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1 ENTWURFSBEGRUNDUNG

1.1 Planungsabsicht
1.1.1 Ziele der Satzung

Das Ziel der Aufstellung der Aul3enbereichssatzung besteht darin, in einem einge-
schrankten Umfang Wohnbebauung in Langern planungsrechtlich ,neu zu ordnen®.
Dabei sollen die Bauflachen konzentriert werden, um so die Freiraume zur Land-
schaft zu erhéhen sowie den vorhandenen Bestand zu sichern.

1.1.2  Zwecke der Satzung

Im Plangebiet befinden sich 5 Wohngebaude mit 7 Wohneinheiten, die sich wie folgt

zZusammensetzen:

Am Sunderbach 1 1 Wohnung (z. Zt. leerstehend)

Am Sunderbach 4 2 Wohnungen

Am Sunderbach 5 bestehende aus zwei eigenstandigen Wohngebauden

mit insg. 3 Wohnungen
Am Sunderbach 8 1 Wohnung
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Eine weitere Wohnung bestand bis in die achtziger Jahre im Gebdude Am Sunder-
bach 2. Im Rahmen der Baugenehmigung fir das Ersatzhaus (Am Sunderbach 4)
erfolgte die Baulasteintragung, dass das Gebaude nicht mehr als Wohnhaus ge-
nutzt werden darf. Seitdem wird es kleingewerblich genutzt (Schmiede, Werkstatt).

Somit bestehen im AuBenbereich 5 Wohngebédude mit 7 Wohneinheiten und ein
gewerblich nutzbares Gebé&ude, die nicht nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) privi-
legiert sind. Diese haben sich historisch lGber den Bau eines landwirtschaftlichen
Betriebs und einer Schmiede dort angesiedelt.

Insbesondere der Bereich der alten Schmiede (,Am Sunderbach 2%) wird zurzeit
nicht mehr genutzt. Daher wurde ein Antrag gestellt, die vorhandenen Gebé&ude,
bestehend aus einem Wohngeb&ude mit 2 Wohneinheiten und einem ehemaligen
Wohngebaude sowie den Gebauden der ehemaligen Schmiede, abzureien und
durch zwei neue Wohngebaude zu ersetzen. Da die Bauflachen nicht im Innenbe-
reich nach § 34 BauGB liegen und die reinen Wohnungen nicht als privilegiert gel-
ten, besteht bisher keine Genehmigungsfahigkeit.

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG) Nr. 3, ,L 3 - Gebiet, das im
Wesentlichen zwischen der B 54 und der nérdlichen Kreis bzw. Stadtgrenze von
Werne liegt, den der Kreis Unna im ,Landschaftsplan Nr. 2 Raum Werne-
Bergkamen / Kreis Unna“ ausgewiesen hat. Damit handelt es sich um ein sensibles
Gebiet. Es besteht daher ein Interesse der Stadt darin, Malnahmen durchzusetzen,
die dem Schutzstatus entgegen kommen, wie

= Abriss von ungenutzten Gebauden mit verbundener Altlastenbeseitigung,
= Reduzierung der vorhandenen Versiegelung,
= Verbesserung der Abflusssituation des Sunderbaches und

= Verkleinerung der bebauten Flache zu Gunsten der angrenzenden Landschaft-
rdume sowie

» landschaftsgerechte Einbindung der baulichen MafRnahmen und
= (¢kologische Aufwertung des Gesamtareals.

Daher besteht ein Interesse der Stadt darin, den Bereich der Spilittersiedlung in ei-
nem begrenzten Rahmen stadtebaulich zu ordnen.

Nach § 35 Abs. 6 BauGB besteht die Mdglichkeit, einen Bestandsschutz und ein
gewisses Nachverdichtungspotential Uber eine Aulenbereichssatzung zu geben.
Diese hat die Wirkung, dass bei der Nutzung der Gebaude fir Wohnzwecke und
kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe nicht der offentliche Belang nach 8 35
Abs. 2 BauGB entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Fla-
chennutzungsplan Uber Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen
oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.

Grundvoraussetzung daflr sind, dass:

1. es sich um einen bebauten Bereich im AuRenbereich handelt

Das Plangebiet hat keine Ortsfunktion und liegt zwischen markanten Wald-, Wiesen-

und Gewasserstrukturen. - Somit ist diese Voraussetzung erfullt.
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2. der Bereich nicht Uiberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist

Im Plangebiet gibt es keinen landwirtschaftlichen Betrieb mehr. Auch liegen in der
Umgebung keine Betriebe, die das Plangebiet emissionstechnisch tangieren. ->
Somit ist diese Voraussetzung erfuillt.

3. Die Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist

Das Gesetz gibt keine Mindestanzahl von Wohnungen oder Wohngeb&auden vor.
Wesentlich ist, ob ein Siedlungsansatz erkennbar ist (wie platzartige Ansiedlung).

Wie dem folgenden Bild 1 zu entnehmen ist, ordnen sich beidseitig der StralRe fol-
gende Nutzungen an:

. Im Sudwesten grenzt direkt neben der Stral3e ein Wohnhaus an.

. Nordwestlich davon schlief3t sich der Gebaudekomplex der ehemaligen Dorf-
schmiede mit zwei Wohngebauden aus den 80iger Jahren und diversen ge-
werblich genutzten Gebauden und Flachen an. Das westliche Wohn-
haus/Schmiede ist seit einigen Jahren ungenutzt bzw. wird nur noch im Erd-
geschoss kleingewerblich genutzt. Das westliche Wohnhaus steht nach einem
Verkauf seit kurzem leer.

. Ostlich der StralRe bestehen zwei Gebaude mit insgesamt 4 Wohneinheiten,
sowie diverse privatgenutzte Hallen und Nebenanlagen. In dem Bereich wurde
— bis zu seiner Aufgabe — eine Schreinerei betrieben, zu der ein Wohngebau-
de gehorte.

. Ein weiteres ehemaliges Wohnhaus schlief3t sich nérdlich des Komplexes an.

Somit bestehen hier 5 Wohngebaude, die baurechtlich genehmigt sind, von denen 5
als Wohngebaude mit 7 Wohneinheiten genutzt werden, sowie ein gewerblich nutz-
bares Gebaude. Insgesamt ordnen sich alle Gebdude platzartig im Bereich der
Stralle ,Am Sunderbach“ an und bilden somit eine Wohnbebauung von einigem
Gewicht. > Dieser Punkt ist hier erfillt.

Bild 1: Auszug aus ,Googe Earth“vom 04.05.2015 um 12 Uhr
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4, ,Die vorhandene Bebauung dazu fiihrt, dass der AufRenbereich seine Funktion
als Freiraum oder als Flache fir privilegiert zuldssige Vorhaben zu dienen,
nicht mehr oder nur noch mit wesentlichen Einschrankungen erfiillen kann.
Die vorhandene Bebauung muss auf eine weitere Bebauung im Wege der
baulichen Verdichtung hindeuten; die vorhandene Bebauung muss eine
gewisse Zusammengehdrigkeit und Geschlossenheit erkennen lassen (...")
(Siehe Leitsatz zum Urteil des 4. Senats vom 13. Juli 2006 — BverwG 4 C

2.05).

Die bestehende Situation zeigt eindeutig auf, dass sich in den Baulicken kaum
noch landwirtschaftliche Betriebe ansiedeln kdnnen. Sobald sie emitierende Nut-
zungen betreiben wollen, ist es auf Grund des einzuhaltenden Nachbarschutzes
erst recht nicht moéglich. Bei den heutigen Bauanspriichen (kleiner Grundstlicke)
deutet alles auf potentielle Nachverdichtungsméglichkeiten fir Wohngebaude; je-
doch nicht fur landwirtschaftliche Betriebe. > Dieser Punkt ist hier erfiillt.

Aus stadtebaulicher Sicht werden somit die Voraussetzungen fir die Aufstellung ei-
ner Auf3enbereichssatzung gesehen.

1.1.3 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 21.12.2006:

Stand | Planverfahren Gesetzes- Zeitraum
grundlage
X Aufstellungsbeschluss § 35 (6) BauGB 28.11.2012
X Fruhzeitige offentliche Birgerinformationsver- | § 3 (1) BauGB 03.11.2015
anstaltung
X Auslegungsbeschluss und erneuter Aufstel- 10.09.2015
lungsbeschluss
X Beteiligung T6B, Behdrden und Gemeinden 8§84 (2)und 2 (2) 10.12.2015 -
BauGB 22.01.2016
X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 10.12.2015 -
22.01.2016
Beschluss Stadtrat § 35 (6) BauGB
1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen macht fir das Satzungsgebiet
keine Vorgaben.

Der Regionalplan Regierungsbezirk Arnsberg — Teilabschnitt Oberbereich Dortmund
— westlicher Teil — kennzeichnet das Plangebiet im Blatt 1 als ,Freiraumfunktion® mit
der Zielrichtung ,Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte Erholung®.

Der Flachennutzungsplan vom 28.04.1993 stellt das Plangebiet als ,Flache fir die
Landwirtschaft” dar.

Das Plangebiet liegt in dem LSG Nr. 3 (siehe Punkt 1.1.2), das der Kreis im ,Land-
schaftsplan Nr. 2 Raum Werne-Bergkamen / Kreis Unna“ ausgewiesen hat. Dessen
Erhaltungsziel wird wie folgt formuliert:

,ES handelt sich um einen Raum, der hauptséchlich durch Acker- und Grin-
landflachen gepragt wird und durch eine Vielzahl von Geblschen, Geholz-
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2.1

streifen, kleineren und grél3eren Laubholzbestanden, Bachlaufen mit naturna-
hen Sdumen sowie Einzelhoflagen und kleinere Siedlungseinheiten mit hofna-
hen Obstgarten und Grinlandflachen gegliedert bzw. gekennzeichnet ist. Das
Wechselspiel und die Kleinflachigkeit geben dem Gesamtbereich einen hohen
Okologischen Wert. Der gesamte Raum hat eine hohe Bedeutung fir die loka-
le Erholungsnutzung. Ferner hat der Raum Verbindungsfunktionen zwischen
den Siedlungsbereichen von Werne/Bergkamen und den Cappenberger Ho-
hen sowie der Lippeaue. (Uberregionalbedeutsamer Freizeit- und Erholungs-
schwerpunkt "Cappenberger See").

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Gemeindegebietes der Stadt Werne. Es
befindet sich an der StralRe ,Am Sunderbach” und zwar zwischen den Ortsteilen
Werne-Langern und Selm-Cappenberg.

Das Satzungsgebiet umfasst nur die Teilbereiche in Langern, die die Vorgaben des
folgenden Leitsatzes erfillen (vgl. Urteil des 4. Senats vom 13. Juli 2006 — BverwG
4 C 2.05): ,Die vorhandene Bebauung muss auf eine weitere Bebauung im Wege
der baulichen Verdichtung hindeuten; die vorhandene Bebauung muss eine gewisse
Zusammengehorigkeit und Geschlossenheit erkennen lassen.”

Daher wurden nur alle Gebaude in die AuRenbereichsatzung einbezogen, die in ei-
ner gewissen Geschlossenheit zueinander stehen und eine innere Nachverdichtung
zulassen.

PLANBEGRUNDUNG
Voraussetzung fur die Aufstellung der Satzung ist, dass:
a) sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

b) die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz lber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begrindet wird
und

c) keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannter Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen.

Der Nachweis fir die Einhaltung der Voraussetzungen fir die Aufstellung der Sat-
zung wird in folgenden Punkten erbracht:

Begrindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen

In diesem Teilbereich von Langern werden alle vorhandenen baulichen Anlagen in
den Geltungsbereich der AulRenbereichssatzung einbezogen, die:

. ortsbildpragend und erschlossen sind. Dabei wird darauf hingewiesen, dass
sich in Langern die Bebauung punktuell und sehr kompakt in einigen Berei-
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chen historisch entwickelt hat und daher ortstypisch ist, wie z. B. im Bereich
der ehemaligen Dorfschmiede im westlichen Bereich,

. aus stadtebaulicher Sicht ein Bestandteil des Siedlungssplitters sind und
" einer stadtebaulich vertretbaren Nachverdichtung des Siedlungssplitters die-
nen.

Innerhalb _der einbezogenen Grundstiicksteile erfolgt zuklinftig folgende Eingren-
zung:

Art der baulichen Nutzung

Bauliche Anlagen als Neu-, Um-, Ersatz- oder Anbauten werden zukunftig nur in-
nerhalb der Flachen zugelassen, die im Teil A: Planzeichnung mit einer "Baugrenze"
Uberdeckt sind.

Um eine Ubermafige Ansiedlung von Wohngebauden innerhalb der Baugrenze zu
unterbinden, erfolgt innerhalb der Baugrenze die Gliederung der zulassigen Nutzun-
gen durch die Verwendung des Planzeichens 15.14 der Planzeichenverordnung
»+Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung“ wie folgt:

a) Wohngebdude und Gebaude fur kleine Handwerks- und Gewerbebetriebe
sind nur innerhalb der im ,Teil A: Planzeichnung“ gekennzeichneten Flachen
"W1.1, W1.2, W2, W3 und W4" zulassig.

b) Nebenanlagen, die hingegen der Wohnnutzung oder den kleinen Handwerks-
und Gewerbebetrieben dienen, dirfen ebenfalls in den im ,Teil A: Planzeich-
nung“ gekennzeichneten Flachen "W1.1, W1.2, W2, W3 und W4" entstehen.
Darlber hinaus werden sie aber auch in der Flache W1.3 zugelassen, um der
bereits vorhandenen Nutzung gerecht zu werden.

Die vorhandenen Nebenanlagen entsprechen nicht den Voraussetzungen ei-
ner ,untergeordneten Nebenanlage® nach § 14 BauNVO. Um diese zu sichern,
aber gleichzeitig eine Umwandlung in Hauptgebdude zu unterbinden, erfolgt
die Regelung, dass diese Nebenanlagen mehr als untergeordnet sein dirfen,
wie z. B. Garagen, Gewachshéauser, Technikrdume, wenn sie die vorher ge-
nannten Zuordnungsanforderungen an eine Hauptnutzung erfiillen.

Somit werden die zulassigen Hauptgebaude auf die gekennzeichneten Bereiche
eingeschrankt. Gegen die weitergehende Nutzung der Ubrigen Flachen durch Ne-
benanlagen, privat oder gewerblich genutzte Hallen etc. innerhalb der gesamten
Baugrenzen, bestehen jedoch keine Bedenken, da es sich hier um baulich vorbelas-
tete Flachen handelt.

Mafl der baulichen Nutzung - Hohenentwicklung

Das Plangebiet soll sich auch zukinftig harmonisch in die freie Landschaft einfligen.
Dabei sollen die vorhandenen Strukturen lediglich fortgefiihrt werden. Um dieses
Ziel umzusetzen, erfolgen folgende Festsetzungen:

1. In der Planzeichnung werden eingemessene Hohenbezugspunkte in Metern
Uber Normalnull (NN) je Baufeld festgesetzt. Dariiber hinaus erfolgt die Fest-
setzung, dass die Erdgeschossful3bodenhthe (Oberkante FertigfulRboden) der
Gebaude in der Mitte der straRenseitigen Gebaudeseite nicht mehr als 0,7 m
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Uber den néachstliegenden festgesetzten Hohenbezugspunkt liegen darf. >
Somit wird die maximale Hohe des jeweiligen Erdgeschossfullbodens ab-
schlieRend und nachvollziehbar festgesetzt.

2.  Die Bereiche, die zukunftig nicht dem Wohnen dienen, sollen héhenmalfiig den
Wohngebauden deutlich untergeordnet sein. Daher erfolgt die Festsetzung ei-
ner maximalen Traufhohe von 4 m und einer maximalen Firsthohe von 5 m,
beides gemessen ab den Erdgeschossful3boden.

3. Im Bereich 6stlich der Stralle ,Am Sunderbach® befinden sich bereits Wohn-
gebaude mit unterschiedlichen Baustrukturen. Diese werden gesichert, indem
dort zwei Bauformen Uber verschiedene Mindest- und Hochstmaflie fur Trauf-
und Firsthohenkombinationen festgesetzt werden. Da in einer Auf3enbereichs-
satzung keine gestalterischen Festsetzungen nach der Bauordnung festsetz-
bar sind, kann Uber diese Variante eine gewisse Dachneigung gesichert wer-
den.

4. Im Bereich westlich der Stralle ,Am Sunderbach® steht ein Wohngebaude und
zwei Neue sind geplant. Mit Hinweis auf den Bestand erfolgt die Festsetzung
einer Mindest- und Hochstmale fur Traufhéhen sowie eine maximale Firstho-
he, die sich an den Wohngebaudebestand anlehnt.

Anzahl der Wohnungen

Im Plangebiet soll unterbunden werden, dass sehr viel mehr Wohnungen entstehen,
als sie fUr AuBRenbereiche Ublich sind. Daher erfolgt die Festsetzung, dass in allen
festgesetzten Bauflachen - aul3er im W1.3-Gebiet — nur jeweils ein Wohngebaude
mit nicht mehr als zwei Wohnungen zugelassen wird.

Altlasten

Gemal dem Kenntnisstand des Kreises Unna vom 17.06.2015 befinden sich im Be-
reich der AuRRenbereichssatzung drei Altlastverdachtsflachen.

Im ostlichen Teil des Plangebietes bestehen folgenden Altlastverdachtsflachen, die
sich Uberlagern:

08/091: Hier handelt es sich um einen Altstandort. Mitte der 1950-er Jahre wurde
hier eine Bau- und Moébelschreinerei betrieben. In den 1960-er Jahren war hier ein
Betrieb zur Herstellung von chemischen Grundstoffen und sonstigen chemischen
Erzeugnissen anséssig. In den 1970-er Jahren wurde das Gelande von einem me-
tallerzeugenden und —verarbeitenden Betreib genutzt. Weitere Kenntnisse liegen
nicht vor.

08/275: Auf der topographischen Karte von 1972 ist hier eine Auffillung zu erken-
nen, es handelt sich um eine Altablagerung. Uber die Art sowie (iber die Machtigkeit
der aufgefilliten Materialien bestehen keine Erkenntnisse. Auf Grund der erlauterten
Situation besteht fiir den Bereich ein begriindeter Altlastenverdacht.

Im westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich die Altlastverdachtsflache
08/235. Hier handelt es sich um einen Altstandort, welcher gemaR einer Gewerbe-
kartei seit 1896 betrieben wurde. Letzte Eintrage in den drtlichen Adressbichern be-
legen Eintrage bis 1978. Es war ein Betrieb zur Metallerzeugung und —verarbeitung
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hier tatig. Aufgrund der durchgefiihrten Tatigkeiten besteht hier ein begriindeter Alt-
lastenverdacht.

Im Rahmen der spateren Baugenehmigungsverfahren sind somit weitere Altlastun-
tersuchungen erforderlich, die die Mal3nahmen festlegen die sicherzustellen sind,
um ein gesundes Wohnen und Arbeiten zu sichern.

Fazit zu 2a): Der Geltungsbereich der Satzung grenzt den bebaubaren AulRenbe-
reich vom unbebaubaren AufRenbereich in einer stadtebaulich vertraglichen Form
ab. Die Festsetzungen sind so getroffen, dass nur eine dem Bestand angepasste
bauliche Entwicklung moglich ist. Somit stellt die Aul3enbereichssatzung eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung sicher.

2.2 Erschlielung

Der tiberplante Teilbereich von Langern liegt an der Strale ,Am Sunderbach®. Uber
diese und der ,Langernstraf3e“ besteht im Stden ein Anschluss an die Bundesstra-
Be B 54. Diese verbindet Werne und Linen. In Richtung Norden besteht tUber Ge-
meindestralen eine gute Anbindung nach Cappenberg. Alle Stra3en sind ausrei-
chend dimensioniert, um den Zielverkehr aufzunehmen.

2.3 Grunplanung

Uber den Ausgleich fir den Eingriff in Natur und Landschaft ist - wie in Verfahren
nach § 35 BauGB Ublich - erst im Rahmen der spateren Baugenehmigungsverfah-
ren zu entscheiden. Erst in der Phase ist der Ausgleich nach dem Bundesnhatur-
schutzgesetz zu ermitteln und nachzuweisen.

Da das Plangebiet im LSG liegt, wurde im Vorwege untersucht, ob die Planung sich
negativ auf das LSG auswirken kdnnte. Zudem wurde geprift, ob es Hinweise auf
das Vorhandensein von geschitzten Tieren und Pflanzen nach 8§ 44 BNatSchG gibt.
Da die Ergebnisse besagen, dass die AuRenbereichssatzung dazu eher geeignet
ist, vorhandene Missstande zu beseitigen (siehe g. MalBhahmen unter Punkt 1.1.2)
und keine Eingriffe in geschitzten Lebensrdaumen von Pflanzen und Tieren erfolgen,
bestehen keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgiter.

Auf Grund der sensiblen Lage im LSG ist es Ziel der Stadt, eine grinordnerisch ver-
tragliche Umgestaltung des Plangebietes zu sichern. Daher wird die Planung von
Anfang an dahingehend fachlich begleitet, dass alle Planungsabsichten grinordne-
risch und artenschutzrechtlich untersucht und begleitet werden. Diese Ergebnisse
werden Inhalt des stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt und den Bevortei-
ligten der Planung nach § 11 BauGB.

Die Planung erfordert eine Ausnahme von den Festsetzungen des Landschaftsplans
gem. 8§ 34 Abs. 4a LG, einschlief3lich eines vereinfachten Beteiligungsverfahrens. In
Gesprachen mit der Unteren Landschaftsbehérde wurde eine solche Ausnahme in

Aussicht gestellt.
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Fazit zu 2c): Die Planung fuhrt zu keinen Beeintréachtigungen des FFH-Gebietes. Es
bestehen auch keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter (FFH- und Vogelschutzgebiete). Ein Erforder-
nis fur eine FFH-Prufung besteht daher nicht.

3 EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

3.1 Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen betrachtet, die aufgrund dieser Planung
zuséatzlich verursacht werden und als Storfaktoren in die Umwelt ausgetragen wer-
den kdnnen, wie giftige, gesundheitsschadliche oder umweltgefahrdende chemische
Stoffe, Schallemission (Larm), Lichtemission, Strahlung oder Erschitterungen:

Die Planung ermdéglicht die ,Neusortierung“ der bestehenden Wohngebaude. Zu-
satzliche, wesentliche Verkehrsbewegungen erzeugt die Planung folglich nicht.
Neue Festsetzungen von schallschutztechnischen MalRhahmen im Sinne der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) sind somit nicht erforderlich.

Zusatzliche, gesundheitsbeeintrachtigende Immissionen sind daher nicht zu erwar-
ten.

Fazit zu 2b): Innerhalb des Plangebietes erfolgen vor allem ,Neuordnungen® mit
dem Ziel, die Bauflachen kompakt zu konzentrieren und damit die Freirdume zur
Landschaft zu erhéhen. In Anlehnung an 8§ 35 Abs. 6 Baugesetzbuch sind auch zu-
kunftig hier nur wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen mdglich, die sich in die
,dorfliche Struktur® einpassen. Somit werden die Voraussetzungen fir die Aufstel-
lung einer Aul3enbereichssatzung erfllt.

3.2 Immissionen

In diesem Punkt werden die Immissionen betrachtet, die als Storfaktoren aus der
Umwelt auf das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschadliche oder
umweltgefadhrdende chemische Stoffe, Schallimmission (L&arm), Lichtimmission,
Strahlung oder Erschitterungen:

In der unmittelbaren Umgebung befinden sich keine emittierenden Nutzungen.

4 VER- UND ENTSORGUNG

4.1 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die Stromversorger in der Stadt
vorgenommen.
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4.2 Wasserver- und —entsorgung

Die zentrale Trinkwasserversorgung sichert die Gelsenwasser AG. Entsprechende
Leitungen sind im Plangebiet vorhanden.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt zurzeit Gber Kleinkammerklaranlagen. Ein
Anschluss aller Gebaude und Nutzungen an die ca. 6 km entfernt gelegene zentrale
Klaranlage ist winschenswert. Dazu mussten 1,5 km neue Leitungen gelegt wer-
den, um an das vorhandene Netz anschlie3en zu konnen. Die Verlegung dieser Lei-
tungen erfordern nach Prufung der DW-Ingenieure GmbH aus Kamen je laufenden
Meter 600 €. Sind Gelandehothen zu Uberwinden, wie in diesem Fall, erh6hen sich
die Kosten auf ca. 1.000 €/Ifd. Meter. Bei einer Lange von 1.500 m fallen somit Kos-
ten an zwischen 900.000 € bis 1.500.000 €. Als Alternative ist technisch der Neubau
von vier Kleinklaranlagen — gemal3 dem jeweiligen Stand der Technik — mdéglich.
Diese Kosten dann insgesamt ca. (30.000 € x 4 =) 120.000 €. Somit ist der An-
schluss an die zentrale Klaranlage knapp 10x teurer, als der Neubau von vier Klein-
klaranlagen. Eine verhaltnismaRig zumutbare ErschlieBung Uber das o6ffentliche
Versorgungsnetz kann so nicht gesichert werden. Daher wird dem Anschluss des
Plangebietes an Kleinklaranlagen der Vorrang gegeben.

Da in dem Planbereich keine zentrale Regenwasserentsorgung erfolgt, muss das
Niederschlagswasser auf dem Grundstlick versickert werden. Allerdings ist der Bo-
den nach gutachterlichen Erkenntnissen nicht versickerungsfahig. Zudem tritt bei
Starkregen immer wieder das Wasser aus dem ,Sunderbach® Uber seine Ufer und
Uberschwemmt Teile des Plangebietes. Um diese Abflusssituation zu entscharfen,
ist eine Renaturierung des ,Sunderbaches” im westlichen Teil des Plangebietes
vorgesehen. Durch die Offnung des Grabens und der Herstellung eines maandrie-
renden Verlaufs, werden neue Retentionsflachen geschaffen und somit ein naturna-
her Regenwasserablauf hergestellt.

Ein Regenwassergesamtkonzept liegt vor. Seine Umsetzung wird zwischen der
Stadt und den Bevorteiligten der Planung vertraglich vereinbart.

Somit kann fur das Plangebiet eine gesicherte Regenwasserentsorgung gewahrleis-
tet werden. Eine mégliche Schadigung der nachsten Anlieger (ca. 100 m entfernt) ist
auf Grund der geplanten Neuordnungsmalf3nahmen nicht erkennbar.

4.3 Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in Langern wird durch die Freiwilligen Feuerwehren der Stadt
Werne gewahrleistet.

Gemal dem Arbeitsblatt W 405 ist diese fir die Planung und den Bau ausgewiese-
ner Bebauungsgebiete und fir Bauvorhaben im Auf3enbereich anzuwenden. Dabei
kann zwischen dem Grundschutz und dem Objektschutz unterschieden werden. Der
Grundschutz gilt danach fir Baugebiete nach 88 3 bis 11 Baunutzungsverordnung
(BauNVO), der Objektschutz fir alle darliber nicht abgedeckten Einzelobjekte. Als
,Einzelobjekte” gelten die Grundstiicke im Plangebiet. Fur diese betragt der empfoh-
lene Loschwasservorrat 30 m3. Im Rahmen der Projektplanung ist somit zu ermit-
teln, in welchem Umfang fir die Bereitstellung des Léschwassers eine unabhangige
Loschwasserversorgung (z. B. eigene Versorgungsanlagen, Loschwasserbehélter,
Léschwasserteiche, oberirdische Gewasser usw.) in Frage kommt, oder inwieweit
die Entnahme aus dem o6ffentlichen Trinkwasserrohrnetz maoglich ist. Der Nachweis

ist dann in dem Verfahren zu erbringen.
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Da das Plangebiet bereits baulich genutzt ist, kann davon ausgegangen werden,
dass im Plangebiet der Feuerschutz gewahrt ist.

4.4 Mullentsorgung
Die Mullentsorgung bzw. die Wertstoffsammlung erfolgt durch die Stadt Werne.

5 STADTEBAULICHE DATEN

5.1 Flachenbilanz
Das Plangebiet umfasst ca. 14.530 m2 (1,5 ha).

5.2 Bauliche Nutzung

Falls in allen ausgewiesenen Baufeldern von der Moglichkeit einer 2. Wohneinheit
Gebrauch gemacht wirde, wirde sich die Zahl der Wohneinheiten im Plangebiet
gegenluber dem heutigen Bestand von 7 auf 10 Wohnungen vergroRern kénnen.
Derzeit ist allerdings fur keines der 5 Baufelder eine zweite Wohneinheit konkret
geplant. Die Baufelder W 1.1, W 1.2 und W2 sind jeweils mit einem Geb&ude bzw.
mit einer Wohneinheit bebaut. Fur die Baufelder W 3 und W 4 sind zurzeit Gebaude
mit jeweils einer Wohneinheit konzipiert. Damit sollen real 6 Wohnungen hier ent-
stehen. Folglich entsprechen sowohl die konkret absehbare wie auch die nach der
Satzung zulassige Bebauung der Struktur, die pragend fir den landlichen Raum
bzw. fUr Siedlungssplitter ist.

6 KOSTEN FUR DIE STADT
Es entstehen der Stadt lediglich Personal- und Sachkosten.
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