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2.1

Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Aufgrund der stetigen Nachfrage beabsichtigt die Stadt Selm die Ausweisung eines neuen Bauge-
bietes.

Die Ausweisung dient folgenden Zielen:

e der Bereitstellung von zuséatzlichen Wohnbauflachen, um dem zukunftigen Bedarf unter-
schiedlicher Zielgruppen in der Stadt Selm gerecht zu werden,

o der Bereitstellung von Flachen fur das Wohnen nicht wesentlich stérendes Gewerbe,

e einer konsequenten Arrondierung des Siedlungsbereiches und dem damit einhergehen-
den geringeren Bedarf der Zuweisung an weiteren Flachen im AuRenbereich sowie

e der Starkung der Eigenentwicklung des Ortsteils Bork, um damit weiterhin eine positive
Bevolkerungsentwicklung zu ermdéglichen und die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
in ihrem Bestand zu sichern.

Die Ausweisung des neuen Wohnbaugebietes ist damit ein wesentlicher Beitrag zur nachhaltigen
Wohnraum- und Daseinsversorgung. Auf Basis der erstellten stadtebaulichen Planung wird eine
entsprechende Bau- und Freiraumstruktur planungsrechtlich definiert.
Diesbeziiglich sind mit der Planung unter stadtebaulichen Gesichtspunkten folgende Ziele verbun-
den:
o die Schaffung eines qualitatvollen und unverwechselbaren Siedlungsgebietes als Arron-
dierung des Ortsteils Bork,
o die Schaffung attraktiver gewerblich nutzbarer Grundstiicke mit guter Adressbhildung an
der B 236,
o die Gestaltung von hochwertigen 6ffentlichen Raumen (Park im Zentrum und Naturerfah-
rungsraum im Norden) mit hohem Aufenthaltscharakter,
o die konsequente Vernetzung der Neubebauung fir Fuliganger und Radfahrer mit der um-
liegenden Siedlungsstruktur und dem angrenzenden Freiraum,
o die Sicherstellung einer nachhaltigen Ver- und Entsorgung des neuen Siedlungsbereichs

sowie
o die Schaffung eines durchgriinten neuen Quartiers flir gemeinsames Wohnen und Arbei-
ten.
Verfahren

Friuhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden (88 3 (1) und 4 (1) BauGB)

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Umwelt- und Klimaschutz des Rates der Stadt Selm
hat in der Sitzung am 09.09.2021 beschlossen, diesen Bebauungsplan aufzustellen und die Ver-
waltung beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemali § 4 Abs. 1 BauGB durchzuftihren.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen in der
Zeit vom 05.01.2021 bis 05.02.2021.

Offentlichkeit:

Die Anregungen aus der Offentlichkeit bezogen sich vorwiegend auf die Verbesserung und Erwei-
terung des Radwegenetzes und auf die verkehrliche Anbindung von der Netteberger Stralie.

Des Weiteren wurde auf die noch nicht in Ganze umgesetzten PflanzmafRhahmen des angrenzen-
den Bebauungsplanes Nr. 84 hingewiesen und ein entsprechender Baumschutz fur die bestehen-
den Baume gefordert.

Es wurde angeregt, das Klimaschutzkonzept der Stadt Selm, klimafreundliche Mobilitéat und erneu-
erbare Energien zu bericksichtigen. Ferner wurde die Festsetzung von Dach- und Fassadenbe-
grinung, die Gestaltung von Fassaden und D&chern sowie Einfriedungen aus einheimischen
Laubgehdlzen vorgeschlagen.



2.2

Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange:

Mit Schreiben der Stadt Selm vom 05.12.2020 wurden die Behdrden und sonstigen Tréager offentli-
cher Belange aufgefordert, innerhalb eines Monats zur Aufstellung des Bebauungsplanes Stellung
zu nehmen.

Die Anregungen und Bedenken der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange bezogen
sich hauptsachlich auf die als freie Strecke festgelegte B 236, auf mdégliche Querungshilfen fir
FuB3- und Radverkehr, auf eine Prifung zur Errichtung einer Linksabbiegespur bzw. Abbiegehilfe
von der Netteberger Strae in den Ferdinand-Spahn-Weg sowie auf Hinweise zur verkehrlichen
Planungs- und Bauphase. Es wurde zudem die Darstellung der Sichtdreiecke fir die Einmin-
dungsbereiche angereqgt.

Auf die Belange des in der Nahe befindlichen landwirtschaftlichen Betriebes und auf saisonbeding-
te Beeintrachtigungen durch Immissionen wurde hingewiesen sowie darum gebeten, erforderliche
Ausgleichs- und ErsatzmafRhahmen so landwirtschaftsschonend wie moglich durchzufiihren.
Zudem wurde darauf hingewiesen, dass die Flachen im Geltungsbereich tber dem Bergwerksfeld
~Aachen VII“ sowie Uber dem inzwischen erloschenen Distriktfeld ,Gewerkschaft Eisenhitte West-
falia“ liegen.

Ferner wurde auf die Erforderlichkeit des Baus von Ortsnetzstationen hingewiesen.

Es wurden Bedenken bzgl. einer immissionsschutzrechtlichen Einschrankung der bestehenden
gewerblichen Nutzung im Umfeld geduRRert und angeregt, Erweiterungsmaglichkeiten zu bertck-
sichtigen. Zuséatzliche Anregungen gab es im Hinblick auf die erforderlichen Mal3hahmen zum
Schutz vor Verkehrslarm.

Weiterhin wurde auf die verbindlich zu klarenden Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen, auf eine
durchzufiihrende artenschutzrechtliche Prifung der Stufe Il sowie auf die Vervollstandigung des
Umweltberichtes mit naturschutzrechtlicher Eingriffsbilanzierung hingewiesen.

Hinsichtlich der Entwéasserung des Plangebietes wurden die erforderlichen Erlaubnisantrage und
Anzeigen gefordert und die Aufnahme eines Hinweises bzgl. des Ausschlusses von Sekundéarbau-
stoffen oder schadstoffbelasteten Bodenmaterialien erbeten.

Dariiber hinaus wurde angeregt, in allen Verkehrswegen geeignete und ausreichende Trassen flr
die Unterbringung des Telekommunikationsnetzes vorzusehen.

Anderungen der Planung zur 6ffentlichen Auslegung:

Aufgrund der Anregungen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
und der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1
BauGB sowie nach fachlicher Uberpriifung wurde der an die B 236 angrenzende Bereich als Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt und die Darstellung der Sichtdreiecke fur die Einmiin-
dungsbereiche in den Bebauungsplan als zeichnerischer Hinweis aufgenommen.

Es wurden Festsetzungen zu Einfriedungen aus einheimischen Laubgehdlzen getroffen.

Ferner wurden Hinweise zum Bodendenkmalschutz, zu Beeintrachtigungen durch saisonbedingte
landwirtschaftliche Immissionen, zu den unter dem Plangebiet befindlichen Bergwerksfeld sowie zu
dem inzwischen erloschenen Distriktfeld, zum Ausschluss von Sekundarbaustoffen oder schad-
stoffbelasteten Bodenmaterialien sowie zu hohen Grundwasserstanden aufgenommen.

Zur offentlichen Auslegung wurde zudem die mit dem Versorgungstrager abgestimmte Flache fir
Versorgungsanlagen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Weiterhin wurden nach MaRgabe des Larmschutzgutachtens die erforderlichen schalltechnischen
MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm und zum Schutz vor Gewerbelarm festgesetzt.

Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (88
3(2) und 4 (2) BauGB)

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Umwelt- und Klimaschutz des Rates der Stadt Selm
hat in seiner Sitzung am 09.09.2021 die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und § 4
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 27.09.2021 bis einschlief3lich zum 29.10.2021.

Offentlichkeit:
Anregungen oder Bedenken aus der Offentlichkeit gingen wahrend der 6ffentlichen Auslegung
nicht ein.



Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange:

Mit Schreiben der Stadt Selm vom 22.09.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Tréager offentli-
cher Belange aufgefordert, innerhalb des oben genannten Zeitraums der 6ffentlichen Auslegung
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Stellung zu nehmen.

Es ging eine Stellungnahme ein, welche die Wiederaufnahme der schalltechnischen Festsetzung
einer verpflichtenden Baureihenfolge entlang der B 236 anregt.

Weiterhin wurde festgestellt, dass ein umfangreiches MalRhahmenpaket zur Vermeidung, Verhin-
derung und Verminderung der Umweltauswirkungen erarbeitet und im Bebauungsplan festgesetzt
wurde. Das dennoch verbleibende Defizit wird Uber vertragliche Regelungen vollstandig abgegol-
ten.

Dariiber hinaus wird erneut auf die Vermeidung einer immissionsschutzrechtlichen Einschrankung
der bestehenden gewerblichen Nutzung im Umfeld hingewiesen.

Anderung der Planung nach der 6ffentlichen Auslegung:

Aufgrund der Anregungen aus der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB sowie nach fachlicher Uberpriifung und gerechter Abwagung aller
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander waren keine Anderungen der
Planung erforderlich.

Begriundung einschlieRlich Umweltbericht des Bebauungsplanes Nr. 89 der Stadt
Selm

Fur das Schutzgut Mensch wurden zum Schutz vor Verkehrslarm (Festsetzungen zu Larmpegelbe-
reichen, schallgeddmmten Luftungssystemen sowie AuRenwohnbereichen) sowie zum Schutz vor
Gewerbelarm (Festsetzungen zu nicht 6ffenbaren Fenstern oder sonstigen Offnungen) im Bebau-
ungsplan Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes getroffen.

Es wirken zudem Immissionen aufgrund des Standortes der Freiwilligen Feuerwehr auf das Plan-
gebiet ein. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden im Plangebiet deutlich unterschritten.
Durch kurzzeitige Gerauschspitzen sind ebenfalls keine Konflikte zu erwarten.

Es wurde zudem ein Hinweis zu Beeintrachtigungen durch saisonbedingte landwirtschaftliche Im-
missionen aufgenommen.

Hinsichtlich eines in der Nahe befindlichen landwirtschaftlichen Betriebes mit Sauenhaltung wurde
gutachterlich nachgewiesen, dass keine Konflikte durch Geruchsimmissionen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes gegeben sind.

Im Hinblick auf das Schutzgut Natur und Landschaft wurden zahlreiche MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zum Erhalt von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt sowie Festsetzungen zu
Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zum Zwecke der Kompen-
sation getroffen.

Fir das Schutzgut Tiere wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Artenschutzprifungen
der Stufen | und Il durchgefiihrt. Zusammenfassend kommt die Artenschutzpriifung Stufe Il zu dem
Ergebnis, dass unter Berlcksichtigung von Vermeidungsmafinahmen artenschutzrechtliche Kon-
flikte bei Umsetzung der Planung ausgeschlossen werden kénnen und keine Verbotstatbestande
gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG vorliegen. Hinsichtlich der Einz&unung zur freien Land-
schaft wurde ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden wurde zur Verringerung der Bodenversiegelung festgesetzt,
dass private Stellplatze fir Kraftfahrzeuge, deren Zufahrten und private Wege aus wasser- und
luftdurchlassigen Materialien herzustellen sind.

Fur das Plangebiet sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflaichen im Altlastenkataster des
Kreises Unna erfasst. Auf den Luftbildern der vergangenen Jahre lasst sich erkennen, dass der Be-
reich vormals unbebaut war und als landwirtschaftliche Flache genutzt wurde. Zudem liegen dem



Kreis Unna keine Erkenntnisse fiir die Ausbringung von Klarschlamm oder Bioabfall auf die land-
wirtschaftlichen Flachen vor.
Es wurden dartber hinaus Hinweise zu Kampfmitteln und Bergwerksfeldern aufgenommen.

Beziglich des Schutzgutes Flache ist mit der Umsetzung der Planung ein Flachenverlust verbun-
den. Im Flachennutzungsplan der Stadt Selm wird die Plangebietsflache bereits Gberwiegend als
Wohnbau- bzw. gemischte Bauflache dargestellt. Im Zuge der 14. Anderung des Flachennut-
zungsplanes erfolgte bereits eine bedarfsbedingte Ricknahme von Wohnbauflachen in gleicher
GroRenordnung im Siedlungsbereich Bork. Damit ist gesamtstadtisch eine ausgeglichene Flachen-
bilanz im Rahmen der Neuausweisung von Wohnbauflachen erzielt worden.

In Bezug auf das Schutzgut Wasser ist eine Versickerung des Niederschlagswassers unter Beach-
tung der hydrogeologischen Gegebenheiten nicht moglich. Die Niederschlagswasserableitung er-
folgt in einen Retentionsraum und anschlieBend Uber die entsprechend vorgesehene Einleitstelle in
den Worthbach. AuBerhalb des Plangebietes erfolgt die Entwéasserung Uber eine Transportmulde
mit Anschluss an die 0. g. Einleitstelle in das vorhandene Gewadsser. Die Transportmulde dient
gleichzeitig als Notliberlauf fir das Regenriickhaltebecken innerhalb des Plangebietes.

Zum Schutz des Grundwassers ist die Verwertung und der Einsatz von Sekundarbaustoffen und
schadstoffbelasteten Bodenmaterialien als nicht zulassig festgesetzt.

Bezlglich des Schutzgutes Luft / Klima, Klimaschutz und Klimaanpassung erfolgte die Festsetzung
extensiver Dachbegriinung fur Flachdacher und geneigte Dacher von Gebaduden und Garagen.
Decken von Tiefgaragen und unterirdischen Gebaudeteilen sind intensiv zu begrinen,

Uberdies wurden Festsetzungen zur Pflanzung von Straenbiumen und sonstigen Baumen getrof-
fen. Weiterhin sind die Vorgarten zu mindestens 50% wasseraufnahmefahig herzustellen und zu
begriinen.

Daruber hinaus sind bei der Errichtung von Gebauden Photovoltaikanlagen zu installieren.

Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgtiter und sonstige Sachguter wurde ein Hinweis zu Boden-
denkmalern im Allgemeinen aufgenommen.

Bilanzierung der Eingriffe und MaRnahmen zum Ausgleich:

Im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung wurde ein Defizit ermittelt, welches Uber Maf-
nahmen innerhalb des Plangebietes (s. 0.) bzw. Uber die Vereinbarung zum Management von
AusgleichsmaRRnahmen zwischen der Stadt Selm und dem Kreis Unna abgewickelt wird.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Um den Bedarf an neuen Wohnbauflachen zu decken, werden im Bereich der bereits im Master-
plan 2014 als Potenzialflache fiir zentrumsnahes Wohnen und Adressbildung zur B 236 ausgewie-
senen Flache zentrumsnahe Flachen fir eine Arrondierung in Anspruch genommen.
Alternativflachen zu einer dem Bedarf gerecht werdenden Entwicklung sind aus planerischer Sicht
unter Bertcksichtigung der im Folgenden zusammengefassten Kriterien

e Lagegunst in Anbindung an das Ortszentrum Bork sowie am Ortseingang,

¢ hohe Wohnqualitat fir Familien mit Kindern wie auch fur barrierefreie und seniorengerechte

Wohnungen sowie neue innovative Wohnformen,

e attraktiver Standort fur das Wohnen erganzende sowie gewerbliche Nut-zungen,

e Sicherstellung der Bedarfsdeckung,

e Innen- vor AuRenentwicklung“ und

o Verflgbarkeit der Flachen
innerhalb des Siedlungsteils nicht vorhanden.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes stellen eine sinnvolle Arrondierung des Siedlungsberei-
ches dar und erfillen die o. g. Kriterien. Potentielle Alternativflachen in rdumlicher Néhe innerhalb
des Ortsteils Bork erfiillen derzeit nicht die o. g. Kriterien und sind daher aktuell nicht entwickelbar.



Zudem wurde ein stadtebauliches Konzept entwickelt, welches analog zum Masterplan 2014 vom
Rat der Stadt Selm als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB be-
schlossen wurde und somit als zu bertcksichtigende Grundlage fur diesen Bebauungsplan diente.

Stadt Selm
Der Birgermeister
Gez. Orlowski

Selm, den 19.01.2022



