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1.0  PLANUNGSANLASS

Die Stadt Selm beabsichtigt aufgrund der stetigen Nachfrage im Ortsteil Bork auf dem Grundstiick
(ehemaliger Sportplatz) an der BahnhofstraBe - Flurstiick 247, Flur 4, Gemarkung Bork - eine stra-
Benbegleitende Bebauung in einer Tiefe von etwa 40 m zu ermdglichen. Es handelt sich um eine
MaBnahme der Innenentwicklung innerhalb des bestehenden Siedlungsbereiches.

Diese Absicht steht in Ubereinstimmung mit den stidtebaulichen Zielvorstellungen und Planungen
der Stadt Selm. Fiir das kiinftige Baugebiet wird der Bebauungsplan Nr. 86 ,BahnhofstralBe” aufge-
stellt.

Nach Aufgabe der Flachennutzung zum Lehmabbau wurde das Grundstick zunadchst als Sportplatz,
zuletzt flir den Maisanbau genutzt. Im Flachennutzungsplan der Stadt ist es seit 1997 als ,Wohnbau-
flache" dargestellt. Der Masterplan, den der Stadtrat im April 2014 als Stadtentwicklungskonzept
beschlossen hat, bezeichnet das Grundstiick, das an die so genannte Dienstleistungszone des Gewer-
begebietes Dieselweg angrenzt, als Potenzialflache flir Forschung und Technologie.

Gleichwohl ist eine Zeile stadtisch gepragter Wohnhauser, wie im Antrag beschrieben, entlang der
BahnhofstraB3e sinnvoll und befindet sich im Einklang mit dem Flachennutzungsplan.

Der Bereich direkt an der Bahnhofstra3e ist bereits beidseitig von Bebauung eingefasst — Bahnhof-
straBe 16 im Westen, Volksbank BahnhofstraBe 8 im Osten -, auch die gegeniiberliegende StraBensei-
te ist bereits vollsténdig bebaut. Es handelt sich um eine ,Baullicke” innerhalb des bestehenden Sied-
lungsbereiches.

Es ist beabsichtigt, entlang der BahnhofstraBe eine Bebauung mit freistehenden Wohngeb3uden zu
entwickeln, in Anlehnung an die umgebend vorhandene Bebauung sind hier gegeniiber dem Stan-
dardvolumen von Einfamilienhdusern auch gréBere Einheiten im Sinne einer stddtisch gepragten Be-
bauung vorstellbar.

Durch die Mobilisierung dieser im Stadtgebiet liegenden Fldchen fiir eine (Wohn-)Nutzung kénnen
vorhandene (Infra-)Strukturen langfristig gesichert und gestarkt werden.

Das Baugebiet "Sportplatz Bork" ist besonders auch wegen seiner integrierten Lage zum Ortskern und
zu den vorhandenen Einrichtungen des offentlichen Personennahverkehrs (Bahnhof) und der tiber-
schaubaren GroBe geeignet, das Baulandangebot in der Stadt Selm und im Ortsteil Bork sinnvoll zu
erganzen und positiv darzustellen.

Die grundsatzliche Frage des Bedarfs neuer Wohnbauflachen ist zudem durch FNP und Masterplan
dahingehend beantwortet, dass fiir ein gemaBigtes Wachstum als Ziel der Stadtentwicklung ein dem
Bedarf entsprechendes Angebot bereitgestellt werden soll.

Um sicherzustellen, dass die beabsichtigte Entwicklung im Einklang mit den stadtebaulichen und
sonstigen Zielen der Stadt- und Ortsteilentwicklung erfolgt und sich in die Umgebung einfligt, ist ein
Bebauungsplanverfahren durchzufihren, in dem alle Belange gepriift und abgewogen werden und -
soweit erforderlich - durch entsprechende Fachaussagen - z. B. zu den Bodenverhdltnissen und zum
Artenschutz - begleitet werden. Aufgrund Lage, GréBe und Zielsetzungen der Planung wird das Ver-
fahren als sog. ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” nach & 13a BauGB beschleunigt durchgefiihrt.

Um die beabsichtigte Entwicklung zielgenau umsetzen zu kdonnen, wird der Bebauungsplan in diesem
Bereich dahingehend aufgestellt, dass hier zukiinftig ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA) gem. § 4
BauNVO festgesetzt wird.
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2.0  VERFAHREN

Die erforderliche Aufstellung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a
BauGB durchgefiihrt. Die Voraussetzungen gemaB3 § 13a Abs. 1 BauGB liegen vor, da es sich bei der
Aufstellung um eine MaBnahme der Innenentwicklung im bestehenden Siedlungsbereich handelt,
durch die Flichen wieder nutzbar gemacht werden. Die festgesetzte Grundflache des Bebauungspla-
nes betrdgt weniger als 20.000 m2 (der Geltungsbereich umfasst lediglich rd. 7.250 m2).

In seiner Sitzung vom 05.03.2015 hat der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Verkehr und Wirtschafts-
forderung der Stadt Selm als Grundlage fiir die Entwicklung gem. § 1 (8) BauGB i. V. m. § 13a BauGB
den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan gefasst.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaB § 13a Abs. 2 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 (2) und (3) entsprechend, d.h. es kann von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB abgesehen werden. Weiterhin kann auf eine Umweltprii-
fung verzichtet werden.

Im Zuge des Anderungsverfahrens wird den betroffenen Biirgern, Behdrden und sonstigen Trigern

offentlicher Belange im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemaB § 3 (2) bzw. § 4 (2) BauGB Gele-
genheit zur Stellungnahme gegeben.

3.0 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 86 liegt inmitten des Ortsteils Bork direkt nérdlich der

BahnhofstraBe. Es umfasst die Flachen Gemarkung Bork, Flur 4, Flurstiick 247 teilweise und wird
begrenzt:

a) im Westen durch den ,Nepomukweg" (Flurstiick 18) und folgend die angrenzende Wohn-
bebauung BahnhofstraBe 16 (Flurstiick 741)

b) im Osten durch die vorhandene Bebauung BahnhofstraBe 8 (Flurstiicke 232 und 233) und
nordlich anschlieBend die Wohnbebauung KolpingstraBe (Flurstiick 242 ff.)

c) im Stiden durch die BahnhofstraBe (Flurstiick 437) und folgend die Bebauung Bahnhof-
straBBe 11 bis 21

d) im Norden durch die weiteren Flachenteile des Flurstlicks 247 und folgend die gemischt
genutzten Flachen am Dieselweg

Die GroBe des Bebauungsplanes betrdgt ca. 0,725 ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 86 (0. M.)
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40  PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

4.1 Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund - westli-
cher Teil - (Dortmund/Kreis Unna/Hamm) stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und seine
Umgebung als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Die Festsetzung des Geltungsbereichs als Allgemeines Wohngebiet steht somit nicht im Widerspruch
zu den Zielen der Regionalplanung.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan (0. M.)
~ N P AY AT § Ip.

: | LR

f AV BqmApit
| iy A .s\r

ANEAN b

wnn

@SSt

S 3 - % | - :\
7 ' ) 1777 ,mi:m ; ; - =
o afadroa

Y v wg’? 28
= o Sl

v o = o .
B WO O A A N SENR el Bl |
3t : s B N ks 398 VE B

Quelle: RVR

4.2 Fldchennutzungsplan

Im wirksamen Flachenutzungsplan der Stadt von 1997 sind die Fldchen des Geltungsbereiches Be-
bauungsplan Nr. 86 bereits als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht somit dem
.Entwicklungsgebot” des § 8 Abs. 2 BauGB.

Abbil_(jlrm 3: Ausschnitt Flachennutzun
,,,Jl : - :1—!1-1 NG

4.3 Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.

4.4 Schutzgebiete, schutzwiirdige Biotope, streng geschiitzte Arten

Schutzgebiete i. S. des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), des Landschaftsgesetzes (LG NW)
sowie des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Landeswassergesetzes (LWG NRW) sind innerhalb
des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes nicht betroffen.
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5.0  BESTANDSSITUATION

Die friiher zum Lehmabbau, spater als Sportplatz und dann fiir den Maisanbau genutzten Flachen sind
seit langerer Zeit ungenutzt und haben den Charakter einer weitgehend ausgerdaumten Freifldche.
Aufgrund der Vornutzungen haben sich keine nennenswerten Griinstrukturen ausgebildet, diese sind
nur vereinzelt und dann weitgehend randlich vorhanden, gréBere Baume befinden sich vereinzelt
auBerhalb des Geltungsbereiches weiter nordlich. Im Westen - am Nepomukweg - befindet sich ein
Stromkasten der RWE. Im Siidwesten zur BahnhofstraBe hin ein zu einem (stillgelegten) Liiftungs-
schacht im Nepomukweg gehdriger Schrank.

Von dem in der BahnhofstraBe vorhandenen Mischwasserkanal DN 600 sind bereits Abzweige in das
Gebiet gelegt worden. Das friiher im Siidosten des Geldndes vorhandene Umkleidegebdude wurde
zwischenzeitlich abgebrochen.

Die Flachen grenzen an die BahnhofstraBe im Siiden an. Diese ist im Separationsprinzip (Fahrbahn,
Begleitgriin, Biirgersteige beidseitig) ausgebaut und durch MaBnahme in der Fahrbahn verkehrsberu-
higt (,Kissen"). Die im Begleitgriin vorhandenen Baume sind mit den Anforderungen an die Zugang-
lichkeit der entstehenden Grundstiicke abzugleichen.

Aufgrund seiner Lage inmitten des Siedlungsbereiches von Bork ist das Gelande allseits von StraBen
bzw. Bebauung eingefasst.

6.0  STADTEBAULICHES KONZEPT

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 86 ist es, die an der BahnhofstraBe zwischen den Gebduden Bahnhof-
straBe 8 und 16 vorhandene ,Bauliicke” zu schlieBen und die StraBe auch von Norden stadtebaulich
einzufassen.

Das zukiinftig dort zuldssige Bauvolumen soll sich in Nutzung, Struktur und Hohe in die Umgebung
einfligen und gleichzeitig einen Beitrag zum ,Stadtischen Wohnen" darstellen. Es ist geplant, hier ca.
7 bis 8 freistehende Wohngebdude zu ermdglichen, die sich jedoch - im Sinne von ,Stadtvillen” - in
Hohe, Gr6Be und Breite von den Standards ,liblicher" Einfamilienhduser in Wohngebieten absetzen.
Dies kann unter anderem durch eine zwingende Zweigeschossigkeit und eine Zuldssigkeit von mehre-
ren Wohneinheiten erreicht werden.

Bestandteil des Konzeptes ist zudem eine Zufahrt von der Bahnhofstralle sowie eine Verbreiterung
des westlich angrenzenden Nepomukwegs um 1,50 m (und damit eine zukiinftige Gesamtbreite von
6,00 m) um eine spatere Entwicklung und ausreichende ErschlieBung des weiteren Gebietes und der
westlich angrenzenden Grundstiicke am Nepomukweg vorzuhalten. Im Eckbereich der Anbindung wird
die Flache so erweitert, dass der o. g. Liiftungsschacht-Schrank ebenfalls Bestandteil der 6ffentlichen
Verkehrsflache wird und somit dauerhaft gesichert ist.

7.0  PLANUNGSINHALTE

7.1 Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf das genannte Nutzungsziel wird im Anderungsbereich des Bebauungsplanes gem. § 9
(1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt.

Die Festsetzung entspricht der Lage des Gebietes inmitten des Siedlungsbereiches.
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Anzahl der Wohneinheiten

Grundsatzlich ergeben sich aus dem Planungsziel der Schaffung von zusatzlichen Wohnangeboten,
der Lage des Plangebietes im Siedlungsbereich und der umliegend vorhandenen Nutzungen und ihrer
Dichte keine Anhaltspunkte fiir eine besondere Beschrankung der Wohneinheiten. Es handelt sich um
eine stadtisch gepragte Baullicke inmitten des Ortsteils, fiir die gerade auch vor dem Hintergrund der
vorhandenen ErschlieBung und ihrer Einfassung eine Bebauung mit innerdrtlichem Charakter sinnvoll
ist.

Es soll jedoch fiir ein ausgewogenes Gesamtbild der baulichen Ergdnzung und seiner Umgebung ge-
sorgt werden. Entsprechend wurde ein Bebauungskonzept entwickelt, nach dem auf stadtebaulich
exponiert liegenden Grundstiicken, an den StraBeneinmiindungen des Nepomukweges (max. 2 WE je
Grundstiick bei zwei Grundstiicken = max. 4 WE) und der PlanstraBe (max 5 WE je Grundstiick = max.
15 WE bei 3 Grundstiicken), jeweils Mehrfamilienh4user im Stil einer Stadtvilla errichtet werden kon-
nen. Auf den Gbrigen Grundstlicken sind nur Einfamilienhduser mit einer Wohneinheit zulassig. Das
entspricht der Lage und den Nutzungszielen fiir das Gebiet. Daraus ergibt sich eine maximal zuldssige
Gesamtanzahl von 22 Wohneinheiten im Gebiet. In den Bebauungsplan ist eine entsprechende Fest-
setzung aufgenommen.

7.2 MaB der baulichen Nutzung
Durch Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung werden Dichte und Hoéhenentwicklung der
kiinftigen Bebauung bestimmt.

7.2.1  Grundflichenzahl - GRZ

Im Anderungsbereich wird eine Grundflichenzahl von 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht
dem nach der BauNVO vorgegebenen HochstmalB3 der baulichen Nutzung in WA-Gebieten und ermog-
licht eine flr die innerstadtische Lage des Gebietes angemessene Verdichtung.

7.2.2  Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Geschossigkeit und Hohenfestsetzungen

Die Geschossflachenzahl wird analog zur GRZ und Festsetzung der Zweigeschossigkeit mit max. 0,8
festgesetzt.

Um sicher zu stellen, dass eine fiir den Standort und die geplante stadtebauliche Struktur ausreichen-
des Volumen entsteht, wird eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt.

Ergdnzend wird eine maximale Firsthhe von 13,00 m festgesetzt. Bezugspunkte fiir die Hohenfest-
setzungen im Gebiet sind die in der BahnhofstraBe vorhandenen Kanaldeckel. Je Baufeld 1 bis 3 wird
ein Bezugspunkt mit einer absoluten Hohe tiber Normal-Null (iNN) zugrunde gelegt, so dass die Ho-
hengestaltung eindeutig geregelt ist.

7.2.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Bebauungsplan wird eine offene Bauweise festgesetzt. Auch dies entspricht der umliegend festge-
setzten und vorhandenen Baustruktur mit der Zielsetzung ,Stadtisches Wohnen".

Die lberbaubare Flache wird durch vordere, seitliche und riickwartige Baugrenzen so festgelegt, dass
geniigend Gestaltungsspielraum auf dem Grundstiick fiir die Aushutzung der GRZ bleibt. Die Einhal-
tung der seitlichen Grenzabstdnde wird durch die gesetzlichen Regelungen der Landesbauordnung
NRW gewahrleistet.

7.3 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Der aus der zuldssigen Bebauung entstehende Stellplatzbedarf ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu
regeln. Innerhalb der liberbaubare Flachen sind Garagen, Carports und Stellplatze allgemein zuléssig.
Dies gilt auch fiir die nicht {iberbaubaren Flachen mit Ausnahme der so genannten ,Vorgarten”, hier
sind Garagen und Nebenanlagen grundsatzlich nicht zuldssig. Als ,Vorgarten” gilt die zwischen der
festgesetzten StraBenbegrenzungslinie und der Baugrenze gelegene Flache eines Grundstiicks. Bei
Eck- grundstiicken kénnen Ausnahmen von dieser Festsetzung gestattet werden.
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7.4 Bauliche Gestaltung
Des Weiteren werden Festsetzungen zur baulichen Gestaltung gemaf § 86 BauO NRW i. V. m. § 9 Abs.
4 BauGB geregelt.

Neben den bereits aufgefiihrten grundlegenden Festsetzungen zu GRZ, GFZ, liberbaubaren Flachen,
Geschossigkeit und Firsthohe sind keine weiteren Regelungen erforderlich. Eindeutige Vorgaben fiir
weitere Einschrankungen lassen sich aus der Umgebung auch nicht ableiten.

Weiterhin gibt es Vorgaben zur Einfriedung und Abschirmung von Einstellplatzen und Abfallbehaltern
etc.

Erfordernisse flir weitere gestalterische Festsetzungen bestehen zunéchst nicht.

80  UMWELTBELANGE UND ARTENSCHUTZ

8.1  Umweltpriifung

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 86 ,BahnhofstraBe” wird gemaB § 13a BauGB
beschleunigt durchgefiihrt.

GemaB § 13a (2) Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und
(3) Satz 1 BauGB entsprechend.

Das bedeutet, dass auch auf dieser Grundlage von der Umweltpriifung und der Erstellung eines Um-
weltberichtes abgesehen wird.

8.2  Eingriffsregelung
Der Bebauungsplan wird gemadB § 13a BauGB als "Bebauungsplan der Innenentwicklung" im be-
schleunigten Verfahren gedndert.

GemaB § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

8.3 Artenschutz

Unabhdngig von einer Verfahrensdurchfiihnrung nach § 13a BauGB ist zur Wahrung der Artenschutz-
belange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren entsprechend den
europdischen Bestimmungen eine Artenschutzpriifung durchzufiihren.

Die Artenschutzbelange sind zunachst grundlegend dahingehend zu lberpriifen, ob Vorkommen euro-
paisch geschiitzter Arten aktuell bekannt oder zu erwarten sind und ob, wenn ja, aufgrund der Wir-
kungen des Vorhabens Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Vorschriften maglich sind (Stufe 1).
Diese Artenschutzpriifung wurde durchgefiihrt.

Die Priifung hat ergeben, dass nach heutigem Kenntnisstand von der Uberplanung des Untersu-
chungsgebietes keine artenschutzrechtlich relevanten Arten und Lebensraume betroffen sind.

9.0  ERSCHLIESSUNG

9.1 VerkehrserschlieBung
Die duBere VerkehrserschlieBung und Anbindung an das StraBenverkehrssystem erfolgt lber die
BahnhofstraBe. Die liberbaubaren Flachen und zukiinftigen Grundstiicke schlieBen direkt an diese an.

10
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Im Plangebiet ist zudem ein Stichweg von der BahnhofstraBBe als 6ffentliche Verkehrsflache festge-
setzt. Dieser dient der Sicherstellung der ErschlieBung fiir eine spatere Entwicklung des Hinterlandes.

Im Bereich des Nepomukweges im Westen ist zur Regelung der ErschlieBung der anliegenden und
hinterliegenden Grundstiicksflichen eine Verbreiterung der Verkehrsflache vorgesehen. Zu diesem
Zweck ist ein bisher zum Privatgrundstiick gehdrender Streifen von 1,50 m als dffentliche Verkehrs-
flache ausgewiesen.

9.2 Ruhender Verkehr
Der durch die zukiinftig zuldssigen Nutzungen entstehende Stellplatzbedarf wird innerhalb des B-
Planbereichs auf dem Grundstiick gedeckt - siehe auch Kapitel 7.3.

9.3 OPNV

Das Plangebiet befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zum Bahnhof Bork im Nordwesten. Hier ver-
kehrt eine Regionalbahn von Dortmund nach Enschede. Ostlich des Gebietes, am Amtshaus Bork be-
findet sich - ebenfalls fuBlaufig erreichbar - eine Haltestelle des stadtischen und regionalen Busver-
kehres. Entsprechend ist das Gebiet sehr gut an den értlichen und tiberdrtlichen OPNV angebunden.

10.0 SONSTIGE BELANGE
10.1  Ver- und Entsorgung

10.1.1 Schmutz- und Niederschlagswasser

Der Bebauungsplan Nr. 86 wird im Verfahren nach § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenent-
wicklung” aufgestellt, er dient somit der Neu- bzw. Wiedernutzung von im Stadtgebiet gelegenen
Flachen zugunsten einer Schonung des Freiraums. Ein Hauptvorteil dieser Entwicklungen ist regelma-
Big die Nutzbarkeit vorhandener Infrastruktur. Im vorliegenden Fall schlieBt die zukiinftig zuldssige
Bebauung direkt an die vorhandene BahnhofstraBBe an, in der ein Mischwasserkanal DN 600 vorhan-
den ist. Nach ibereinstimmender Auskunft des Tiefbauamtes der Stadt und der Stadtwerke ist eine
Einleitung des anfallenden Schmutz- und Regenwassers im Gebiet in den vorhandenen Kanal auf-
grund der Leistungsfahigkeit des Kanals in jedem Fall mdéglich, zumal die Kanalkapazitdten im weite-
ren Verlauf urspriinglich im Hinblick auf eine Komplettentwésserung des siidlich anschlieBenden
Baugebietes ,Am Nierfeld" ausgelegt wurden, hier aber nur die Schmutzentwasserung angeschlossen
wurde.

Die formalen Vorgaben der Entwasserung stellen sich zzt. wie folgt dar:

Bei der Stadt Selm wird zzt. ein neuer Generalentwésserungsplan (GEP) erarbeitet. Nach den vorlie-
genden Unterlagen ist fiir den Bereich des alten Sportplatzes an der BahnhofstraBe in Selm-Bork
grundsatzlich eine Entwéasserung nach Norden in Richtung Diesel-Weg vorgesehen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 86 ist auch schon Bestandteil des alten ZEP (Zentralen Ent-
wasserungsplanes) der Stadt aus den achtziger Jahren, so dass fiir das B-Plangebiet die formalen
Vorgaben der geregelten Entwasserung gegeben sind.

Schmutzentwésserung

Hinsichtlich der technischen Rahmenbedingungen bietet sich - wie oben dargelegt, analog zu den
Festlegungen des bisherigen ZEP und abweichend von den Uberlegungen zum neuen GEP- fiir die
Schmutzentwasserung der 600er-Mischkanal in der BahnhofstraBe an. Hier konnen die geplanten
Gebaude direkt an den vorhandenen Kanal angeschlossen werden, von dem auch bereits Abzweige in
Richtung Baugebiet verlegt sind. Die Neuverlegung einer zusatzlichen Kanaltrasse zur Anbindung
einer Schmutzentwasserung in Richtung Diesel-Weg ware vom technischen und wirtschaftlichen
Aufwand unangemessen, zumal fiir den Bereich zwischen Bebauungsplan und mdglichem Kanalan-
schluss noch keine belastbaren Grundlagen fiir die zukiinftige Nutzung, ihre Struktur und sich daraus
ergebende Kanaltrassen vorliegen.
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Regenentwasserung
GemaB den Vorgaben des § 51a Landeswassergesetz ist das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser
grundsatzlich zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah einzuleiten.

Eine Versickerung oder Verrieselung des anfallenden Niederschlags vor Ort scheidet auf Grundlage der
Ergebnisse der Bodenuntersuchungen des Biiros GeoConsult Diilmen vom 28.04.2015 aus, da die hier-
fiir erforderlichen Bodenverhaltnisse und sich daraus ergebenden Durchlassigkeitswerte nicht erreicht
werden. Grundlagen, Methodik und Detailergebnisse der Untersuchungen werden dem Bericht des
Biiros zu entnehmen sein. Dieser wird der Begriindung als Anlage beigefiigt.

Eine ortsnahe Gewassereinleitung ist zunachst auch nicht mdglich, da im direkten Umfeld kein Vor-
fluter vorhanden ist. Theoretisch méglich ware auch hier eine Anbindung an das Trennsystem im Be-
reich Diesel-Weg im Norden, jedoch gilt - analog zur Schmutzentwéasserung -, dass fiir den Bereich
zwischen Bebauungsplangebiet und Anschlusspunkt im Norden noch keine planerischen und pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fiir eine Trassenfiihrung gegeben sind und auch im Gebiet zusatzliche
Leitungen verlegt werden miissten.

Vor dem Hintergrund des Planungsziels Innenentwicklung | Nachverdichtung und den vorhandenen
technischen Rahmenbedingungen ist entsprechend vorgesehen, auch das Regenwasser in den vorhan-
denen Kanal der BahnhofstraBe einzuleiten.

Bei einer spateren Entwicklung der nordlich angrenzenden Flachen ist dann darauf hin zu wirken,
dass diese an das Trennsystem im Bereich Diesel-Weg im Norden angeschlossen werden.

10.1.2 Energie- und Wasserversorgung
Die Energie- und Wasserversorgung - Gas, Wasser, Strom - erfolgt liber vorhandene Anschliisse an die
ortlich vorhandenen Netze. Soweit erforderlich werden die Anschliisse erganzt.

10.2  Bodenbelange und Altlasten

Die Flachen des Bebauungsplanes sind im Altlastenkataster des Kreises Unna als Altlastenverdachts-
flache erfasst. Es soll sich um eine ehemalige Abgrabungsflache der Ziegelei Reygers handeln. Poten-
tiell kénnen hier Ablagerungen von belasteten Boden, Bauschutt, Asche o. . vorhanden sein.

Zur Priifung der tatsdchlichen Bodenverhaltnisse und moglicher Verunreinigungen hat das Biiro Geo-
Consult Diilmen im April 2015 gem3B3 den Vorgaben des Kreises Untersuchungen fir eine Gefdhr-
dungsabschédtzung durchgefiihrt.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass sich aus dem untersuchten Bodenmaterial keine schadli-
chen Bodenverdnderungen ableiten lassen und die Z0-Zuordnungswerte der LAGA bzw. die Vorsorge-
werte der BBodSchV eingehalten werden. Entsprechend sind hinsichtlich der geplanten Nutzungen
aus Sicht der Boden-/Altlastenbelange keine weiteren MaBnahmen erforderlich.

Grundlagen, Methodik und Detailergebnisse der Untersuchungen werden dem Bericht des Biiros zu
entnehmen sein. Dieser wird der Begriindung als Anlage beigefiigt.

10.3  Immissionsschutz [ Verkehrslarm

Der zukiinftig als ,Allgemeines Wohngebiet" ausgewiesene Bebauungsplanbereich grenzt im Siiden
an die "Bahnhofstraf3e” als maBgebliche Verkehrslarmquelle mit auf das WA einwirkenden Immissio-
nen.
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Von einer Vertraglichkeit der geplanten Nutzung ist auszugehen, wenn die nach DIN 18 005 - Schall-
schutz im Stddtebau, Teil 1 - im Beiblatt 1 der Vorschrift angegebenen schalltechnischen Orientie-
rungswerte eingehalten bzw. unterschritten werden.

Fiir Verkehrslarm in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind als Orientierungswerte 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts angesetzt.

Die geplante Bebauung befindet sich in rd. 12 m Abstand zur Fahrbahnmitte der "BahnhofstraBBe”
(dazwischen befinden sich der Gehweg, und z. T. ein Griinstreifen mit Bdumen), der maBgebliche Im-
missionsort - Fenster der zukiinftigen Wohnnutzung EG - hat bei einer angenommenen Fensterhéhe
(Unterkante) von 1 m liber Geldndehéhe.

Auf der "BahnhofstraBe" verkehrten nach Z&hlung der Stadt Selm von 2009 2.341 Kfz/24 Std. (DTV)
mit "sehr geringem" Schwerlastverkehranteil” (kleiner 2%), seit der Z&hlung sind keine Veranderungen
im StraBenverkehrsnetz vorgenommen worden, so dass zzt. — bei konservativer Schatzung mit einem
Zuwachs von ca. 1% im Jahr - von einer Belastung mit rd. 2.500 Kfz/24 Std. (DTV) auszugehen ist.

Es handelt sich um eine StadtstraBe mit Tempobeschrankung auf 30 km/h.

Aufgrund der Fragestellung und der Rahmenbedingungen wurde eine Abschatzung der Verkehrslarm-
immissionen nach dem vereinfachten Schatzverfahren flir Verkehrsanlagen der Anlage 1 der DIN
18005-1 durchgefiihrt.

Die Schatzung hat ergeben, dass die schalltechnischen Orientierungswerte fiir ein Allgemeines Wohn-
gebiet zum Schutz vor Verkehrslarm mit geschatzt 59,5 dB(A) tags und 49,0 dB(A) nachts um ca. 4,5
dB tags bzw. ca. 4 dB nachts lberschritten werden.

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nachgewiesenen Beeintrachtigungen kon-
nen durch passive SchallschutzmaBnahmen ausgeglichen werden. Im Wesentlichen handelt es sich
dabei um die Ausstattung der Gebdude mit Schallschutzfenstern und schallgeddmmten fensterunab-
hangigen Liiftungsanlagen an Schlafrdumen und Kinderzimmern, die auch als Schlafraume genutzt
werden.

Zur Ermittlung der entsprechenden Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen
empfiehlt sich hierbei die Bestimmung sogenannter Larmpegelbereiche nach Abschnitt 5.5 der DIN
4109 unter Zugrundelegung des "maBgeblichen AuBenldrmpegels" (siehe Tabelle 5). Der "maBgebliche
AuBenlarmpegel” entspricht dabei gemaB DIN 4109 dem fiir den Tageszeitraum berechneten Mitte-
lungspegel zuziiglich eines Korrekturwertes von 3 dB.

Im vorliegenden Fall betragen die "maBgeblichen AuBenlarmpegel” fiir die Uberbaubaren Fldchen des
Plangebietes auf dieser Grundlage dann bis zu 62,5 dB(A) im Bereich zur BahnhofstraBe (Stidfassaden,
z.T. auch die West- und Ostfassaden).

Somit sind zum Schutz von Aufenthaltsraumen gegen AuBenlarm gemaB DIN 4109 an die AuBenbau-
teile die Anforderungen an die Luftschallddmmung fiir die Larmpegelbereiche Il (bis 20m Tiefe, ge-
messen von der Fahrbahnmitte der BahnhofstraBBe) und Il zu stellen.

Entsprechend den Anforderungen an die Luftschallddmmung in Abhdngigkeit der maBgeblichen Au-
Benlarmpegel gemal Tabelle 8 der DIN 4109 ergeben sich fiir die AuBen-bauteile somit folgende
erforderliche resultierende Schallddmm-MaBe R'w,res:

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen nach DIN 4109, Tab. 8

Larmpegelbereich | MafBgeblicher AuBenldrmpegel | Aufenthaltsrdume in Wohnungen u. a.
erf. R'w,res des AuBenbauteils

[dB(A)] [dB]
Il 56 - 60 30
Il 61 - 65 35
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Das resultierende bewertete Bauschalldimm-MaB R'w,res ist in Abhdngigkeit vom Verhaltnis der
gesamten AuBenflache eines Raumes S(W+F) zur Grundflache des Raumes SG nach Tabelle 9 der DIN
4109 zu erhdhen oder zu vermindern:

Korrekturwerte fiir das erforderliche resultierende Schallddmm-MaB
in Abhingigkeit vom Verhiltnis S(W+F) / SG nach DIN 4109, Tab. 9

S(W+F) / SG 2,5 2,0 1.6 1.3 1.0 0.8 0.6 0,5 0.4

Korrektur +5 +4 +3 +2 +1 0 -1 -2 -3

S(W+F): Gesamtfldche des AulBenbauteils eines Aufenthaltsraumes in m2
SG: Grundfiiche eines Aufenthaltsraumes in m?

Fiir die Gebaudeseiten entlang der nérdlichen Baugrenze darf der "mafBgebliche AuBenldrmpegel”
gemaB DIN 4109 ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A), bei geschlossener
Bebauung bzw. bei Innenhdfen um 10 dB(A) gemindert werden. Fiir sonstige Minderungen des "maB-
geblichen AuBenlarmpegels” ist ein gesonderter Nachweis erforderlich.

Da bei Nacht-Beurteilungspegeln von > 45 dB(A) ein ungestérter Schlaf haufig nicht maglich ist, sind
fur betroffene Schlafrdume und Kinderzimmer, die auch als Schlaf-rdume genutzt werden, schallge-
dammte, fensterunabhangige Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Aufgrund der Anforderungen nach der Energieeinsparverordnung (EnEV) werden bei neuen Gebduden
im Allgemeinen mindestens Fenster der Schallschutzklasse 2 eingebaut. In den Larmpegelbereichen |
bis Il sind somit gegenliber den Warmeschutzanforderungen in der Regel keine weitergehenden bau-
lichen SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Zur Absicherung der Belange des Schallschutzes in der Bauleitplanung werden die o. g. Lirmpegelbe-
reiche wie folgt festgesetzt:

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen:

In den gekennzeichneten Bereichen des Plangebietes sind beim Neubau oder bei baugenehmigungs-
pflichtigen Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsraumen die folgenden erforderlichen resultieren-
den Schalldamm-MaBe (erf. R'w, res) fiir die AuBenbauteile (Wénde, Fenster, Liiftung, Dacher etc.)
einzuhalten:

. Larmpegelbereich II:
Aufenthaltsraume in Wohnungen und dhnliches - erf. R'w,res = 30 dB

. Larmpegelbereich I1:
Aufenthaltsraume in Wohnungen und dhnliches - erf. R'w,res = 35 dB

Weiterhin sind fiir Schlafraume und Kinderzimmer, die als Schlafrdume genutzt werden, aufgrund der
ermittelten Nacht-Beurteilungspegel von Lr > 45 dB(A) schallgeddmmte, fensterunabhingige Lif-
tungseinrichtungen vorzusehen.

10.4  Denkmal- und Bodendenkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Denkmaler oder Bodendenkmaler bekannt.

Beziiglich bodendenkmalpflegerischer Belange wurde dies durch die LWL-Archaologie fir Westfalen
mit Schreiben vom 08.01.2016 bestétigt.

Der Bebauungsplan enthélt einen Hinweis, mit dem fir den Fall, dass doch Bodendenkmaler entdeckt
werden sollten, der fachgerechte Umgang mit dem Denkmal sichergestellt wird.
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10.5  Kampfmittel

Es liegen Erkenntnisse liber Kampfmittelriickstande vor. Dies ergab eine Anfrage bei der zustdndigen
Stelle. Der Kampfmittelverdacht wird zzt. abschlieBend zwischen Stadt und zustandiger Behorde ge-
klart, so dass eine gefahrlose Nutzung der Flachen geregelt ist..

In jedem Fall enthalt der Bebauungsplan folgenden Hinweis:

Weist jedoch der Erdaushub im Rahmen von zukiinftigen etwaigen Bauarbeiten auf auBergewdhnli-
che Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstinde gefunden, sind die Bauarbeiten unver-
ziiglich zu stoppen und der Kampfmittelrdumdienst der Bezirksregierung Arnsberg tiber die Ordnungs-
behdrde der Stadt Selm zu informieren. In den Bebauungsplan wurde ein entsprechender Hinweis
dazu aufgenommen.

10.6  Bergbau

Mit bergbaulichen Einwirkungen ist zum gegenwartigen Zeitpunkt im Plangebiet nicht zu rechnen.
Zur Beriicksichtigung der Belange wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

11.  FLACHENBILANZ

Gesamt Anderungsbereich; ca.: 7247 m2 - 100,0 %
davon:

Offentliche StraBenverkehrsflachen; ca. 375 m2 5,2 %
Flachen WA-Gebiet, ca. 6.842 m2 94,4 %
Flache Versorgung, ca. 30 m2 0,4 %

12.  BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE, INSBESONDERE DER DES KLIMA-
SCHUTZES UND DES ARTENSCHUTZES

Bei Bebauungspldnen der Innenentwicklung kann von einer formlichen Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB abgesehen werden. Gleichwohl sind jedoch die Umweltbelange, insbesondere die des Klima-
schutzes und des Artenschutzes, in die Abwagung einzustellen.

Im Folgenden werden die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiter stichwortartig
bewertet.

12.1 Schutzgut Mensch

Bodenhygienische Untersuchungen: Der im Bereich des Bebauungsplanes vorhandene Altlastenver-
dacht wurde durch die Untersuchungen des Bodengutachters ausgeraumt (sh. Ziffer 10.2). Der Be-
bauungsplan enthalt zudem ein Hinweis, wie im Falle von Auffélligkeiten bei Erdarbeiten vorzugehen
ist.

Ein Verdacht auf Kampfmittel liegt zzt. nicht vor. Auch diesbeziiglich wurde ein Hinweis in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Immissionen: Auf das Plangebiet wirken Immissionen durch die siidlich angrenzende BahnhofstraBBe
ein. Der Bebauungsplan enthalt entsprechende Festsetzungen zum passiven Schallschutz in Gebduden
(sh. Ziffer 10.3). Im Ubrigen entsprechen geplante Nutzung und die Einwirkungen auf diese den um-
liegend vorhandenen Strukturen und sind somit standortaddquat.

Wohn- und Erholungsfunktion: Der friihere Sportplatz entfallt z. T. als Griinflache. Eine Bedeutung als
Erholungsflache fiir die Bewohner in der Umgebung kam ihm jedoch nicht mehr zu.
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12.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere [ Artenschutz

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung wurde eine Artenschutzpriifung Stufe 1 durchgefiihrt (sh.
Ziffer 8.3 und Artenschutzpriifung vom Mai 2015 in der Anlage zu dieser Begriindung).

Die Priifung hat ergeben, dass nach heutigem Kenntnisstand von der Uberplanung des Untersu-
chungsgebietes keine artenschutzrechtlich relevanten Arten und Lebensraume betroffen sind.

12.3 Schutzgiiter Luft und Klima/Klimaschutz

Entsprechend der synthetischen Klimafunktionskarte des Kreises Unna von 1991 ist das Plangebiet
klimatisch als Parklandklima gekennzeichnet. Charakterisierend ist ein Mischklima zwischen Freiland-
und Waldklima mit geringer Fernwirkung, aber giinstigem Bioklima aufgrund der Dampfung sommer-
licher Temperaturen.

Seit den BauGB-Novellen 2011 und 2013 ist der Klimaschutz als Grundsatz der Bauleitplanung ge-
setzlich fest verankert. GemiB § 1 (5) BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, den Klimaschutz
und die Klimaanpassung auch in der Stadtentwicklung zu férdern. Nach § 1 a (5) BauGB ist den Er-
fordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 86 ist von keiner erheblichen Verdnderung auszugehen, da ledig-
lich eine Abrundung des Siedlungsbereichs um eine Baureihe mdglich ist. Zudem liegt das Gelande
insgesamt inmitten des Siedlungsbereichs von Bork und ist von allen Seiten von Bebauung umgeben.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird auf spezielle klimaschutzbezogene Darstellungen bzw. Festset-
zungen verzichtet, da die fachspezifischen Regelungen z.B. gemaB & 5 EEW&rmeG in der Regel wei-
tergehend sind und im Gegensatz zum Bebauungsplan auch flexibler an technische Neuerungen an-
gepasst werden kdnnen.

12.4 Schutzgiiter Orts- und Landschaftsbild und Kulturgiiter
Zu beriicksichtigende Kulturglter, wie beispielsweise Bau- und Bodendenkmaler, sind nicht bekannt.
Eine bauliche Verdichtung steht im Einklang mit dem Ortsbild.

12.5 Schutzgiiter Boden und Wasser

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine Versiegelung der Grundstiicke von bis zu
40% (GRZ 0,4) bzw. unter Einbeziehung der Uberschreitungsmoglichkeiten aufgrund § 19 (4) Satz 2
BauNVO fiir Nebenanlagen auf bis zu 60%. Dadurch verandern sich die Bodenverhaltnisse. Diese Ver-
anderung ist jedoch standortaddquat fiir die Lage des Plangebietes im Siedlungsbereich an einer vor-
handenen Straf3e.
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13.  ERSCHLIEBUNG / REALISIERUNG / FINANZIERUNG

Das Plangebiet liegt direkt an der BahnhofstraBe im Stadtteil Selm-Bork und ist duBerlich bereits voll
erschlossen (Verkehrsflachen und Kanalisation).

Neue ErschlieBungsanlagen betreffen zum einen die Vorhalteflachen fiir eine mogliche spatere Er-
schlieBung des Hinterlandes. Fiir diese sind dann Regelungen zur Planung, Herstellung und Finanzie-
rung zu treffen. Zzt. werden hierdurch keine ErschlieBungskosten ausgelost.

Zum anderen ist an der westlichen Gebietsgrenze ein 1,5m breiter Streifen am Nepomukweg als Ver-

kehrsflache festgesetzt. Dieser dient dem geplanten funktionsgerechten Ausbau des Weges. Fragen
der Planung, Herstellung und Finanzierung werden dann in diesem Zusammenhang geregelt.

Der Biirgermeister Erstellung

Lohr ARCHPLAN STADTENTWICKLUNG GmbH
Mihlenstr. 61 59348 Liidinghausen

Selm, den 15.12.2016
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