dieser Nutzungsbeschrén-
kung filhrt, ist die Sicherung der Versorgungsfunktion des Be-
reichs KreisstraBe. Die Bebauung entlang der KreisstraBe ist
durch die gemischte Nutzung in Form von Wohn- und Geschédftshau-
sern geprdgt. Zur Sicherung der. Wohn- und Einzelhandelsstruktur
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mu diese durch geeignete stddtebauliche und wirtschaftsfdrdernde
MaBnahmen gestdrkt werden. Von besonderer Bedeutung ist dabei die
Sicherung der Nutzung und Versorgungsstruktur gegentliber negativ
wirkender Nutzungsarten. Ein negativer Einfluf kann besonders
durch die Ansiedlung verschiedener Vergniigungsstdtten entstehen,
mit der Folge, daB die vorhandenen, gewachsenen stddtebaulichen
Strukturen nachhaltig beeinflufSt werden. Das verstdrkte Auftreten
von Vergnilgungsstdtten kann die Wettbewerbsfdhigkeit bestimmter
Einzelhandelsbranche vermindern und damit die Versorgungsfunktion
des Stadtteilbereiches gefdhrden. Dies hat dann stddtebauliche
Auswirkungen, wenn Einzelhandelsgeschdfte mit gehobenem Sorti-
ment, kleine Restaurationsbetriebe oder beispielsweise Handwerks-
betriebe fiir den tdglichen Bedarf aufgrund der wesentlich héheren
Mieten, die Vergntigungsstdtten zu zahlen in der Lage sind, ver-
drdngt werden und die Versorgung nachhaltig beeintrdchtigt wird.

Aufgrund der Tatsache, daB im Bereich der stidlichen Kreisstrafle
bereits Spielhallen existieren und die Versorgungsbedingungen in
Teilbereichen beeintrdchtigt sind, wiirde eine weitere Ansiedlung
von Vergntigungsstdtten diese Tendenz verstdrken.

Die rechtliche Grundlage filir die Nutzungsbeschrédnkung bietet § 1
Abs. 6 und 9 der Baunutzungsverordnung. Die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Baugebietes bleibt gewahrt.

5.5 Landschaftspflegerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan sieht vor, vorhandene Grinstrukturen soweit wie
méglich zu erhalten. Dies gilt insbesondere fur die sich inmitten
der Bebauung Buddenbergstrafie/Schdpershof befindende Feldhecke.
Ferner weisen der alte Bahndamm und die Hidnge am Selmer Bach
erhaltenswerte Gehdlze auf. Dies gilt auch flr die Freifldche
nérdlich des Parkweges, die unter Bertlicksichtigung der vorhan-
denen Anpflanzungen baulich genutzt werden soll.

Weitere Grinfldchen sind aus stadtgestalterischen Griinden und als
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen vorgesehen. Flir die Griunfldchen
gilt tlw. ein Pflanz- und Erhaltungsgebot gem. § 9 Abs. 1
Ziff. 25a und b, das durch textliche Festsetzungen ergdnzt wird.

Auf der "Fldche fiir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen", die sich in
einer mittleren Breite von etwa 90 cm westlich des Selmer Baches
erstreckt, sollen Kompensationsmafnahmen  des Neubaugebietes
' umgesetzt werden. - '

Langfristig besteht die Option, die PlanstraBe nach Suden zu
verldngern, um das Hintergeldnde der an der Kreisstrafe liegenden
Grundstiicke zu erschliefien. Denkbar widre eine Fortsetzung der,
Baufldche in der gleichen Breite, wie im nérdlich angrenzenden
Bereich. ' '

In Absprache mit der Unteren Landschaftsbehdérde wird im weiteren

Verlauf des Bebauungsplanverfahrens filir die gesamte Fldche fiur
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen ein Mafnahmenkonzept erarbeitet.
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5.6 Flédchen fir Versorgungsanlagen

Innerhalb des Plangebietes liegen Fldchen filir Versorgungsan-
lagen. Das relativ groBe Grundstilick des Regenwasseriliberlaufbau-
werkes am Selmer Bach sowie die Standorte von vorhandenen Trafos-
tationen wurden im Bebauungsplan mit entsprechenden Ausweil-
sungen versehen.

5.7 Ortliche Bauvorschriften - Textliche Festsetzungen

Fiir das Bebauungsplangebiet gelten textliche Festsetzungen nach
§ 9 BauGB, die aus dem Bebauungsplan zu entnehmen sind. Sie sind
erforderlich, um Uber die zeichnerischen Festsetzungen hinaus-
gehende Regelungen zur Nutzung der Grundstlicke zu formulleren
Ferner haben sie tlw. stadtgestalterische Inhalte.

Die textlichen Festsetzungen betreffen die Altlastenproblematik,
den Ausschlufs von Vergniligungsstdtten im MI-Gebiet, die HOhe
‘baulicher Anlagen, Ausnahmeregelungen 2zur Uberschreitung der
Baugrenzen, Regelungen zu LdrmschutzmaBnahmen und die Zuldssig-
keit von Nebenanlagen. Ferner enthdlt der Bebauungsplan land-
schaftspflegerische Festsetzungen durch Text und Nutzungsbe-
schrdnkungen, die fiir das Sondergebiet gelten. Das Erfordernis
der Festsetzungen wird auch an anderer Stelle dieser Begrindung
dargelegt.

Weitere textliche Festsetzungen sind als Gestaltungsvorschriften
gem. § 9 1in Verbindung mit § 86 Abs. 4 BauO NW vorgesehen. Die
Gestaltungsvorschriften lassen eine groflie Vielfalt in der &dufie-
ren Erscheinung der Gebdude zu. Sie beziehen sich auf ihre bestim-
menden und augenfdlligen Merkmale und regeln auch die Gestaltung
des Gebdudeumfeldes.

Durch die Vorschriften zur GestalAtung der Stellpldtze, Carports
und Garagen werden die Nebengebdude in die Gesamtanlage einge-
bunden.

Dachgauben und Dacheinschnitte werden durch Gestaltungsvorschrif-
ten auf max. Abmessungen begrenzt, um ein ausgewogenes Verhdltnis
der Gebdudeproportionen zum Dach und seinen Ausbauten bzw. Ein-
schnitten zu gewdhrleisten.

Trotz der vielfdltigen Gestaltungsmdéglichkeiten soll - unter
Vermeidung von Uniformitdt - ein mdéglichst weitgehendes Maf an
Harmonie im StraBenbild erreicht werden, das zu einem positiven
Gesamteindruck beitrdgt. Durch gestalterische Festsetzungen kann
das Erscheinungsbild der Gebdude aufeinander abgestimmt werden.

Diese verbindlichen gestalterischen Bestimmungen werden aus

stddtebaulichen Griinden als notwendig und angemessen angesehen
und sind den Bauherren zumutbar.
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6.0 NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN UND HINWEISE

Der Bebauungsplan enthdlt in Ergdnzung seiner rechtsverbindlichen
Festsetzungen nachrichtliche Darstellungen und Hinweise in zeich-
nerischer und textlicher Form. Die nachrichtlichen Darstellungen
dienen der Verstdndlichkeit und Lesbarkeit des Planes und haben
ferner informatorischen Charakter.

Mit den textlichen Hinweisen wird auf unmittelbar geltende ande-
rer Rechtsvorschriften verwiesen, die in erster Linie im Zuge der
Realisierung der Planung beachtet werden missen.

7.0 Verkehrliche Erschliefung des Plangebietes

Die verkehrliche Erschlieffung der Baufldchen wird durch die
Uberwiegend vorhandenen Straflen gewdhrleistet. Im Bebauungsplan
sind die Offentlichen Verkehrsfldchen nur in ihren 4Juflieren
Abgrenzungen festgesetzt. Sie wurden als Mischverkehrsfldchen
niveaugleich oder nach dem Separationsprinzip ausgebaut.

Flir das neue SO-GEbiet und das MI-Gebiet wurde eine von der B 236
abzweigende Stichstrafle dimensioniert, die unter Berlicksichtigung
~ 1lhrer Erschliefungs- und stadtgestalterischen Funktion dem sich
ergebenden Bedarf angepafit ist mit dem Ziel, nur die notwendige
Fldche zu ver51egeln und das Maffi der Gefdhrdung durch den Verkehr
mogllchst gerlng zu halten. :

Zur Anbindung der PlanstraBe an die B 236 wird eine Detailplanung
erforderlich. Zukinftig wird an diesem Knotenpunkt nicht nur die
Zufahrt zum Baugebiet "Alte Zechenbahn" angebunden, sondern -
gegenliberliegend - die Zufahrt zum Baugebiet "Am Kreuzkamp". Zur
Ausgestaltung dieses Knotenpunktes wird ein Gesamtkonzept er-
stellt, das schrittweise realisiert werden kann.

Vorhandene Fuf3- bzw. Radwege ergdnzen das ErschliefSungssystem des
Kraftfahrzeugverkehrs und stellen wichtige Verbindungen zu ande-
ren Siedlungsbereichen dar.

Die im rechtskrdftigen Bebauungsplan "Buddenbergstrafe" vorge-
sehene Wendeanlage an der StraBe "Schidpershof" (Flurstiick 2220)
wird aufgehoben, weil sie nicht mehr erforderlich ist.
Wendembglichkeiten bestehen am Ende der Strafe.

Im Zuge der Erschliefung des neuen Baugebietes muss die Situation
der privaten Stellpldtze (Badehaus/Arztehaus) im Bereich der
Einmindung der Planstrafe in die B 236 neu geordnet werden.

8.0 ENTWASSERUNGSTECHNISCHE ERSCHLIERBUNG DES PLANGEBIETES

Innerhalb des bestehenden StrafBennetzes liegen die zur Entsorgung
des Gebietes erforderlichen Abwasserleitungen. Zur Entwdsserung
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der neuen Baufldchen muffR das vorhandene Netz erweitert werden.
Vorgesehen ist eine Entwdsserung im Trennverfahren. Das Schmutz-
wasser kann Uber neue Leitungen dem vorhandenen Kanalsystem und
von dort dem Kldrwerk zugefiihrt werden. ’ »

Aufgrund der anthropogenen Auffiillungen &stlich des Selmer Baches
ist eine Versickerung des Niederschlagswassers hier nicht még-
lich, da gfs. durch eine Lésung von Schadstoffen eine Gefdhrdung
des Grundwassers hervorgerufen wiirde. Das Niederschlagswasser mufS
daher - wie im (ibrigen Wohngebiet Parkweg/Buddenbergstrafie - der
Kanalisation zugefilhrt werden. \

Westlich des Selmer Baches bestehen aufgrund des geologischen
Bodenaufbaus schlechte Voraussetzungen filr eine Einleitung von
Niederschlagswédssern in den Untergrund. Zum einen wird der was-
serstauende Geschiebelehm bzw. die wasserstauende Verwitterungs-
schicht des Sandmergels durch max. 3,00 m mdchtige quartédre
Ablagerungen tlberlagert, so daff mit einem geringen Flurabstand
des Grundwassers zu rechnen ist.

Die Durchldssigkeit des Bodens 1ist als mittel bis gering 2zu
bewerten. Es kénnen bindige Bodenschichten eingeschaltet sein,
die eine vertikale Ausbreitung des Sickerwassers behindern und zu
Staundsse fithren kénnen (sh. Gutachten GEO-Protekt 1998).

Das Baugeologische Gutachten (Winkelmann 1999) bestdtigt diese

“Aussagen. Das = Entwédsserungskonzept zum Bebauungsplan (Biiro

Nowak 1999) sieht daher vor, dass der wesentliche Teil des Nieder-
schlagswassers gesammelt und tiber Grdben und Rinnen einem natuir-
lichen Retentionsraum zugefiihrt werden muss, aus dem dann ein
gedrosselter Abfluf in den Selmer Bach als Vorfluter erfolgen
kann.

9.0 VER- UND ENTSORGUNG DES PLANGEBIETES

9.1 Gas, Wasser, Strom, Telekommunikation

Die  Trinkwasser-, @Gas- und Stromversorgung erfolgt durch die
Netze der Versorgungstrdger. Gleiches gilt filr die Telekommunika-
tion. ' :

9.2 Infrastruktur

Infrastruktureinrichtungen und Einkaufsméglichkeiten sind entlang
der Kreisstrafe und im Zentrum Botzlarstrafle vorhanden. Die
Vérsorgungselnrlchtungen kénnen auch zu FuBl bzw. mlt dem Fahrrad
in wenigen Minuten errelcht werden.

9.3 OPNv-Anschluf3 »

Auf der an das Plangebiet angrenzenden Bundesstrafie verkehren
Buslinien der Verkehrsgesellschaft Kreis Unna. Der Bus verbindet
das Plangebiet mit den Selmer Ortsteilen und den Nachbarstadten
Liinen und Olfen. ’
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Haltepunkte der DB-Linie Dortmund-Gronau befinden sich etwa
jeweils in einer Entfernung von 2,5 km in Selm-Bork und Selm-
Beifang. Tagsiiber besteht stiindlich die M&églichkeit, die Stadte
Liinen und Dortmund zu erreichen. .

10.0 VORKEHRUNGEN GEGEN SCHiDLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN
10.01 Verkehrsldrm

Die westliche Grenze des Plangebietes wird durch die stark befah-
rene B 236 gebildet. Nach der Verkehrszdhlung von 1995 verkehren
hier tdglich ca. 17.300 Kraftfahrzeuge. Die Prognose fiur das Jahr
2010 geht von etwa 20.600 Fahrzeugen aus.

Die Grundstiicke, die in besonderem MafBe dem Verkehrsldrm ausge-
setzt sind, wurden bereits auf der Grundlage des Bebauungsplanes
Nr. 49 "Schépershof" oder gem. § 34 BauGB in Verbindung mit
speziellen Auflagen zum Ldrmschutz bebaut. Die im rechtskrdftigen
Bebauungsplan Nr. 49 getroffenen Ldrmschutzfestsetzungen werden
auch in den neuen Bebauungsplan Nr. 79 {iibernommen, well sie
weiterhin filir den Schutz der Bewohner vor Verkehrsldrm von Bedeu-
tung sind.

Die neuen Baufldchen mit Wohngebduden (MI-Gebiet) liegen in einem
mittleren Abstand von etwa 160 m zur BundesstraBe. Mit Hilfe des
vereinfachten Ermittlungsverfahrens fiir Ldrmimmissionen, ~das
durch Runderlaf des Ministers flir Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr vom 21.07.1988 zur Berlcksichtigung des Schallschutzes
im Stddtebau eingefiihrt ist, wurden die aus der Tabelle ersicht-
lichen Mittelungspegel bestimmt. »

Die ermittelten Pegel werden zur Beurteilung den Orientierungs-
bzw. Grenzwerten der DIN 18005 "Schallschutz im Stddtebau" bzw.
der 16. BimschV nVerkehrsldrmschutzverordnung” gegentiber ge-
stellt.

’Progﬁose der Lidrm-Immissionen, Kreisstrafe B 236
DTV 2010: 20.600 Kfz/24 h

Mittelungspegel ' DIN 18005 16. BimschV

tags 56 dB (A) 60 dB (A) 64 dB (A)
nachts 46 dB (A) 50 dB (A) 54 dB (4)
Anmerkungen:

Zur Ermittlung der Schidtzwerte wurde die KreisstraBe als "Gemein-
destraBe" eingestuft, weil die sog. Standardeingangsdaten hin-
sichtlich des Anteils an Schwerverkehr (SV 3,8 %) und der zulds-
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sigen Héchstgeschwindigkeit (Vzul 60 km/h) denen einer Gemeinde-
straBe entsprechen.

Aus der Gegeniiberstellung ist ersichtlich, daB die Mittelungspe-
gel flir Mischgebiete die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 unterschreiten und sich den fiur allgemeine thngeblete
geltenden Orientierungswerten ndhern.

Die Festsetzung von Schutzmafnahmen eribrigt sich daher.

Bei der Ermittlung der Lirmwerte wurde eine. freie Schallaus—
breitung zugrunde gelegt. Durch das dem neuen Mischgeblet vorgela-
gerte Gebiude des bestehenden Lebensmittel- und Getrédnkemarktes
sowie das noch entstehende Geschaftsgebaude ist aufgrund ihrer
Schirmwirkungen mit deutlich geringeren Ldrmpegeln zu rechnen.

10.2 Ldrm des Kundenparkplatzes

Eine weitere Lidrmquelle stellen die privaten Parkpldtze flr
Kunden im Sondergebiet .dar. Durch ihre Ndhe, Iinsbesondere zur
vorhandenen Wohnbebauung, kénnen Ldrmbeldstigungen nicht ausge-
schlossen werden.

In einem dhnlich gelagerten Fall hat die Stadt Selm die Ldrmsitua-

tion eines Parkplatzes flir Kaufhauskunden untersuchen lassen. Das
Gutachten ergab seinerzeit einen Mittlungspegel von etwa 57 dBA,
gemessen in einem Abstand von ca. 8 m zum Parkplatzrand.

Die im Falle des Bebauungsplanes Nr. 79 zur Beurteilung anstehen-

‘de vorhandene Stellplatzanlage hat eine Kapazitdt von rd.-
60 Pldtzen, die geplante wird Uber etwa 100 Stellplédtze verfﬁgen,

die jedoch tberwiegend nach Siden orientiert sind und somit 1in
einem gréBeren Abstand zur vorhandenen Wohnbebauung liegen. Die
in dem geplanten Mischgebiet neu entstehenden Wohngebdude werden
durch das geplante Geschédftsgebdude im SO-Gebiet abgeschlrmt

Es ist daher davon auszugehen, dass der Parkplatz keine, das.
Wohnen erheblich. beeintrdchtigende Ldrmquelle darstellt und die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 beachtet
werden.

Unabhdngig von ,der zuvor beschriebenen Einschdtzung ist vorge-
sehen, im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zur Errichtung des
Lebensmittelmarktes und der Anlage des Parkplatzes die Immissions-
situation hinsichtlich des Ldrms insgesamt untersuchen zu lassen,
wobei die bestehende Nutzung als auch die zusdtzlich geplante
Nutzung erfasst werden.

10.3 Geplante Umgehungsstrafie Selm
In einer Entfernung von etwa 200 m siudlich der geplanten Bebauung
soll die projektierte Umgehungsstrafe herfiihren, die die Kreis-

straBe (B 236) mit der Werner Strafe (L 507) verbinden wird. Zum
Schutz vorhandener und geplanter Hduser sind Lidrmschutzwdlle bzw.
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-wdnde vorgesehen. Auswirkungen auf das Plangebiet werden nicht
erwartet. :

11.0 BODENHYGIENISCHE UNTERSUCHUNGEN (

Die planerische Sorgfaltspflicht und das Abwdgungsgebot in der

. Bauleitplanung verpflichten die Stadt Selm, bei der Aufstellung

von Bebauungspldnen Gesundheitsgefahren zu verhindern, die den
zuklinftigen Bewohnern und Nutzern der Baugebiete aus dessen
Bodenbeschaffenheit drohen kénnten. Bei der Aufstellung und
Besiedlung des Bebauungsplangebietes Nr. 16 "Buddenbergstrafe"
- ab etwa 1971 - war jedoch die Altlastenproblematik. noch kein
Thema, das 1im Rahmen der Bauleitplanung behandelt wurde.

Im Jahre 1992 wurde vom Institut Fresenius flir das WOhngeblet
Buddenbergstrafe/Parkweg"”, das im Bereich des Standortes der
ehemaligen Zechenhalde liegt, eine Gefdhrdungsabschdtzung vorge-
nommen.

Zur Erkundung der Untergrundsituation und zur Abgrenzung des
aufgefillten Bereiches im Untersuchungsgebiet wurden
28 Rammkernsondierungen und insgesamt 197 Bodenprobenentnahmen
nach LOLF durchgefiihrt. Zur Beurteilung der Gefdhrdungsabschit-
zung wurde ferner an 36 Stellen Bodenluft aus einer Tiefe von
1 bis 2 m unter Geldndeoberkante abgesaugt. Aus 6 vorhandenen
Hausbrunnen und 8 zusdtzlich erstellten Grundwasserbrunnen wurde
Wasser auf charakteristische und bei der chemisch-analytischen
Untersuchung auf auffdllige Parameter beprobt.

Die Untersuchungen fﬁhrten zu folgenden Ergebnissen:

Aufgrund der Aufschuttungen von Mutterboden nach Bebauung der
Grundstilicke in einer Stdrke von mind. 20 cm bis max. 1 m sind nur
5 SchwellenwertUberschreitungen nach LOLF festgestellt worden.
Die 1in gréferen Tiefen vorgefundenen Schwellenwerttliberschrei-
tungen stellen nach Ansicht der Gutachter keinerlei Gefdhrdung
fir die Anwohner dar. Vorsichtsmafinahmen seien nicht erforder-
lich. Bei evtl. BaumalBnahmen auf den Grundstilicken soll jedoch
belastetes Haldenmaterial herausgearbeitet werden, das auf einer
Deponie entsorgt werden muf. ~ ‘

Im Gutachten zur "Untersuchung zur Gefdhrdungsabschdtzung Budden-
bergstrafie/Parkweg"” vom 01.09.92 wird aufgefiihrt, dass insgesamt
an 27 Messstellen Bodenluftproben aus einer Tiéfe von 1 m bis 2 m
unter der Geldndeoberkante entnommen wurden. Dabei konnte an
3 Messpunkten Methan nachgewiesen werden. Alle ‘anderen
24 Messergebnisse lagen unterhalb der Nachweisgrenze.

Erste Ahchunteréuchungen ergaben, dass im Umfeld der o.g. drei
Messpunkte Konzentrationen zwischen 0,05 und 4,2 % analysiert
werden konnten. Weitere detailliertere Nachuntersuchungen incl.

Analysen der Luft in Kellerrdumen vom Februar 1993 ergaben zu-

- sammenfassend, dass Methan 1in der Bodenluft 1im beobachteten

Bereich nur verhdltnismédfiig kleinrdumig und in geringen Konzentra-
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tionen vorliegen diirfte. Ein mdgliches Eindringen des Methans aus
der Bodenluft in Kellerrdume konnte nicht nachgewiesen werden.

Aufgrund der Ergebnisse dieser weiterfihrenden Untersuchungen
konnte nach Auffassung der Gutachter von weliteren Mafnahmen
abgesehen werden. Alle Ergebnisse wurden den Anliegern in
2 Blirgerinformationsversammlungen ausfithrlichst mitgeteilt.

Die Grundwasseruntersuchungen anhand der 8 gefertigten Brunnenlé-
cher und der 6 Hausbrunnen im Untersuchungsgebiet ergaben, daf3
das untersuchte Grundwasser keinesfalls als Trinkwasser genutzt
werden darf. Einzelne Grenzwerte der Trinkwasserverordnung wurden
in allen 8 gefertigten Hausbrunnen Uberschritten. Die
8 untersuchten Hausbrunnen sind mit Ammonium und Sulfat belastet.
Nach Vergleich mit der Trinkwasserverordnung ldBt die Belastung
eine Nutzung als Trinkwasser nicht zu. ~

Diese Einschrénkﬁng‘ gilt auch filr Grundstiicke im weitrdumigen

Bereich auferhalb des Untersuchungsgebietes. Das untersuchte
Grundwasser kann jedoch uneingeschrdnkt als Brauchwasser genutzt
werden, z.B. zum Bewdssern der Rasenfldchen oder Nutzgdrten. '

Fliir die Griinfldche am Ende des Parkweges wurden im dJahre 1997
weitere Untersuchungen durchgefiihrt. Das Gutachten zur Unter-

‘suchung der vermuteten Altlast, die aus Beton, Ziegel, Bergemate-
" rial, Aschen, Schlacken und tlw. hausmilltypischen Bestandteilen

zusammengesetzt 1ist, kommt zu der abschlieBenden Feststellung,
dafs eine Bebauung ' grundsdtzlich mdglich 1ist, wenn belasteter
Boden ausgetauscht und unbelasteter Mutterboden auf den nach der
Baumafnahme verbleibenden Freifldchen aufgetragen wird. Die nach
erfolgter Sanierung angebotenen Grundstucke sind bzw. werden mit
Einfamilienhdusern bebaut.

Die Fldche des neuen SO- bzw. Mischgebietes studlich des ehe-
maligen Bahndammes wurde  vom Sachverstdndigenbliiro GEO Protect
hinsichtlich potentieller Altlastenstandorte einer sog. nutzungs-

historischen Vorrecherche unterzogen. Dabei wurden im Zuge der

Auswertung der Luftbilder stidlich der Zechenbahn, etwa 180 m
6stlich der B 236 zwel nebeneinander liegende, als evtl. Bomben-
trichter bzw. Grabungsfldchen gedeutete Stellen herausgefunden.
Diese wurden spdter zum groBen Teil mit Bauschutt bzw. Hausmull
verfullt.

Dariliber hinaus sind auch Ablagerungen von Zechen und'kokereispezi—

fischen Abfdllen im Bereich des ehemaligen Zechenbahndammes nicht
auszuschliefien.

" Die zuvor erwdhnten wieder verfiillten Vertiefungen liegen am

Rande einer flir eine Wohnbebauung vorgesehenen Fldche. Im weite-
ren Verfahren des Bebauungsplanes miissen daher vorab Boden- und
Bodenluftuntersuchungen durchgefilihrt werden, um das evtl. Gefdhr-
dungspotential zu ermitteln und evtl. Sanierungsmalnahmen fest-
zulegen. Gefdhrdungen filir die kilnftigen Bewohner des Gebletes
werden somit ausgeschlossen. :
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12.0 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Die vorhandenen Grundstilicke sind entsprechend ihrem Nutzungszweck

‘zugeschnitten. Neu zu bebauende Fldchen und Fl&dche flir Erschlie-

Bungsanlagen sind 1in stddtischem Besitz. Grundstiicksteilungen
werden, an den Zielsetzungen des Bebauungsplanes orientiert, bei
Bedarf vorgenommen. '

Bodenordnende Mafnahmen gem. § 46 BauGB sind daher nlcht erforder-
lich. :

13.0 DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFLEGE

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

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind keine
Denkmédler vorhanden.

Der Bebauungsplan enthdlt einen Hinweils, der sich auf Bodendenk-
mdler bezieht. Aufgrund der hier bestehenden Lage im mittel-
alterlichen Siedlungsbereich kénnen bei Erdarbeiten .Bodenfunde
entdeckt werden. :

Der Hinweis soll bei der Realisierung der Planung Berlicksichti-
gung  finden, damit evtl. auftretende Bodenfunde gesichert werden
kdénnen. '
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14.0 FLACHENBILANZ
Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. - ; 12,42 ha
Sie gliedert sich wie folgt auf:
- - Gemischte Baufldche (MI-Gebiet) 0,98 ha
Bestand 0,58 ha , :
Planung 0,40 ha
- Sondergebiet - GroEflachlger Einzelhandel
(SO-Gebiet) ' ' 1,10 ha
- Wohnbaufldche (WA-Gebiet) , 6,02 ha
- &ffentliche Verkehrsfldche 2,08 ha
Bestand 1,93 ha
Planung 0,15 ha
- 5ffentliche Griinfldchen (Bestand) - 0,67 ha
- Fliche fiir Versorgungsanlagen 0,30 ha
- Fldche flir Ausgleichs- und ’ :
ErsatzmaBnahmen 1,00 ha
- Fléche‘fﬁr die Landwirtschaft ’ 0,27 ha

15.0 WOHNBILANZ

In dem neu entstehenden Mischgebiet siidlich des Zechenbahndammes
kénnen - sofern die Grundstilicke nicht gewerblich genutzt werden -
etwa 10 Einfamilienhduser in Form von freistehenden und Doppelhdu-
- sern errichtet werden.

16.0 AUFSCHLIERSUNGSKOSTEN

Die AufschlieBungskosten betragen unter Zugrundelegung des der-
zeltlgen Preisniveaus ca. 760.000,-- DM
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17.0 Finanzierung

Sofern die ErschlieBungsanlagen von der Stadt Selm hergestellt
werden, wird der gesamte beitragsfdhige ErschlieBungsaufwand
aufgrund der Bestimmungen des Baugesetzbuches und' der hierzu
erlassenen Ortssatzung der Stadt auf die erschlossenen Grund-
sticke verteilt. Der nicht beitragsfdhige Aufwand muffR durch
planmdfBige Haushaltsmittel abgedeckt werden.

Zu den Kosten der Herstellung der Kanalisation werden von den neu
geschaffenen Baugrundstiicken Kanalanschlufbeitrdge nach der
Ortssatzung erhoben.

18.0 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

Die  natilirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern und zu entwickeln ist einer der Grund-
sdtze der Bauleitplanung' Ziel der Planung ist es, einerseits
eine Realisierung der im Bebauungsplan Vcrgesehenen Mafinahmen zu
erméglichen und andererseits den Eingriff in den Naturhaushalt so
gering wie méglich zu halten.

Aufgrund seiner Festsetzung bereitet der Bebauungsplan einen
Eingriff im Sinne des Landschaftsgesetzes vor. Der Bebauungsplan
mufs planerische Vorsorge flir eine weitestmégliche Vermeidung von
Beeintrdchtigungen und flr deren Ausgleich bzw. Ersatz treffen.

Die Unvermeidbarkeit des Eingriffes wurde bereits an anderer
Stelle 1in dieser Begriindung dargelegt. Zusammengefafst - kann
festgehalten werden, daff die Arrondierung des vorhandenen Mischge-
bietes erforderlich ist, um das Zentrum im Bereich KreisstraBe zu
stdrken und um weitere Baufldchen Fflir eine Wohnnutzung anbieten
zu konnen

Der vom Biliro Nowak, Dortmund, erarbeitete "Skologische Fachbei-
trag zum Bebauungsplan Nr. 79" geht auf die Belange der natilir-
lichen Lebensgrundlagen ein. Er enthdlt die Ermittlung und Bewer-
tung des bisherigen Jkologischen Zustandes des Plangebietes, die
Bewertung des Eingriffes und eine bilanzierende Gegeniliberstellung.

Die Bewertung des Soll-Zustandes des Untersuchungsraumes wurde
aufgrund der geénderten Planung aktualisiert.

Hinsichtlich des Biotopwertes ergibt sich ein .Delelt von rd.
4.164 Punkten das ausgeglichen werden muss.

Der okologlsche Fachbeitrag enthdlt ferner ein Konzept zur Regen-

. wasserbewirtschaftung, das in die Festsetzungen und Darstellungen
des Bebauungsplanges eingeflossen ist.

Das Zusammenwirken aller Faktoren kann dazu beitragen, die oko-
logischen Verhdltnisse in diesem Bereich des Stadtgebietes insgesamt
- nicht wesentlich zu verschlechtern. Insbesondere die Gestaltung der
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Bachaue und die Erginzung der vorhandenen Obstwiese werden zur
Verbesserung des Landschaftsbildes beitragen.

Als vorteilhaft kann auch die Lage des Plangebietes gewertet werden.
Die Fl&che liegt zwar am Siedlungsrand, ist aber aufgrund der Nut-
zung der weiter sltdlich angrenzenden Flachen als innerstddtische

- Freifldche anzusehen, die f{iber gute Anbindungen zum uUbergeordneten

StraBennetz (B 236) und zum Zentrumsbereich mit seinen Versorgungs-

" einrichtungen verfugt.

Mit der Aufplanung dieser Flache verfolgt die Stadt Selm ihre Ziel-
vorstellungen, mdéglichst die zentrumsnah gelegenen Entwicklungsfla-
chen zu nutzen, bevor der Siedlungsbereich in. den Aufenbereich
ausgedehnt wird.

Selm, 08.02.2001

e
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