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Der Bau-, Planungs-, Umwelt- und Verkehrsausschuss hat in seiner
Sitzung am 17.08.1999 die Aufstellung des Bebauungsplanes 13 B
-Baaken/Ost- beschlossen.

1.Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird

im Norden durch die nérdl. Seite der StralRe Baaken sowie der
Selmer Stralle

Im Westen durch die Westseite der Gerhart-Hauptmann-Str.
im Suden durch die Sudseite der Stral3e Bellingheide und

im Osten durch die westliche Grenze der Bundesbahnstrecke
Dortmund - Miinster

begrenzt.

2.Einordnung in die Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist ein nordl. Teil des Plangebiets als
gemischte Bauflache, ein Streifen entlang der Bundesbahnstrecke als
Grunflache -Bolzplatz- dargestellt. Die Ubrigen Flachen sind als
Wohnbauflachen ausgewiesen.

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes 13 B ergibt sich
fur den Bereich der Grinflache, fur die durch den Bebauungsplan eine
Wohnbebauung erméglicht werden soll, die Notwendigkeit zur Anderung
des Flachennutzungsplans. Fir den Bereich der gemischten Bauflache und
der Wohnbauflache werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Anderung des vorbereitenden Bauleitplanes erfolgt im Parallelver-
fahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB.

3.Ziel und Zweck der Planung

Im gesamten Stadtgebiet besteht nach wie vor eine starke Nachfrage nach
Wohnbauflachen. Mit der Erschliel3ung und Bebauung des stadtnah
gelegenen Bereichs Baaken/Ost durch einen privaten Investor sollen die
bestehenden Defizite bei der Versorgung mit Baugrundstticken fur
Wohngebaude weiter verringert werden.
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Fur den nordlichen Teil des Plangebietes, der derzeit bereits weitest-
gehend bebaut ist, sollen die hier vorhandenen Nutzungsstrukturen, die
durch ein Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen gepragt sind,
planungsrechtlich langfristig gesichert werden. Zudem sollen fir die
ansassigen Betriebe durch die Festsetzungen im Bebauungsplan
Erweiterungsmadglichkeiten geschaffen werden.

4.Bestandssituation

Im Norden des Plangebietes befinden sich an der Stral3e Baaken bzw. der
Selmer Stral3e eine Tischlerei, eine Schreinerei sowie ein Metallbaubetrieb.
Gleichzeitig sind in diesem Bereich einige Wohn-hauser vorhanden.

Die sudlich anschlieRenden Flachen werden derzeit noch landwirt-
schaftlich als Ackerflachen/Griinland genutzt.

5.Erlauterungen zu den Planfestsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Der nordl. Teil des Plangebietes soll zur Erhaltung und Sicherung der
vorhandenen Nutzungsmischung von Gewerbe und Wohnen als
Mischgebiet Ml festgesetzt werden. Fir die hier seit langem ansassigen
Betriebe sollen dabei neben der Existenzsicherung zugleich auch
Entwicklungsmdglichkeiten geschaffen werden.

Die an das Mischgebiet angrenzenden Neubauflachen sollen entsprech-
end der geplanten Nutzung als allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt
werden.

5.2 Mal} der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch Festsetzung der
Grund- und Geschol¥flachenzahl sowie der Zahl der Vollgeschosse
bestimmt. Dabei stecken die Festsetzungen zur Geschossigkeit sowie zur
maximal zulassigen Traufhéhe den Rahmen fur die Hohenentwick-lung der
Baukorper weitestgehend ab.

Fur das gesamte Mischgebiet, in dem die bestehende Bebauung sowohl
ein- wie auch zweigeschossig ist, soll eine Zweigeschossigkeit als
Hdchstgrenze festgeschrieben werden.

Da die Grundsttcke in diesem Bereich teilweise bereits dicht bebaut sind,
werden zur Sicherung und Entwicklung dieser Strukturen Grund- und
Geschol3flachenzahl entsprechend dem Ho6chstmald der Bau-
nutzungsverordnung mit 0,6 fur die GRZ bzw. 1,2 fur die GFZ festge-setzt.
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Zur Abstufung der Bebauung und Reglementierung der kiinftigen
Hohenentwicklung werden zudem flr einen sudwestlichen Teil des
Mischgebietes, der an das neue Wohngebiet angrenzt, die maximal
zulassige Traufhdohe auf 3,80 m sowie die maximal zuldssige Firsthohe auf
10,80 m begrenzt.

Fur das geplante allgemeine Wohngebiet wird die Grundflachenzahl
entsprechend der gewtinschten stadtebaulichen Verdichtung im Plangebiet
auf 0,4, die Geschol3flachenzahl auf 0,8 festgesetzt. Die Geschossigkeit
wird mit zweigeschossig als Hochstgrenze festge-schrieben, wobei jedoch
durch die Beschrankung der maximalen Traufhéhe auf 3,80 m festgelegt
ist, dass das Dachgeschol3 das zweite Vollgeschol3 bildet. Dadurch soll im
Plangebiet eine einheitliche stadte-bauliche Struktur bei gleichzeitig
optimaler Ausnutzbarkeit des Dachge-schosses zu Wohnzwecken erreicht
werden.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflachen

Die Bestimmung der Uberbaubaren Grundsttcksteile erfolgt durch
Festlegung vorderer, seitlicher sowie riickwartiger Baugrenzen. Dabei sind
die Uberbaubaren Flachen des allgemeinen Wohngebietes tberwiegend so
angeordnet, dass die kunftigen Gartenflachen und Freibereiche moéglichst
nach Stden oder Westen hin orientiert sind.

Im allgemeinen Wohngebiet sollen Einzel- und Doppelh&user in offener
Bauweise errichtet werden.

5.4 AuRere Gestaltung

Zur Schaffung eines homogenen Erscheinungsbildes werden Festset-
zungen zur aulReren Gestaltung der Baukdrper in den Bebauungsplan
aufgenommen. So wird zum einen die Dachneigung flr die Neubau-flachen
auf 45° festgeschrieben. Gleichzeitig ist vorgesehen, dass die Gebaude zu
70% mit gebrannten Vormauersteinen verblendet werden.

Weitere Festsetzungen z. B. zur Gestaltung von Gauben und Dachein-
schnitten oder zur Hohe der Oberkante des Erdgeschol3fu3bodens sollen
sicherstellen, dass besonders bei Doppelhausern eine einheitliche
Gestaltung des Geb&udes erreicht wird. Auch die generelle Festlegung der
Hauptfirstrichtungen soll mit dazu beitragen, dass die geplante Bebauung
ein insgesamt harmonisches Erscheinungsbild bietet.

6. Spielplatze
Zur Deckung des Bedarfes an Spielflachen ist im Nordosten des allge-

meinen Wohngebietes die Einrichtung eines Kinderspielplatzes Typ B und
C vorgesehen. Zur Abschirmung des Spielbereichs gegenlber der
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Bundesbahnstrecke ist die Anpflanzung von Baumen und Strauchern im
rickwartigen Bereich vorgesehen.

7. Erschliel3ung

Die VerkehrserschlielRung des Mischgebietes erfolgt Uber die vorhandenen
StralRen Baaken und Selmer Stral3e.

Fur das Wohngebiet erfolgt die verkehrliche Erschliel3ung tiber zwei neue
Planstraf3en, die beide an die Gerhart-Hauptmann-Stral3e angebunden
werden. Dabei wird ein aul3erer Ring als Schleifenstral3e ausgebildet. Die
Erschlielung der innenliegenden Flachen erfolgt Gber eine Stichstralie.

Die Planstraf3en werden entsprechend dem in den Wohngebieten Wernes
zwischenzeitlich Ublichen Standard verkehrsberuhigt ausgebaut. Die
spezielle Aufteilung und Gestaltung der Flachen mit Anlage von
Stellplatzen sowie PflanzmalRnahmen erfolgt im Zuge der
Stral3enausbauplanung.

Die Baugrundstticke im Stiden und Osten des Plangebietes werden durch
kurze private Stichstral3en erschlossen. Zugunsten der Stadt Werne, der
Versorgungstrager und der Anlieger sind diese privaten Verkehrsflachen
mit einem Geh,- Fahr,- und Leitungsrecht belastet.

Die Gerhart-Hauptmann-Stral3e verfugt im nérdlichen und stdlichen Tell
Uber einen Stral3enquerschnitt von 10 m, im mittleren Bereich Uber eine
Stral3enbreite von 18 m. Aufgrund dieser Querschnitte, die als innere
ErschlieBung fir einen Wohnbereich tGberdimensioniert sind, ist im
Bebauungsplan eine Reduzierung der StraRenbreite vorgesehen. Die
Flachen, die nicht mehr als Verkehrsflachen benotigt werden, werden mit in
das neue Wohngebiet einbezogen.

Die ErschlieRung des Plangebietes durch den OPNV ist gewahrleistet, da
auf der Selmer Stral3e die Buslinie 625 mit Haltestelle sowie die
Taxibuslinie T 55 verkehren.
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8. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und elektrischer
Energie wird durch die zustandigen Versorgungstrager, die Entsorgung
durch die zustandigen Entsorgungstrager sichergestellt.

Die vorhandene Kanalisation ist derzeit nicht in der Lage, das im
Plangebiet anfallende Abwasser aufzunehmen. Im Rahmen der Umsetzung
des Bebauungsplanes wird die aul3ere abwassertechnische Erschlie3ung
der Flachen allerdings sichergestellt werden.

Entsprechend der Novellierung des Landeswassergesetzes (LWG) vom
07.03.1995 ist anfallendes Niederschlagswasser von Grundstlicken, die
nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu verrieseln oder ortsnah in
ein Gewasser einzuleiten (gem. § 51 a LWG).

Fur das Plangebiet wurden die Mdglichkeiten zur dezentralen Versickerung
von Niederschlagswasser im Rahmen eines Bodengutachten von dem
Ingenieurbiro Reemen & John, Minster, untersucht.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass aufgrund der vorhan-denen
Grundwasserstande, die im Bereich des Untersuchungsareals in sehr
geringer Tiefe unter Flur anzusetzen sind, eine gezielte Einleitung von
Niederschlagswasser in die nur bedingt wasserdurchlassigen Sande mit
einer temporaren Uberflutung der Versickerungsanlage gerechnet werden
mul3. Der geforderte Mindestabstand zum max. Grundwasserspiegel ist
selbst bei einer Muldenversickerung nicht gegeben.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich des Neubau-
gebietes kann daher aus gutachterlicher Sicht nicht empfohlen werden. Im
Bebauungsplan wird empfohlen, dass das Oberflachenwasser durch den
Bau von Rickhaltesystemen auf dem Grundsttick verwertet werden kann.
Der UberschuB ist in die Kanalisation einzuleiten.

9.Immissionschutz

Zur Ermittlung der auf das geplante allgemeine Wohngebiet durch die im
Mischgebiet vorhandenen Gewerbebetriebe sowie die im Osten des
Planbereichs verlaufende DB-Strecke Dortmund-Munster einwirkenden
Gerauschimmissionen wurde das Institut fir Schall- und Warmeschutz,
Essen, mit der Untersuchung dieser Immissionssituation beauftragt.

Ergebnis dieser Untersuchung ist, dass sowohl aufgrund der beste-henden
Gewerbebetriebe wie auch aufgrund der Schienenverkehrs-gerausche
SchallschutzmalRnahmen fur das kiinftige Wohngebiet erforderlich werden.
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Fur Aul3enbauteile von AufenthaltsrAumen ist dabei u. a. in den als
Larmpegelbereich | und Il definierten Bereichen ein resultierendes
bewertetes Schalldamm-Mal3 von 30 dB (A), im Larmpegelbereich Il ein
solche von 35 dB (A) erforderlich.

In Nahe des Bahndammes sind bei den Dachgeschossen hdhere
Anforderungen zu stellen. Hier sind Fenster der Schallschutzklasse 3, in
den unteren Geschossen der Schallschutzklasse 2 erforderlich.

Hinsichtlich des Gewerbelarms werden ebenfalls Schallschutzmaf3-nahmen
erforderlich, wobei gem. Gutachten fur den Bereich der Tischlerei zur
Reduzierung der Gerauschimmissionen eine Verbes-serung der
Schallddmmung des Raumes, in dem der Zerhacker steht, vorgesehen ist.

Alternative dazu sind Maflinahmen zur Gerduschabschirmung, die ohne
Mitwirken der Betriebe durchfihrbar sind. Fur den norddstlichen Teil ist
daher die Anlage eines Larmschutzwalles geplant, wobei fir den Wall eine
Ho6he von 4,00 m geplant ist. Um einen ausreichenden Larmschutz zu
gewabhrleisten, wird der Wall durch eine 2,50 m hohe Wand erhdht. Weitere
Details sind dem Gutachten, das Bestandteil des Bebauungs-

planes wird, zu entnehmen.

10. Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Durch die Anderung des § 8 a-c Bundesnaturschutzgesetz, die das
Verhéltnis zwischen Naturschutzrecht und Baurecht unmittelbar regelt, wird
es erforderlich, "Uber die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Bauleitplan (...) in der Abwagung nach 8§ 1
Baugesetzbuch zu entscheiden”.

Zur Ermittlung und Bewertung des durch die geplante Bebauung zu
erwartenden Eingriffs in Natur und Landschaft wurde durch das Buro
Figge, Castrop-Rauxel, ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt.
Fur das dabei ermittelte Kompensationsdefizit wird in Abstimmung mit der
unteren Landschaftsbehdrde ein Ausgleich geschaffen.

11. Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten
vorhanden.

12. Bodenordnung
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Bodenordnende MalRhahmen gemal3 Baugesetzbuch fallen nicht an, da
sich die zur Neubebauung anstehenden Flachen im Eigentum eines
Investors befinden.

13. Kosten

Fur die Stadt Werne entstehen bei der Realisierung der Malinahmen, die
durch einen privaten Investor erfolgen, keine weiteren Kosten.



