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Tagesordnungspunkt:

Aufstellungsverfahren des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 99/2
"Schmeddinghove" :

a) Beratung und Beschluss Uber Anregungen

b) Beschluss Uber den Durchfiihrungsvertrag

c) Beschluss Uber die Begrindung

d) Satzungsbeschluss

ZU a):

Wahrend der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gem. § 3 (2)
Baugesetzbuch (BauGB) in der Zeit vom 17.08.1999 bis einschlieBlich 17.09.1999
bzw. im Rahmen der Beteiligung der Trdger offentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB in der Zeit vom 22.06.1999 bis einschlieBlich 23.07.1999 sind nachfol-
gend zu behandelnde Anregungen vorgebracht worden.

Beschlussentwirfe:

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE:

1. Den Anregungen des Forstamtes Munster mit Schreiben vom 16.07.1999 (Anlage
1) wird nicht entsprochen.

2. Den Anregungen der Handwerkskammer Minster mit Schreiben vom 30.06.1999
(Anlage 2) wird nicht entsprochen.

3. Den Anregungen der Stadtwerke Dilmen GmbH mit Schreiben vom 20.07.1999
(Anlage 3) wird entsprochen.



PRIVATE EINWENDER:

Den Anregungen von Frau Elisabeth Schulze Entrup und Herrn Berthold Schulze
Entrup, August Brust StraBe 24, Dilmen, mit Schreiben vom 14.09.1999 (Anlage
4) wird nicht entsprochen.

Begrindungen:

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE:

Z1

Forstamt Miinster - mit Schreiben vom 16.07.1999 (Anlage 1)

Die Anregung des Forstamtes richtet sich auf den Erhalt des im Plangebiet vor-
handenen Baumbestandes, der aus zwei” d1teren Obstbaumen (Birne, Pflaume) und
einer kleinen Baumgruppe besteht.

Soweit im Hinblick auf das stadtebauliche Konzept méglich, liegen die Baum-
standorte auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Birnen- und Pflaumen-
baum), so dass der Erhalt dieser Baume durch die Lage in den potentiellen
Hausgdrten abgesichert ist. 1

Eine darlber hinausgehende Bestandssicherung der Obstbaume durch entsprechende
Erhaltungsfestsetzungen des Bebauungsplanes, ist aufgrund der fachlichen Beur-
teilung des Baumbestandes im Rahmen des Landschaftspflegerischen Begleitplanes
als unverhdltnismdBig zu beurteilen.

Zu 2. :

Handwerkskammer Miinster - mit Schreiben vom 30.06.1999 (Anlage 2)

Die Anregung der Handwerkskammer Minster richtet sich darauf, durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Uber die Art der baulichen Nutzung die Zuldssig-
keitsvoraussetzungen fir "nicht storende Gewerbebetriebe", zumindest fir den
Bereich entlang der Borkener StraBe, zu.schaffen.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen basiert auf der Zielset-
zung zugunsten der Entwicklung eines funktional in die Wohnbebauung der nahe-
ren_Umgebung integrierten Baugebietes. In diesem Zusammenhang zielt der. Aus-
schluss auch darauf ab, eine Belastung des Plangebiets und der angrenzenden
Wohngebiete durch betriebsbedingte Verkehre weitgehend zu:vermeiden. Dieses
Problem wiirde sich auch bei der Zuldssigkeit von sonstigen nicht stérenden Ge-
werbebetrieben entlang der Borkener StraBe stellen, “da die Grundstiicke zum
Plangebiet hin orientiert sind und eine ErschlieBung Uber die Borkener StraBe
ausgeschlossen wird..

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die uneingeschrédnkte Zulassigkeit der in
§ 4 (2) BauNV0O bezeichneten gewerblichen Nutzungen und die ebenso bestehende
Zuldssigkeit von Raumen fur die Ausibung freiberuflicher Tdtigkeiten .gem. § 13
EauNVOdder_Bebauungsp1an keinesfalls die Entwicklung eines reinen Wohngebietes
egrindet. :



ZUE 3

Stadtwerke Dilmen GmbH - mit Schreiben vom 20.07.1999 (Anlage 3)

Die Anregung der Stadtwerke Dilmen GmbH bezieht sich auf die Erforderlichkeit
einer Trafo-Station innerhalb des Plangebietes, die sich aus den Anforderungen
an die Energieversorgung ergibt.

Die Trafo-Station wird entsprechend der Anregung als Flache fur Versorgungsan-
lagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitdt im Bereich der 6ffentlichen Park-
fldche festgesetzt.

PRIVATE EINWENDER:

Frau Elisabeth Schulze Entrup und Herr Berthold Schulze Entrup, August Brust
StraBe 24, Dilmen - mit Schreiben vom 14.09.1999 (Anlage 4)

Die Einwender beziehen sich in Ihren Anregungen auf die Festsetzung einer Ver-
kehrsfldache an der nordwestlichen Grenze des Plangebiets in sidlicher Verlin-
gerung des ausgebauten Teils der StraBe Baaksquell und deren Heranfilhrung bis
an die Borkener StraBe. :

Zunachst einmal ist festzustellen, dass die Verkehrsfldche zum Uberwiegenden
Teil im Geltungsbereich des rechtskrdftigen Bebauungsplanes Nr. 93/1
"Baaksquell" Tiegt und die vorgetragenen Einwendungen sich bei formaler Be-
trachtungsweise auf eine Anderung dieses Bebauungsplanes beziehen. Dass die
StraBe nicht bereits im Zuge der Realisierung dieses Baugebiets hergestellt
wurde, ist darauf zurlckzufuhren, dass die StraBe fiir das Gebiet Baaksquell
keine unmittelbare ErschlieBungsfunktion hat und die Festsetzung der Verkehrs-
fldche im wesentlich auf eine planungsrechtliche Sicherung der Fldche fiir den
Fall einer spdteren ErschlieBung des sudostlichen Gebietes, also dem Plange-
biet Schmeddinghove, abzielt. f

Unabhdngig von den konkreten Ausbaumerkmalen der StraBe "Baaksquell" basierte
bereits die Festsetzung des gleichnamigen Bebauungsplanes auf einer Erschlie-
Bungskonzeption, die zur Vermeidung von Umwegefahrten Uber das bestehende Er-
schlieBungsstraBennetz eine méglichst direkte Ableitung der Ziel- und Quell-
verkehre auf die Borkener StraBe als Ubergeordneter HauptverkehrsstraBe vor-
sieht, so-dass die StraBe Baaksquell in ihrer festgesetzten Form auch und ge-
rade flr die duBere ErschlieBung des Baugebietes "Schmeddinghove" funktional
begrindet ist.

Soweit die Einwender Befiirchtungen vortragen, der vorhandene Baumbestand in-
nerhalb der Verkehrsfldche kénne beschddigt werden, ist zu berlicksichtigen,
dass dessen Erhalt einerseits: durch ausdrlckliche Festsetzung des Bebauungs-
planes "Baaksquell" gesichert ist und darlber hinaus eine dortige Verschwen-
kung der Verkehrs- bzw. StraBenflache in den Bereich des Bebauungsplanes
"Schmeddinghove" die notwendigen rdumlichén Voraussetzungen fiir den Erhalt der
Baumstandorte schafft.

Auch wenn eine Nutzung der StraBe "Baaksquell" als Verbindung zwischen Coes-
felder- und Borkener StraBe letztlich nicht ausgeschlossen bleibt, ist im Rah-
men einer sachgerechten Abwdgung zu beriicksichtigen, dass eine derartige Stra-
Benfunktion durch eigenstdndige verkehrliche MaBnahmen wie z.B. die Einrich-
tung bzw. Erweiterung einer Tempo-30-Zone weitestgehend verhindert werden kann
und soll. Insbesondere die bestehenden ParallelstraBen "Auf der Flage",
"Hanninghof" und "Grenzweg" mit einer Uberwiegenden Bedeutung als SammelstraBe
und einer dementsprechend geringen, wohngebietsvertraglichen Gesamtbelastung
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vermogen dabei nicht nur diese Aussage zu belegen, sondern zu dem die Annahme
begrinden, dass einzelne, letztlich unvermeidbare, Querverkehre zwischen Coes-
felder- und Borkener StraBe sich realistischerweise weder primdr noch etwa
ausschlieBlich in erheblichem bzw. unzumutbaren Umfang auf die StraBe
"Baaksquell" konzentrieren werden.

Bezogen auf die seitens der Einwender hervorgehobene Nutzung des zur Zeit
nicht ausgebauten StraBenabschnittes durch spielende Kinder und FuBgédnger ist
darauf hinzuweisen, dass durch den in unmittelbarer Nachbarschaft bestehenden
Spielplatz im Kreuzungsbereich August-Brust-StraBe und des "Baaksquell" ein
groBzugiges alternatives Spielfldchenangebot zur Verfiigung steht und die Funk-
tion des betroffenen StraBenabschnittes als FuBwegeverbindung zum Wildpark
nicht zuletzt im Hinblick auf die vorgesehene Anlage eines separaten Gehweges
innerhalb der Verkehrsfldche nicht in erkennbarer Weise beeintrachtigt wird.

ZULDYE

Beschlussentwurf:

Der Durchflhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Schmeddinghove"
der Stadt Dilmen wird beschlossen.

Begrundung:

Der Durchflhrungsvertrag gem. § 12 BauGB, der auf der Grundlage des "Leitfa-
dens zur Zusammenarbeit mit privaten Investoren im Bereich der stadtebaulichen
Planung” der Stadt Dulmen erstellt wurde verpflichtet den Vorhabentrager u.a.
zur Durchfuhrung der ErschlieBungsmaBnahmen und der Bauvorhaben. Der Durchfih-
rungsvertrag, der vor dem Satzungsbeschluss Uber den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Dilmen abzuschlieBen ist,
wurde zwischenzeitlich unterschrieben. Aus Grinden der Rechtssicherheit wird
im Zuge der Beschlussfassung zum Bebauungsplan tber den Durchflhrungsvertrag
beschlossen.

Der Durchfthrungsvertrag ist dieser Vorlage als Anlage 5 beigefugt. Die Anla-
gen zum Durchfiihrungsvertrag sind aus vervielfaltigungstechnischen Grinden
nicht Bestandteil der Anlage 5, sondern werden wahrend der Sitzung ausgehangt.

ZUEe )

Beschlussentwurf:

Die Begrdndung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Schmeddinghove" der Stadt
Dilmen sowie zu den darin enthaltenen ortlichen Bauvorschriften gem. § 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW, wird in der gegeniber der 6ffentlichen Auslegung
des Planentwurfes, in einigen Punkten redaktionell iberarbeiteten, aber in-
haltlich unverdnderten Form beschlossen.

Begrindung:

Die Begrindung zum Bebauungsplan hat an der Beschlussfassung zum Bebauungsplan
teilzunehmen, ohne jedoch einen formellen Bestandteil des Satzungsbeschlusses
darzustellen.

. Die Begrindung ist dieser Vorlage als Anlage 6 beigeflgt.



zu d):

Beschlussentwurf:

Gemdss § 10 1.V.m. § 12 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGB1. I S. 2141)
in der zur Zeit geltenden Fassung, in Verbindung mit den §§ 7 und 41 der Ge-
meindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen vom 14.07.1994 (GV NW S. 666 /
SGY NW S. 2023) in der zur Zeit geltenden Fassung, wird der vorhabenbezogene
Bebauungsplan "Schmeddinghove" der Stadt Dilmen in der Gemarkung Dilmen-Stadt,
bestehend aus dem Plangrundriss, den textlichen Festsetzungen sowie den ortli-
chen Bauvorschriften gem. § 86 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen
(BauO NW) vom 07.03.1995 in der zur Zeit geltenden Fassung einschlieBlich des
inhaltsgleichen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, in der gegeniber der Offen-
lage des Planentwurfes unverdanderten Form als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan, das Ergebnis der Prifung und die Entscheidung (ber die An-
regungen sowie die Begrindung des Planes werden als gesonderte Niederschrift
gem. § 52 Abs. 1 der Gemeindeordnung des Landes Nordrhein-Westfalen vom
14.07.1994 in der zur Zeit geltenden Fassung, festgehalten und beim Fachbe-
reich 611 - Stadtentwicklung - der Stadt Dilmen aufbewahrt.

Begrindung:

Der{Bebauungsp]an ist gemdss § 10 BauGB als Satzung zu beschlieBen.

In Vlertretung

LeusHacke
Beigeordneter
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Der Leiter des Forstamtes Miinster

der Landwirtschaftskammer Westfalen-Lippe als Landesbeauftragter
-Untere Forstbehérde-

Forstamt Miinster Sauerldnder Weg 7 48145 Munster

Stadt Diilmen f Stadtverwaltung Telefon (0251) 60864-0
: DUlmen Telefax (0251) 6086422
e Sachbearbeiter (0251) 6086417
Eing.: 20.07.1993 % | A= 25-05-28.03 Re/Br
3 : : SCHMEDDI.DOC

48236 Diilmen Amt f// e " Dafim 16.07.1999
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Bebauungsplan “Schmeddinghove®, vorhabenbezogener Entwurf

Inr Schreiben vom 14.06.1999 Aktenzeichen Me. / Dr.

Aus forstbehordlicher Sicht bestehen gegen den Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
“Schmeddinghove® keine Bedenken. Seitens des Forstamtes Miinster wird eine Beteiligung im
weiteren Verfahren, insbesondere bei der als Ausgleichsmafinahme angedachten Aufforstung in der
Gemarkung Diilmen-Ksp., Flur 81, Flurstiick 18 (Ortsteil Hiddingsel) gewiinscht. Desweiteren wird
angeregt, vorhandene Altbaumstrukturen in die Griinplanung des Baugebietes miteinzubeziehen um
diese wertvollen Griinstrukturen zu erhalten.

e ek ¢
(Reinecke)
Forstinspektor

Landesforstverwaltung

G

Zahlstelle Hauptkasse der Landwirtschaftskammer Westfalen-Lippe
Schorlemer Stralle 26, 48143 Minster
Westdeutsche Genossenschafts-Zentralbank, Minster
BLZ 40060000 Konto-Nr. 403213




HANDWERKSKAMMER HWK Y
MUNSTER Q‘)

Postfach 34 80
A 48019 Minster
\'\'\Q‘%& & Fon (02 51) 5203-0
Fax (02 51) 5203-106
E-Mail: info@hwk-muenster.de
Unser Zeichen (bitte angeben)

Stadt Dulmen i
B3.3 3512/hj-re

611 Verbindliche Bauleitplanung =
Postfach 15 51 Stadtverwaltung Datum
Dulmen 30.06.1999
5 : ; hre Fragen beantwortet
48236 Dillmen Eing.: ; , S 9 s
L 0,1' Juli 1999 Harfioina
Amté7 ......... ANl a ey Zi.: 121
Tel.: 5203-121

M,\/) W“\k Sie erreichen uns
- = -~ Mo.-Do. 8.00-17.00 Uhr
8O F. Fr. 8.00-13.00 Uhr

im Ubrigen nach vorheriger
Vereinbarung

Ihr Schreiben vom: 14.06.1999 |hr Zeichen: Me./Dr.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Schmeddinghove“
Stellungnahme geman § 4 (1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

es ist vorgesehen, im allgemeinen Wohngebiet die ausnahmsweise zuladssigen
Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO insgesamt auszuschlieBen. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die in der Ausnahmeregelung
festgelegten Nutzungsarten sind nicht alle geeignet, um die angestrebte Entwicklung
des Gebietes zu einem Wohngebiet zu stéren. Es sollte Ziel des Bebauungsplanes
sein, Wohnraum in einem gesunden Wohnumfeld zu schaffen.

Wir empfehlen, nicht stérende Gewerbebetriebe zumindest flir den Bereich entlang der
Borkener Stralle nicht auszuschlieBen, um eine gesunde Siedlungsstruktur wachsen
zu lassen. Zur Vermeidung gebietstypischer und dem Siedlungscharakter wider-
sprechender Verkehrsarten und -mengen sollten allenfalls Tankstellen, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen und Gartenbaubetriebe aus-
geschlossen werden. Die Entwicklung eines faktischen reinen Wohngebietes wiirden
wir sehr bedauern.

Freundliche GriiRe
Im Auftrag

\,@\ ‘
AR

Dipl.-Ingenieur Norbert Hejna

Hausanschrifi: Sparkasse Munster ’ Volksbank Munstér Postbank Dortmund
Bismarchallee 1 BLZ 407 501 50 BLZ 401 630 50 BLZ 440 100 46
48151 Minster Konic 23 092 826 Konto 400 407 100 Konto 478 06 - 450



Stadtwerke Dulmen

GmbH
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Stadtwerke Dilmen GmbH - Postfach 1537 - 48236 Dilmen _

Stadt Diilmen
Markt 1 -3

48249 Diilmen

lhre Zeichen
Me./Dr.

Unser Zeichen

Ba/Ke

Bebauungsplan ,,Schmeddinghove*

Sehr geehrte Damen und Herren,

Alter Ostdamm 21

48249 Dilmen

Fernruf: (0 25 94) 79 008
Durchwahl: 79 00-

Telefax: (0 25 94) 79 00 53
Geldverkehr:

Sparkasse Coesfeld, Kto. 18 006 452
Volksbank Coesfeld-Dilmen eG, Kto. 40 150 900
Volksbank Buldern eG, Kio. 6 400 400
Volksbank Rorup eG, Kto. 7 070 300
Erfullungsort und Gerichtsstand: Dilmen
USt-IdNr.: DE124468602

Sachbearbeitun

Ta
Tferr Baude 20.07.1999

zur Energieversorgung fiir das o. g. Plangebiet nehmen wir wie folgt Stellung:

1.Stromversorgung

Hier wird die Aufstellung einer Trafo-Station erforderlich. Wir schlagen vor, die Station im
ausgewiesenen Parkbereich zu errichten. Das Gebidude mit den Abmessungen Lénge 3,00 m,
Breite 3,00 m, Hohe 2,75 m wire unseres Erachtens nach gut, in den anzupflanzenden Baumbe-

reich zu integrieren.

2. Gas- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt aus den angrenzenden Straen, 'August-Brust- StraBe

und Auf der Flage.

Wir werden die Versorgungsleitungen, gemeinsam mit den Anlagen der Telekom, nach Fertig-
stellung der Baustraf3en einbringen.
Wir bitten um rechtzeitige Terminbekanntgabe.

Mit freundlichen Griilen

STADTWERKE DULMEN GmbH

XQ\«MM

Geschiftsfiihrer

Vorsitzender des Aufsichtsrates:

Wolfgang Schreiber

Geschaftsfuhrer:
Johannes Roken

Amtsgericht Dalmen
HRB 1126



.

Dhe bR,
Berthold und Elisabeth Schulze Entrup - Tel. 02594/87139
August Brust Str. 24 e L e s
48249 Diilmen FR 123 1o Weantess
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Stadt Diilmen
-FB 611-
14.09.99

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 99/2 Schmeddinghove

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir mochten hiermit eine Anregung zu dem oben genannten Bebauungsplan vorbringen.

Auf der StraBe Baaksquell ist zur Zeit im Bereich des Bebauungsplanes 99/2 die Durchfahrt fiir
Kraftfahrzeuge verboten. Dieses ist auch sinnvoll da diese StraBe viel von spielenden Kindern
und Spaziergingern genutzt wird die diesen Zuweg in Richtung Wildpark benutzen. Daher
sollte man dieses in dem neuen Bebauungsplan berticksichtigen und diese Stra3e zumindest so
ausbauen, daB sie als Sackgasse endet, oder in der Mitte zur Sackgasse wird.

Fur die Versorgung des neuen Baugebietes ist es nicht erforderlich, daBB der Baaksquell eine
Zufahrt von der Coesfeldey Str. und von der Borkener Str. erhilt.

Es besteht die Gefahr, daBl der Baaksquell als VerbindungsstraBe Coesfelder Str. u. Borkener
Str. vom Durchgangsverkehr genutzt wird. Diese Gefahren sollte man aufgrund des
vorhandenen Kindergartens, der spielenden Kinder auf der Strafe und auf dem vorhandenen
Spielplatz sowie der Vielzahl von Spaziergénger nicht auBer Acht lassen.

Auf Wunsch konnen wir Thnen eine Vielzahl von Unterschriften besorgter Eltern und
Spaziergédngern vorlegen.

PS: Auf dem zur Zeit gesperrten Teil vom Baaksquell befindet sich auBerdem ein alter
Baumbestand der von vorbeifahrenden Kraftfahrzeugen leicht beschadigt werden konnte, so ist
zur Zeit schon zu beobachten das dieser Weg trotz der Sperrung relativ haufig von grofen
Fahrzeugen befahren wird die die herabhingenden Aste der Biume zum Teil arg beschédigen.

Wir bitten darum all diese Punkte zu beriicksichtigen und wiirden uns freuen wenn Sie uns eine
Antwort zukommen lassen wiirden.

Mit freundlichen Griif3en.

(:(l-q,(- : /;0‘,‘( ?‘/‘/

3 ~0'l : Uué



Anlage 5

DURCHFUHRUNGSVERTRAG

zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan
“Schmeddinghove”

Zwischen der Stadt Dilmen
vertreten durch den Blrgermeister, Herrn Jan-Dirk Pittmann,
und den Techn. Beigeordneten, Herrn Clemens Leushacke, -
(im folgenden "Stadt" genannt)

und

den Westfalischen Obst- und Gartenbaubetrieben Dilmen GmbH, SchloRpark 1,

48249 Dilmen

- vertreten durch den alleinvertretungsberechtigten Geschéftsfiihrer
Rudolph Prinz von Croy, dieser vertreten durch seinen Generalbevollmachtigten,
Herrn Guterdirektor Josef Kirchbeck, SchloRpark 1, 48249 Diilmen -
(nachfolgend "Vorhabentrager" genannt),

wird folgender Vertrag geschlossen:
Préambel

Der Vorhabentrager beabsichtigt, ein zur Zeit landwirtschaftlich genutztes und in sei-
nem Eigentum stehendes, ca. 3,1 ha groBes Grundstiick im Nordwesten des Sied-
lungsschwerpunktes Dilmen-Mitte einer Wohnbebauung zuzufiihren. Das Grund-
stlick befindet sich in unmittelbarer Grenzlage zur Uberértlichen Hauptverkehrsachse
“Borkener StraRe” (L 600) und wird im weiteren von den GemeindestralRen “Baaks-
quell’, “August-Brust-StraRe” und “Auf der Flage” umschlossen. Wahrend jenseits
der Borkener StraRe und der hierzu parallel verlaufenden Eisenbahnstrecke Dort-
mund-Gronau das Landschaftsschutzgebiet “Wildpark” anschlieRt, wird die sonstige
Umgebung des Grundstiickes durch raumlich zusammenhéngende Wohngebiete
bestimmt.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine wohnbauliche Nutzung des
Grundstuckes liegen zur Zeit nicht vor und sollen entsprechend eines Antrages des
Vorhabentragers durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan i.V.m. einem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) gem. § 12 BauGB geschaffen werden.



Deren Erstellung und Umsetzung soll durch verschiedene stadtebauliche Vertrage
auf der Grundlage der § 11 und 12 BauGB vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) in der
zur Zeit glltigen Fassung sowie ggf. durch weitere privatrechtliche Vertrage sicher-
gestellt werden.

Der mit Datum vom 23.03.1999 zwischen den Vertragsparteien abgeschlossene
stadtebauliche Vertrag bildet die o6ffentlich-rechtliche Basis fiir den VEP sowie fir
diesen, fur die Umsetzung erforderlichen, Durchfihrungsvertrag. Innerhalb des ab-
geschlossenen stadtebaulichen Vertrages sind insbesondere die Pflichten des
Vorhabentragers und der Stadt im Zusammenhang mit dem Satzungsverfahren so-
wie die grundsatzliche Verpflichtung des Investors zur Durchfilhrung des Vorhabens
geregelt. Diese und die sonstigen im stadtebaulichen Vertrag tibernommenen Ver-
pflichtungen gelten uneingeschrénkt neben den im Durchfuhrungsvertrag festgeleg-
ten Bestimmungen weiter fort.

Der Durchfiihrungsvertrag, auf den in § 14 des abgeschlossenen stadtebaulichen
Vertrages bereits hingewiesen wird, prazisiert insbesondere die Planung, Durchftih-
rung und Kostentragerschaft fir die baulichen und sonstigen Anlagen einschlieRlich
der ErschlieBungsarbeiten innerhalb des Vertragsgebietes sowie der Ausgleichs-
maflnahmen im erweiterten Vertragsgebiet und stellt insoweit auch die rechtliche
Grundlage fur die gesicherte ErschlieBung der Bauvorhaben dar.

Teil |
Allgemeines

§A1
Gegenstand des Vertrages

1) Gegenstand des Vertrages sind die Realisierung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes einschlieBlich der Durchfiihrung von AusgleichsmaRnahmen gem. §
1a BauGB i.V.m. § 8a BNatSchG auferhalb des Geltungsbereiches des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes "Schmeddinghove" und die ErschlieBung der
Grundstuicke im Vertragsgebiet.

2) Das Vertragsgebiet umfasst die im Lageplan Teil A (Anlage 1) umgrenzten
Grundstiicke Gemarkung Dulmen-Stadt, Flur 1, Flurstiicke 3842 tiw., 3843, 3844
und 3845 tlw., sowie den im Lageplan Teil B (Anlage 2) umgrenzten Teil des
Flurstiickes 18, Gemarkung Dilmen-Kirchspiel, Flur 81.



Soweit die Grenzen des VEP dabei von den Grenzen des Flurstiickes 3842 ab-
weichen, bestimmt sich die genaue Lage dieser Grenzen nach der, innerhalb des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes festgesetzten, StraRenbegrenzungslinie
entlang der Straf3e “Baaksquell”.

§A2
Bestandteile des Vertrages

Bestandteile des Vertrages sind

a)

b)

d)

der Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebietes Teil A im MaRstab 1: 1.000
(Anlage 1), Teil B im MaRstab 1: 2.000 oder gréRer (Anlage 2)

der Plan zur Durchfiihrung des Vorhabens — Vorhaben- und ErschlieRungsplan -
(Anlage 3)

die von der Stadt genehmigte Ausbauplanung fur die ErschlieBungsanlagen mit

- Entwasserungsplan einschlieBlich Baubeschreibung (Anlage 4)

- StraBen-, Wege-, Griinordnungs- und Beleuchtungsplan einschlieRlich Regel-
querschnitt der ausgebauten StraRen und Baubeschreibung (Anlage 5)

- Ausfuhrungspléane zur Larmschutzwand (Anlage 6)

die Ermittlung der Folgekosten fiir die Einrichtung von Kindergartenplatzen (An-
lage 7).

Alle Plane sind, soweit nicht anders angegeben, im MaRstab 1 : 500 oder grofder
(z.B. 1 : 200) und in funffacher Ausfertigung anzufertigen und mussen alle mit der
Stadt abgestimmten Ausbaumerkmale und MaRe enthalten. Beziiglich der Beleuch-
tungsplanung ist eine zusatzliche Absﬁmmung mit den Stadtwerken Dilmen GmbH
erforderlich.



Teil Il
Vorhaben

§V1
Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben betrifft die Realisierung eines Allgemeinen Wohngebietes mit einer
ein- bis zweigeschossigen Bebauung in Form von Einzel-, Doppelhdusern und
Hausgruppen.

Bezuglich weiterer Details wird auf den Vorhaben- und ErschlieRungsplan selbst so-

wie auf die Vertragsbestimmungen des stadtebaulichen Vertrages verwiesen.

§V2
Durchfiihrungsverpflichtung

1) Der Vorhabentréger verpflichtet sich zur Durchfilhrung des Vorhabens im Ver-
tragsgebiet nach den Regelungen dieses Vertrages sowie des stadtebaulichen
Vertrages.

2) Basierend auf § 4 des stadtebaulichen Vertrages verpflichtet sich der Vorha-
bentrager, die vorgesehene Wohnbebauung den planungsrechtlichen Vorausset-
zungen entsprechend, einschlieRlich der im Laufe des Verfahrens getroffenen
offentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Regelungen entsprechend diesem
Vertrag, in einer Frist von 5 Jahren nach Rechtskraft des VEP fertigzustellen. Die
Nutzung ist unmittelbar nach Fertigstellung aufzunehmen, jedoch nicht eher, als
die ErschlieBungsanlagen im gesamten Vertragsgebiet die qualitativen Voraus-
setzungen i.S. des § 4 BauO NW erfllen.

§V3
Weitere Anforderungen an das Vorhaben und Nutzungsbindungen

Der Vorhabentrager bemiiht sich, bei der Nutzung und VerauBerung der Wohnbe-
bauung bzw. der Baugrundstiicke vorrangig die Bedrfnisse der ortsanséssigen Be-
volkerung zu bertcksichtigen.



§V4
VorbereitungsmalRnahmen

Der Vorhabentrager wird alle, fur die ErschlieBung und Bebauung der Grundstucke
erforderlichen Vorbereitungsmafnahmen durchfihren.

Bezlglich des méglichen Bestehens von Bodenbelastungen wird auf § 7 des stadte-
baulichen Vertrages verwiesen.

Auf die Moglichkeit des Vorhandenseins von Kampfmitteln wird hingewiesen. Mit der
Durchfiihrung baulicher MaRnahmen einschlieRlich der Erdarbeiten darf nicht vor
Freigabe durch den Kampfmittelrdumdienst begonnen werden. Soweit der Gemeinde
Kosten durch die Untersuchung und Aufsuche (Detektion, Sondierung) sowie der
Bergung von Kampfmitteln entstehen (Erlass des Ministeriums fiir Inneres und Justiz
des Landes NW vom 18.09.98 - Az.: VC 3-5-61), sind diese vom Vorhabentrager zu
Ubernehmen. Riickfragen kénnen an die Stadt, FB 311 (Offentliche Sicherheit und
Ordnung), Tel. 12-212, gerichtet werden.

Teil 1l
ErschlieBung

SE1
Herstellung der ErschlieRungsanlagen

1) Der Vorhabentréger Gbernimmt gemaR § 12 Abs. 1 BauGB die Herstellung der in
§ E 3 genannten ErschlieBungsyanIagen im Vertragsgebiet gemaR den sich aus §
E 2 ergebenden Vorgaben.

2) Die Stadt verpflichtet sich, die &ffentlichen ErschlieRungsanlagen bei Vorliegen
der in § E 8 genannten Voraussetzungen, sowie nach Abschluss der Hochbauar-
beiten in ihre Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht zu tibernehmen.

Nicht zu den 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen gehért die Trafostation, die direkt
vom Vorhabentrager dem zustandigen Versorgungstrager (Stadtwerke Dilmen
GmbH) zu Ubertragen ist.

3) Der Vorhabentrager duldet die Herstellung der 6ffentlichen StraBe “Baaksquell”
durch die Stadt, fir die Abschnitte, die innerhalb des Grundstiickes Gemarkung
Dilmen-Stadt, Flur 1, Flurstiick 3842 liegen.



1)

2)

1)

§EZ2
Fertigstellung der Anlagen

Der Vorhabentréger verpflichtet sich, die in den Anlagen zu diesem Vertrag dar-
gestellten und beschriebenen Entwésserungsanlagen, die StraRen- und Wege-
flachen einschlieRlich StraRenbeleuchtung und Griinanlagen in dem Umfang bis
spatestens 6 Jahre nach Rechtskraft des VEP “Schmeddinghove” endgiiltig fer-
tigzustellen, der sich aus der von der Stadt genehmigten Ausbauplanung gemag
Anlagen 1 bis 6 ergibt. Sollten bereits Bauvorhaben vor Rechtskraft des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes gemaR §-33 BauGB beantragt und genehmigt
werden, so gilt die o.g. 6-Jahres-Frist ab dem Datum der Erteilung der ersten
Baugenehmigung. Die ErschlieBungsanlagen sollen zeitlich entsprechend den
Erfordernissen der Bebauung hergestellt, miissen jedoch spatestens bis zur Fer-
tigstellung der anzuschlieRenden Bauten benutzbar sein.

Erfullt der Vorhabentrager seine Verpflichtungen nicht oder fehlerhaft, so ist die
Stadt berechtigt, ihm schriftlich eine angemessene Frist zur Ausfithrung der Ar-
beiten zu setzen. Erfiullt der Vorhabentréger bis zum Ablauf dieser Frist die ver-
traglichen Verpflichtungen nicht, so ist die Stadt berechtigt, die Arbeiten auf Kos-
ten des Vorhabentrdgers auszufiihren, ausfilhren zu lassen oder von diesem
Vertrag zuriickzutreten.

§E3
Art und Umfang der ErschlieRungsanlagen

Die ErschlieBung nach diesem Vertrag umfasst
a) die Freilegung der 6ffentlichen ErschlieRungsflachen;
b) die Herstellung der 6ffentlichen Abwasseranlagen;

c) die Herstellung der &ffentlichen StraRen, Wege und Platze einschlieRlich
- Baustrallen mit 6 cm starker und 4,50 m breiter bitumindser Tragschicht auf
30 cm starkem Unterbau aus Hartkalksteinmineralgemisch,
- Fahrbahnen,
- Geh-/Full- und Radwege,
- StralRenentwasserung,
- StraRenbeleuchtung (mit Anstrich),



- StraBenbegleitgriin und Baume,
einschlieBlich aller notwendigen Anbindungen an vorhandene Verkehrsfla-
chen;

d) die Stralenbenennungsschilder und Verkehrszeichen werden von der Stadt
aufgestellt. Die Kosten hierfir tragt der Vorhabentrager;

e) die 'Herstellung der Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Larmschutzwand) (siehe § S 4 dieses Vertrages);

f) die AusgleichsmaRBnahmen (siehe § S 3 dieses Vertrages)
nach Malgabe der vom Vorhabentrager erstellten und von der Stadt genehmig-
ten Ausbauplanung.

Alle sonstigen MaRnahmen, die durch die ErschlieRung des Vorhabens erforder-
lich werden, wie Umlegung von Ent- und Versorgungsleitungen, die Herstellung

- von StraBenanschliissen an bestehende StraBen usw. hat der Vorhabentrager

2)

3)

auf seine Kosten vorzunehmen.

Der Vorhabentrager flihrt vor dem Endausbau eine Anliegerbeteiligung unter An-
wesenheit von Vertretern der Stadt durch, bei der die MaRnahmen detailliert vor-
gestellt werden. Uber diese Beteiligungsveranstaltung ist ein Protokoll zu fertigen
und der Stadt zuzuleiten. Der Vorhabentrager hat dafiir Sorge zu tragen, dass die
evtl. Anderung der Ausbaupléane nach der StralRenanliegerbeteiligung der Stadt
rechtzeitig vor Ausschreibung und Beauftragung der Leistungen zur Genehmi-

-gung vorgelegt werden. Die Kosten fur ggf. erforderlich werdende MaRnahmen,

die aufgrund der geénderten Ausbauplanung entstehen, tragt der ErschlieRungs-
trager.

Zu den 6ffentlichen Abwasseranlagen gehéren auch die Grundstiicksanschluss-
leitungen, die vom Vorhabentrager nach Bedarf auf seine Kosten zu erstellen
sind. Die vorhandene Fahrbahn ist anschlieBend in gleicher Form wiederherzu-
stellen. Grundstiicksanschlussleitungen sind die Leitungen vom &ffentlichen
Sammler bis zur Grenze des jeweils anzuschlieRenden Grundstticks.

Der Vorhabentréger hat notwendige bau-, wasserrechtliche oder sonstige Ge-
nehmigungen, Zustimmungen bzw. Anzeigen der Stadt vor Baubeginn vorzule-
gen. Ein prafbarer Entwasserungsentwurf ist vor Beginn der ErschlieRungsmaR-



1)

%)

3)

4)

o)

nahmen zwecks Zustimmung durch die Bezirksregierung Miinster nach § 58
LWG 4-fach vorzulegen.

SE4
Ausschreibungen, Vergabe und Bauleitung

Mit der Ausschreibung, Bauleitung und Abrechnung der ErschlieBungsanlagen
beauftragt der Vorhabentréger ein leistungsfahiges Fach-Ingenieurbtiro fiir-Stra-:
Renbau und Siedlungswasserwirtschaft, das die Gewahr fiir die technisch beste
und wirtschaftlichste Abwicklung der BaumaRnahme bietet. Der Abschluss des
Ingenieurvertrages zwischen dem Vorhabentréager einerseits und dem Ingenieur-
biiro andererseits erfolgt im Einvernehmen mit der Stadt.

Der Vorhabentréger verpflichtet sich, Bauleistungen nur nach Ausschreibungen
auf der Grundlage der Verdingungsordnung fiir Bauleistungen (VOB) ausfiihren
zu lassen und diese nur mit Zustimmung der Stadt zu vergeben. Der Zustimmung
bedurfen die Leistungsverzeichnisse - vor deren Ausgabe -, die Auswahl der auf-

zufordernden Bieter und die Auftragserteilung.

Erfullt der Vorhabentréager diese Pflichten nicht, so ist die Stadt berechtigt, bei der
Anrechnung des StraBenentwésserungsanteils gemaR § E 10 dieses Vertrages
die Anrechnung von Leistungen ganz oder teilweise zu verweigern, insbesonde-
re, wenn und soweit durch das nicht vertragsgemiRe Vergabeverfahren ver-
meidbare unwirtschaftliche Aufwendungen entstehen. Die Stadt wird nach Be-
kanntgabe einer Pflichtverletzung des Vorhabentragers unverziiglich erklaren, in
welchem Umfang sie die Anrechnung von Leistungen verweigert. |

Kostensteigerungen wéhrend der Bauzeit sind der Stadt zum Zeitpunkt ihrer Ent-
stehung unter Angabe der Griinde bekanntzugeben; anderenfalls kénnen sie bei
der Abrechnung nicht anerkannt werden.

Zwecks Koordinierung sind die erforderlichen Katastervermessungsarbeiten vor
Auftragsvergabe an einen offentlich bestellten Vermessungsingenieur der Stadt
Dulmen - FB 612/Vermessung - zu benennen.

Die erforderlichen Katastervermessungsarbeiten werden einem  6&ffentlich be-
stellten Vermessungsingenieur mit der Auflage in Auftrag gegeben, alle Arbeiten
mit der Stadt abzustimmen. :



1)

2)

3)

4)

o)

S ES
Baudurchfuhrung

Der Vorhabentrager hat durch Abstimmung mit Versorgungstragern und sonsti-
gen Leitungstragern sicherzustellen, dass die Versorgungseinrichtungen fiir das
Vertragsgebiet (z.B. Telekommunikations-, Strom-, Gas-, Wasserleitung) so
rechtzeitig in die Verkehrsflachen verlegt werden, dass die ziigige Fertigstellung
der ErschlieBungsanlagen nicht behindert und ein Aufbruch fertiggestellter Anla-
gen méglichst ausgeschlossen wird. Das gleiche gilt fur die Herstellung der
Hausanschlusse fiir die Grundstlicksentwasserung an die 6ffentliche Abwasser-
anlage. Die Verlegung von Kabeln muss unterirdisch erfolgen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, spatestens 4 Wochen vor Baubeginn der
ErschlieBungsmalnahmen der Stadt einen mit den Ver- und Entsorgungstragern
(i.d.R. Stadtwerke Dulmen GmbH, Deutsche Telekom, Abwasserwerk der Stadt
Dilmen) abgestimmten Baufristenplan in vierfacher Ausfertigung vorzulegen.

Die Herstellung der StraRenbeleuchtung hat der Vorhabentrager nach dem Be-
leuchtungsplan (Anlage 5) durchzufiihren. Vor Aufstellung der StraBenbeleuch-
tung ist die Leistungsberechnung vorzulegen.

Sollten bei der Baudurchfiihrung vor Ort Anderungen notwendig werden, sind
diese nur mit Zustimmung der Stadt zulassig. Die StraRenbeleuchtung wird nur
im gestrichenen Zustand abgenommen. Der Anstrich der StraRenbeleuchtung ist
von einer Fachfirma und nach Angaben der Stadt, Fachbereich 721, durchzufiih-
ren.

Der Baubeginn ist der Stadt 3 Wochen vorher schriftlich anzuzeigen. Die Stadt
oder ein von ihr beauftragter Dritter ist berechtigt, die ordnungsgemaRe Ausfiih-
rung der Arbeiten zu tiberwachen und - soweit baustellenbedingt - die unverzugli-
che Beseitigung festgestellter Méngel zu verlangen.

Die Pflanzung von Béumen im StraRenraum ist im Bereich von Leitungstrassen
zu vermeiden.

Bei allen Anpflanzungen von Baumen und Strauchern im Bereich unterirdischer
Ver- und Entsorgungsleitungen hat der Vorhabentrager in Abstimmung mit den
Versorgungstragern die Technische Regel GW 125 (Baumanpflanzungen im Be-
reich unterirdischer Versorgungsanlagen) zu beachten.



6)

7)

1)

Der Vorhabentrager hat im Einzelfall auf Verlangen der Stadt von den fiir den
Bau der Anlage verwendeten Materialien nach den hierfiir geltenden technischen
Richtlinien Proben zu entnehmen und diese in einem von beiden Vertragspartei-
en anerkannten Baustofflaboratorium untersuchen zu lassen sowie die Untersu-
chungsbefunde der Stadt vorzulegen. Der Vorhabentréger verpflichtet sich weiter,
Stoffe oder Bauteile, die diesem Vertrag nicht entsprechen, innerhalb einer von
der Stadt bestimmten Frist zu entfernen.

Vor Beginn der HochbaumaRnahmen sind die Entwasserungsanlagen herzustel-
len. Die vorgesehenen StralRen sind als BaustraBen herzustellen. Bezuglich der
Herstellung der BaustraRen wird folgendes vereinbart:

- 30 cm Hartkalkstein-Mineralgemisch 0/45 mm als Unterbau,

- 6 cm bitumindse Tragschicht, 4,50 m breit.

Schéden, einschliellich der Stralenaufbriiche an den Baustraen, sind vor Fer-
tigstellung der Stralen fachgerecht durch den Vorhabentrager zu beseitigen. Mit
der Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen ist unverzuglich nach Beendigung
der Hochbaumaflinahmen zu beginnen. Wenn sich infolge der fortgeschrittenen
Bebauung die Notwendigkeit ergibt, kann der Endausbau - evtl abschnittsweise -
bereits friher durchgefiihrt werden. Die Stadt kann in diesem Fall den vorzeitigen
Endausbau innerhalb einer angemessenen Frist verlangen.

SE6
Haftung und Verkehrssicherung

Vom Tage des Beginns der ErschlieBungsarbeiten an iibernimmt der Vorha-
bentrager im gesamten Vertragsgebiet die Verkehrssicherungspflicht.

Der Vorhabentrager haftet bis zur Ubernahme der Anlagen fiir jeden Schaden,
der durch die Verletzung der bis dahin ihm obliegenden allgemeinen Verkehrssi-
cherungspflicht entsteht und fiir solche Schaden, die infolge der ErschlieRungs-
malnahmen an bereits verlegten Leitungen oder sonst wie verursacht werden.
Der Vorhabentrager stellt die Stadt insoweit von allen Schadensersatianspru-
chen frei. Diese Regelung gilt unbeschadet der Eigentumsverhaltnisse. Vor Be-
ginn der BaumaRnahmen ist das Bestehen einer ausreichenden Haftpflichtversi-
cherung nachzuweisen.



1)

2)

3)

S'E7
Gewahrleistung und Abnahme

Der Vorhabentrager bernimmt die Gewahr, dass seine Leistung zur Zeit der Ab-
nahme durch die Stadt die vertraglich vereinbarten Eigenschaften hat, den aner-
kannten Regeln der Technik und Baukunst entspricht und nicht mit Fehlern be-
haftet ist, die den Wert oder die Tauglichkeit zu dem nach dem Vertrag voraus-
gesetzten Zweck aufheben oder mindern.

Die Gewabhrleistung richtet sich-nach den Regeln der VOB. Die Frist fir die Ge-
wahrleistung wird auf 5 Jahre festgesetzt. Sie beginnt mit der Abnahme der ein-
zelnen méngelfreien ErschlieBungsanlage durch die Stadt.

Der Vorhabentrager zeigt der Stadt die vertragsgeméaRe Herstellung der Anlagen
schriftlich an.

Eine Abnahme hat zu erfolgen

a) nach Fertigstellung des Kanals,

b) nach Fertigstellung der Baustrale,

c) nach Endausbau.

Die Stadt setzt einen Abnahmetermin auf einen Tag innerhalb von 4 Wochen
nach Eingang der Anzeige fest. Ein Termin fir die Endabnahme zur Ubernahme
der ErschlieBungsanlagen wird nach Fertigstellung der HochbaumaRnahmen
durch die Stadt festgesetzt. Die Bauleistungen sind von der Stadt und dem
Vorhabentréager gemeinsam abzunehmen. Das Ergebnis ist zu protokollieren und
von beiden Vertragsparteien zu unterzeichnen. Werden bei der Abnahme Méangel
festgestellt, so sind diese innerhalb von 2 Monaten, vom Tage der gemeinsamen
Abnahme an gerechnet, durch den Vorhabentrager zu beseitigen. Im Falle des
Verzuges ist die Stadt berechtigt, die Mangel ohne Ankiindigung auf Kosten des
Vorhabentragers beseitigen zu. lassen. Wird die Abnahme wegen wesentlicher
Mangel abgelehnt, kann fir jede weitere Abnahme ein Entgelt von 200,00 DM
angefordert werden. Dies gilt auch, wenn der Vorhabentrager beim Abnahmeter-
min nicht erscheint.



SES8
Ubernahme der ErschlieBungsanlagen

1) Im Anschluss an die Abnahme der mangelfreien ErschlieRungsanlagen tber-
nimmt die Stadt diese in ihre Baulast, wenn sie kosten- und lastenfrei Eigentiime-
rin der offentlichen ErschlieBungsflachen und der fiir den Ausbau der August-
Brust-Strae und der Stralle Baaksquell benétigten Flachen geworden ist, oder
bei offentlichen Abwasseranlagen, die nicht innerhalb der &ffentlichen Erschlie-
Bungsflachen verlegt worden sind, diese durch Grunddienstbarkeiten und Baulast
zugunsten der Stadt bzw. bei Wegen der Allgemeinheit gesichert sind und der
Vorhabentréager vorher

a)

b)

d)

in dreifacher Ausfertigung Bestandspléane tbergeben hat und die vom Ingeni-
eurburo sachlich, fachtechnisch und rechnerisch richtig festgestellten Schluss-
rechnungen mit den dazugehérigen AufmaRen, Abrechnungszeichnungen
und Massenberechnungen vorgelegt hat, aus denen sich auch ergeben muss,
welche Kosten auf den Mischwasserkanal und die Grundstiicksanschliisse
entfallen; |

die Schlussvermessung durchgefiihrt und eine Bescheinigung eines 6ffentlich
bestellten Vermessungsingenieurs tber die Einhaltung der Grenzen (iberge-
ben hat, aus der sich weiterhin ergibt, dass samtliche Grenzzeichen mit dem
Nachweis des Liegenschaftskatasters (ibereinstimmen,

ein Bestandsplan in dreifacher Ausfertigung tiber die Entwésserungseinrich-
tungen (Kanal / Hausanschlisse) (ibergeben hat,

Nachweise erbracht hat tiber

da) Untersuchungsbefunde (in Form von Lieferscheinen, Wiegekarten, Her-
kunftsnachweisen) der nach der Ausbauplanung geforderten Materialien,

db) die Schadensfreiheit der erstellten Kanalleitungen durch gemeinsame Ab-
nahme - Kanalspiegelung - und die Mangelfreiheit durch eine Kontrolle
mittels Kanalfernauge und Kanaldichtigkeitsprifung mittels Luft oder
Wasser. In Zweifelsfallen ist ein von beiden Vertragsparteien anerkann-
ter Sachversténdiger auf Kosten des Vorhabentragers einzuschalten.



2)

3)

4)

o)

2)

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die gemaR Abs. 1 a) - d) erforderlichen Da-
ten in folgender ADV-geeigneter Form der Stadt zu tibergeben.

Hierbei sind die landesrechtlichen Vorschriften OBAK (Objektabbildungskatalog)
und OSKA (Objektschlisselkatalog), zur Zeit vom 21.05.1996, bzw. die Vorgaben
der Stadt Dilmen zu bertcksichtigen. Die Kanaldaten sind im KANDIS-Format
abzugeben.

Das Format der Daten ist:
1. das sequentielle ALK-GIAP-Format oder das EDBS-Format in der fiir den
ALK-GIAP benétigten Form oder

2. das DXF-Format unter folgenden Voraussetzungen:
Die Layerstruktur muss an die verschiedenen "Fachbedeutungen" des
ALK-GIAP angepasst werden.
Die einzelnen Fachbedeutungen bzw. Layer, welche zu unterscheiden
bzw. anzuwenden sind, sind den anzuwendenden Vorschriften zu ent-
nehmen.

Die nach Absatz 1 vorgelegten Unterlagen und Plane werden Eigentum der
Stadt.

Die Stadt bestéatigt die Ubernahme der ErschlieRungsanlagen in ihre Verwaltung
und Unterhaltung schriftlich. Sie zahlt fur die Inanspruchnabme der mit Grund-
dienstbarkeiten belasteten Flachen weder Pacht noch einen sonstigen Ausgleich.

Die Widmung der Stralen, Wege und Platze erfolgt durch die Stadt; der Vorha-
bentréger stimmt hiermit der Widmung zu.

§E9
Abrechnung der vertraglichen Leistungen

Uber die Héhe der Herstellungskosten und die dem Vorhabentrager entstandeQ
nen Planungskosten fir die ErschlieBung ist der Stadt in zweifacher Ausfertigung
Rechnung zu legen. Diese Rechnungsausfertigungen verbleiben bei der Stadt.

Reicht der Vorhabentrager eine priifbare Rechnung nicht ein, so ist die Stadt be-
rechtigt, ihm schriftlich eine angemessene Frist zur Erstellung der Rechnungs-
unterlagen zu setzen. Legt der Vorhabentrager die Rechnungen bis zum Ablauf



3)

dieser Frist nicht vor, lasst die Stadt die Rechnung auf Kosten des Vorhabentra-
gers aufstellen bzw. stellt die Rechnung selbst auf.

Der Vorhabentréager gliedert die Schlussrechnungen so, dass aus ihnen die Héhe
des tatséchlichen ErschlieRungsaufwandes zu ersehen ist, und zwar getrennt flr

- Freilegung der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen
- Herstellung der 6ffentlichen Abwasseranlagen

- Fahrbahnen _

- Geh-/Ful3- und Radwege

- StraBenentwasserung

- Strallenbeleuchtung

- StralRenbegleitgriin und Baume

- Larmschutzwand gem. § S 4

- AusgleichsmaRnahmen gem. § S 3

- Planung und Bauleitung

- Vermessung, Vermarkung und Schlussvermessung

Aus den Schlussrechnungen muss sich ergeben, welche Kosten auf den Misch-
wasserkanal bzw.Regen- und Schmutzwasserkanal und die Grundstticksanschliis-
se entfallen.

1)

2)

SE10
Kosten der Grundstiicksentwésserung, Kanalanschlussbeitrage

Die fur den Bau von Teilen der 6ffentlichen Abwasseranlage entstandenen und
anerkannten Kosten - abzuglich 23,7 % bei Mischwasserkanalen als Anteil fiir die
StraBenentwasserung - werden auf die nach der im Zeitpunkt des Vertragsab-
schlusses gliltigen. Satzung fiir. die in § A 1 Abs. 1 des Vertrages genannten
Grundsttlicke zu érhebenden Kanalanschlussbeitrdge angerechnet.

Ubersteigen die anerkannten Kosten - abzuglich 23,7 % (vgl. Abs. 1) - die Héhe
des satzungsgemafRen Kanalanschlussbeitrages, so hat der Vorhabentrager kei-
nen Anspruch auf Erstattung der tiber die Hohe des Kanalanschlussbeitrages hi-
nausgehenden Kosten.

Ergibt sich aus der Verrechnung ein Erstattungsanspruch der Stadt, ist dieser
durch den Vorhabentréger zu begleichen. Der Erstattungsanspruch entsteht mit



1)

der Ubernahme s&mtlicher ErschlieRungsanlagen durch die Stadt. Der Anspruch
wird 1 Monat nach seiner Entstehung fallig.

SE 11
Regelung zur Beitragspflicht

Dem Vorhabentréger ist bekannt, dass die auBerhalb des Vertragsgebietes lie-

- genden ErschlieBungsanlagen "August-Brust-StraBe" und “Baaksquell’ Bau-

2)

grundstticke des Vertragsgebietes erschlieRen.

Die Stadt verpflichtet sich, diese Erschlie&ungsahlagen mdglichst zeitgleich aus-
zubauen. Fir die durch diese ErschlieRungsanlagen erschlossenen Grundstlicke
entsteht mit der endglltigen Herstellung der ErschlieRungsanlagen eine Bei-
tragspflicht gemal § 133 Abs. 2 BauGB i.V.m. der ErschlieRungsbeitragssatzung
und eine Beitragspflicht zum Kanalanschluss It. Beitragssatzung zur Entwasse-
rungssatzung der Stadt Dilmen.

Nach einer vorgenommenen Berechnung werden sich die ErschlieBungsbeitrage
und die Kanalanschlussbeitrage fur die Grundstiicke des Vertragsgebietes vor-
aussichtlich auf folgende Summen belaufen:

ErschlieBungsbeitrdge = Kanalanschlussbeitrige

August-Brust-StralRe

(von Auf der Flage bis Baaksquell) 68.039,53 DM 36.180,00 DM
Baaksquell
(von August-Brust-StraRe 101.178,56 DM 50.724,00 DM

bis Borkener Stralle)
Auf der Flage

(von August-Brust-Strale AN Fi 47.966,00 DM

bis Borkener Strale)

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, gleichzeitig mit dem Abschluss des Durch-
fuhrungsvertrages Vereinbarungen uber die Ablésung der in Abs. 1 genannten
ErschlieBungsbeitrdge und Kanalanschlussbeitrage mit Kostenersatz abzuschlie-
Ren.
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2)

1)
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Teil IV
Schlussbestimmungen

§S1
Kostentragung

Der Vorhabentrager tragt die Kosten dieses Vertrages und die Kosten seiner
Durchftihrung. § E 10 bleibt unberihrt. ]

Sofern der Stadt ein Aufwand fur die Verschaffung des Eigentums an den &ffent-
lichen Fléachen entsteht, wird dieser vom Vorhabentrager innerhalb eines Monats
nach Aufforderung erstattet.

Sofern der Stadt Aufwendungen aus einer Verwaltungsvereinbarung mit dem
WSBA hinsichtlich des Ausbaues der Einmiindung der StraRe “Baaksquell” in die
L 600 ,Borkener Strale" entsteht, wird dieser vom Vorhabentrager innerhalb ei-
nes Monats nach Aufforderung erstattet.

§S2
Veraulerung der Grundstiicke, Rechtsnachfolge

Der Vorhabentréager verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbérten Pflichten
und Bindungen seinem Rechtsnachfolger mit Weitergabeverpflichtung weiter-

zugeben. Der heutige Vorhabentrager haftet der Stadt als Gesamtschuldner fiir

die Erfullung des Vertrages neben einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit die
Stadt ihn nicht ausdricklich aus dieser Haftung entlésst.

Die VerauBerung von Grundstiicken oder die Vergabe grundstiicksgleicher
Rechte im Vertragsgebiet ist erst dann zulassig, wenn-der Vorhabentrager die in
diesem Vertrag vereinbarten Biirgschaften zur Sicherung der Durchfiihrung des
Vertrages Ubergeben hat und der Vertrag tber die kosten- und lastenfreie Uber-
gabe der ErschlieRungsflachen und der fir den Ausbau der August-Brust-Strale
und der Stralle Baaksquell benétigten Flachen notariell beurkundet worden ist.



§S3
Ausgleichsmalnahmen

Basierend auf § 11 des stadtebaulichen Vertrages verpflichtet sich der Vorhabentra-
ger, die dem Ausgleich des durch die bauliche Nutzung des Vertragsgebietes ent-
stehenden Eingriffe in Natur und Landschaft dienenden MaRnahmen im Sinne des §
1 a Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 8 a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) je-
weils in den zur Zeit geltenden Fassungen (AusgleichsmaRnahmen) durchzufiihren.

Die MaRnahmen sind auf einer Flache auRerhalb des Geltungsbereiches des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes “Schmeddinghove” auf einer Flache im Gemein-
degebiet, stdlich der Ortschaft Hiddingsel vorgesehen. Die Ausgleichsflache (Diil-
~men-Kirchspiel, Flur 81 “Nienkamp”, Teil von Flurstiick 18) (Anlage 2) umfasst 1,837
ha und befindet sich und verbleibt im Eigentum des Vorhabentragers.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich die AusgleichsmaRnahmen (Aufforstung) vor
Realisierung des Vorhabens, spétestens jedoch in der dem Baubeginn folgenden
Vegetationsperiode durchzufiihren. Dazu sind auf 1,51 ha der bezeichneten Fléche
(Anlage 2) Stieleichen (Quercus robur) mit einer max. 30 %igen Beimischung von
. Hainbuchen (Carpinus betulus) flichendeckend im Reihen- und Quadratverband mit
mindestens 1 Pflanze pro 2 m? anzupflanzen.

Die Aufforstung ist gemaR den Vorschriften des Landesforstgesetzes fiir das Land
Nordrhein-Westfalen (LFoG) in der jeweils gultigen Fassung dauerhaft zu pflegen
und zu bewirtschaften.

Die Durchfuhrung der AusgleichsmaRnahmen ist mit der Stadt (Fachbereich Stra-
Ben- und Landschaftsbau) abzustimmen. Die Regelungen dieses Vertrages sind auf
die Durchfuhrung der AusgleichsmaBnahmen entsprechend anzuwenden.

§S4
Larmschutzwand

1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dargestellte Larmschutzwand (Anlage 3) in voller Lénge vor Fertigstellung der
ersten Bebauung auf den angrenzenden Grundstiicken, spatestens jedoch vor
Aufnahme der Nutzung, fertigzustellen. Die Larmschutzwand verbleibt im Eigen-
tum des Vorhabentragers.



2) Die Errichtung der Larmschutzwand hat der Vorhabentrdger nach Ausfiihrungs-
planen (Anlage 6) durchzufiihren. Sollten bei der Baudurchfiihrung vor Ort Ande-
rungen notwendig werden, sind diese nur mit Zustimmung der Stadt zulassig.

§S5
Folgekosten

Als Folge der im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ge-
planten WohnungsbaumaRnahmen kénnten -der Stadt in Abhangigkeit von der kon-
kreten Nachfrage- bzw. Angebotssituation nach Aufnahme der Wohnnutzung insbe-
sondere Kosten fiir die Bereitstellung zusatzlicher Kindergartenplatze entstehen. Bei
einem angenommenen zusétzlichen Bedarf von 11 Kindergartenplatzen ergaben
sich nach anliegender Kostenermittlung (Anlage 7) rechnerisch Gesamtinvestitionen
in Héhe von 162.547,00 DM.

Da die Stadt aufgrund ihrer angespannten Finanzlage nicht in der Lage ist, die po-
tentiellen Aufwendungen in vollem Umfang aus ordentlichen Haushaltsmitteln zu
erbringen und daher ein Beschluss lber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
unter dem Vorbehalt eines Investitionsbeitrages des Vorhabentragers steht, ver-
pflichtet sich dieser, durch ZahIUng eines Betrages bis zur Halfte der nach Anlage 7
ermittelten InVestitionsvqumens, d.h. bis zur Héhe von 81.273,50 DM, an den Fol-
gekosten zu beteiligen, wenn und soweit innerhalb eines Zeitraumes von 5 Jahren
nach Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes tatsichliche Aufwen-
dungen fir nachfragebedingte Erweiterungen bestehender Kindergarten zugunsten
zusatzlicher Kindergartenplatze im Einzugsbereich des Plangebietes oder entspre-
chende Neubaumalnahmen entstehen.

§S6
Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Durchfiihrung des Vorhabens und der ErschlieRung im
Vertragsgebiet ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung oder Vergeudung zu schitzen. Seine Verbringung auRerhalb des Vertrags-
gebietes bedarf der Zustimmung der Stadt.



1)

§S7
Sicherheitsleistungen fiir ErschlieRungsmaRnahmen

Zur Sicherung aller sich aus §§ E 1, E 2, E 3, E 8, S 1, S 3 (AusgleichsmaRnah-
men) und S 4 (Larmschutzwand) fir den Vorhabentrager ergebenden Verpflich-
tungen leistet er Sicherheit in Héhe von 1.000.000,00 DM (in Worten: "Eine Milli-
on Deutsche Mark") durch Ubergabe einer unbefristeten selbstschuldnerischen
Burgschaft der

e R e e T R e e (Bank/Sparkasse)
vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten. Die Blrgschaft wird durch die Stadt ent-
sprechend dem Baufortschritt in Teilbetréagen freigegeben, wobei sich die Freiga-
be nach der finanziellen Héhe der jeweils fertiggestellten Teilleistung richtet. Vor
Freigabe der Teilbetrage durch die Stadt hat der Vorhabentrager den Nachweis
zu erbringen, dass er seinen finanziellen Verpflichtungen gegeniiber den Firmen,
die die Leistungen erbracht haben, nachgekommen ist. Bis zur Vorlage der Ge-
wahrleistungsbiirgschaft erfolgen die Freigaben héchstens bis zu 90 v.H. der

* Burgschaftssumme nach Satz 1 so lange, bis die vereinbarte Sicherheitsleistung

2)

3)

)

5)

_erreicht ist.

Im Falle der Zahlungsunfahigkeit des Vorhabentragers ist die Stadt berechtigt,
noch offenstehende Forderungen Dritter gegen den Vorhabentrager fir Leistun-
gen aus diesem Vertrag aus der Burgschaft zu befriedigen.

Nach der Abnahme der MaRnahme und Vorlage der Schlussrechnungen mit An-
lagen ist fur die Dauer der Gewabhrleistungsfrist eine Gewahrleistungsbiirgschaft
in Hohe von 5 % der Baukosten vorzulegen. Nach Eingang wird die verbliebene
Vertragserfillungsbirgschaft freigegeben.

Die Burgschaften sind auf den Vordrucken der Stadt auszustellen. Gewahrleis-
tungsbirgschaften koénnen auch durch. entsprechende Gewabhrleistungsbiirg-
schaften von ausflihrenden Unternehmen gestellt werden.

Mehrere Vertragspartner der Stadt haften gesamtschuldnerisch fiir die Erfiillung
der vertraglichen Verpflichtungen.



§S8
Haftungsausschiuss

Aus diesem Vertrag entstehen der Stadt keine Verpflichtungen zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Eine Haftung der Stadt fiir etwaige Aufwen-
dungen des Vorhabentrégers, die dieser im Hinblick auf die Aufstellung der Satzung
tatigt, ist ausgeschlossen.

Far den Fall der Aufhebung der Satzung (§ 12 Abs. 6 BauGB) kénnen Anspriiche
gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden. Dies gilt auch fiir den Fall, dass sich
die Nichtigkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Verlauf eines gerichtli-
chen Streitverfahrens herausstellt.

§S9
Schlussbestimmungen

1) Vertragsénderungen oder -ergénzungen bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt.
Die Stadt und der Vorhabentrager erhalten je eine Ausfertigung.

2) Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen beriihrt die Wirksamkeit der tbrigen
Regelungen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, un-
wirksame Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des

- Vertrages rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.

§S 10
Wirksamwerden

Der Vertrag wird erst wirksam, wenn der vorhabenbezogene Bebauungsplan in Kraft
tritt oder wenn eine Baugenehmigung nach § 33 BauGB erteilt wird.

Weitere Wirksamkeitsvoraussetzung ist die Ubergabe der Sicherheit und der Ab-
schluss des notariellen Vertrages lber die lasten- und kostenfreie Ubertragung der
kinftigen offentlichen ErschlieBungsflaichen auf die Stadt sowie der Abschluss der
Vereinbarungen zur Ablésung der ErschlieBungsbeitrdge und Kanalanschlussbeitra-

ge.



Dariber hinaus ist als Voraussetzung fur die Wirksamkeit des Vertrages die forstbe-
hérdliche Genehmigung nach § 41 (1) Landesforstgesetz (LFoG) fur die Erstauf-
forstung auf der flir den Ausgleich gem. § S 3 vorgesehenen Flache vorzulegen.

Stadt Dilmen Westfalische Obst- und
Gartenbaubetriebe
Dilmen, den Dilmen, den

(Pattmann) (Leushacke) (Kirchbeck) -
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STADTDULMEN

BEGRUNDUNG
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,SCHMEDDINGHOVE*

in Dalmen - Mitte, Gemarkung Diillmen Stadt, Flur 1, Flurstiicke 3842 u.a.

GLIEDERUNG
15 Lage des Plangebiets im Stadtgebiet Dilmen und sein raumlicher Geitungsbereich
2 Der Bestand im Plangebiet und in seiner Umgebung

2.1 Vorhandene Flachennutzung

2.2 Einrichtungen fur Gemeinbedarf, Einrichtungen zur Versorgung und Erholung

2.3  VerkehrserschlieBung

2.4 Versorgung mit Strom, Gas und Trinkwasser, Regenwasser-, Abwasser- und
Abfallentsorgung, vorsorglicher Brandschutz

2.5 Immissionen

2.6 Altlasten

2.7 Denkmalschutz

3. Bestehendes Planungsrecht
4. Anlal}, Ziel und Zweck der Planung

5. Zeichnerische und textliche Festsetzungen des Bebauungsplans
gemal § 9(1) BauGB

9.1 Art der baulichen Nutzung

5.2 Mal der baulichen Nutzung, Héhenlage der baulichen Anlagen
5.3  Bauweise, Zahl der Vollgeschosse

9.4  Die Uiberbaubaren und die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen
5.5 Die Stellung der baulichen Anlagen

9.6 Flachen fir Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen

5.7 Die Verkehrsflachen

5.8  Ausgleichsmalnahmen, Bindungen fiir Bepflanzungen

9.9  Vorkehrungen zum Schutz vor L&rmimmissionen ..

5.10 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
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6.2
6.3
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Vs

7.3
7.4
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Stadt DUlmen. Begrindung gem. § 9(8) BauGB zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Schmeddinghove*

GLIEDERUNG ( Fortsetzung )

Ortliche Bauvorschriften (zeichnerische und textliche Gestaltungs- Festsetzungen )
des Bebauungsplans gemaR § 86 BauO NW i.V. m. § 9(4) BauGB

Dachformen und Dachneigungen

Dachdeckung, Dachiberstande, Dachaufbauten und -einschnitte
Aullenwande

Gestaltung von Einfriedungen

Kennzeichnungen und Hinweise

MafRnahmen zur Energieeinsparung

und zur Minderung schadlicher Umweltwirkungen
Malinahmen zur besseren Nutzung von Wohnraum
Bodendenkmaler

Vorbelastung des Plangebiets durch La&rmimmissionen
MalRnahmen zur Bodenordnung

Flachenbilanz

Kosten
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Stadt Dulmen. Begrindung gem. § 9(8) BauGB zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ~Schmeddinghove"

Lage des Plangebiets im Stadtgebiet Diilmen und sein raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ,Schmeddinghove* liegt im nordwestlichen Bereich der Ortslage
Dulmen - Mitte.

Das Plangebiet umfaft ca. 32.000 m? Bruttobauland.
Sein raumlicher Geltungsbereich wird begrenzt

im Nordosten  durch die August- Brust- Strale
(nicht ausgebauter Abschnitt zwischen Baaksquell und Auf der Flage)
im Stdosten durch die Stralle ,Auf der Flage"
im Stdwesten  durch die Borkener Strafie (L 600)
im Nordwesten durch die StralRe Baaksquell (nicht ausgebauter Abschnitt)

Der Bestand im Plangebiet und in seiner Umgebung
Vorhandene Flachennutzung

Auf der Flache des Plangebiets lag friiher die Hofstelle ,Schmeddinghove*, von der nur
noch eine nicht mehr genutzte Scheune vorhanden ist. Das Gelande wird heute als A-
cker- und Weideland genutzt. Ein schiitzenswerter Gebaude- oder Baumbestand ist nicht
vorhanden. Das Gelande ist bis auf eine leichte Boschung zur Borkener Strale nahezu
eben. Die Gelandehohen liegen zwischen ca. 79 m und 81 m tber NN.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend liegen im Nordosten ein éffentlicher Kinder-
spielplatz und im Nordwesten im Bereich eines fritheren Steinbruchs ein wertvoller
Baumbestand aus Eichen, Buchen und Wildkirschen, der durch entsprechende zeichne-
rische und textliche Festsetzungen im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 93/1 ,Baaks-
quell* geschitzt ist. Die Borkener StraRe (L 600) bildet die Stidwestgrenze des Plange-
biets.

Die das Plangebiet umgebenden Wohngebiete sind gepragt durch eine Bebauung aus
ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhausern sowie wenigen Hausgruppen. Wo
die GroRe der Baugrundstiicke dies zulie3, hat in den letzten zwanzig Jahren eine Nach-
verdichtung stattgefunden, indem die rackwartigen Grundstucksanteile ebenfalls mit Fa-
milienheimen bebaut wurden, die Uber Stichstralen erschlossen sind.

Einrichtungen fiir Gemeinbedarf, Einrichtungen zur Versorgung und Erholung

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet liegen an der August- Brust- StralRe ein
offentlicher Kinderspielplatz und ein Kindergarten.

Die Grundschule befindet sich nordlich der Coesfelder Strale in einer Wegeentfernung
von ca. 850 m an-derJosef- Helming--StraRe:

Die Stadt Dulmen verfiigt auerdem Uber alle Arten weiterfilhrender Schulen, die fir
Schiiler vom Plangebiet aus mit dem Fahrrad oder mit éffentlichen Verkehrsmitteln gut
zu erreichen sind.

An der Coesfelder Stralle befindet sich in einer Wegeentfernung von ca.700 m ein Su-
permarkt zur Grundversorgung mit Lebensmitteln und Gutern des taglichen Bedarfs.
Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 2.000 m. Es ist daher auch mit dem Fahr-
rad problemlos zu erreichen. Hier liegen die Stadtverwaltung sowie zahlreiche kirchliche
und kulturelle Einrichtungen.

Der Einzelhandel deckt mit seinem Angebot Gberwiegend den kurz- und mittelfristigen
Bedarf ab.
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Stadt DUlmen. Begrindung gem. § 9(8) BauGB zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Schmeddinghove™

Mit dem Wildpark des Herzogs von Croy steht den kiinftigen Bewohnern des Plange-
biets in unmittelbarer Nahe ein sehr groRes und attraktives Erholungsgebiet zur Verfii-

gung.
VerkehrserschliefSung

Von den ortlichen ErschlieBungsstralen, die das Plangebiet begrenzen, ist zur Zeit nur
die Stralle Auf der Flage fir den KFZ - Verkehr ausgebaut. Baaksquell und August-
Brust-Straf3e sind nur als Feldwege vorhanden. thr Ausbau ist im Zuge der ErschlieRung
des Plangebiets vorgesehen.

Das Plangebiet hat eine sehr gute Anbindung an das (iberértliche StraRennetz:

Der Autobahnanschluf Dilmen ist Uber die StraRen Baaksquell, Auf der Flage und
Coesfelder Stralle in etwa 700 m Entfernung zu erreichen. Die Borkener Strafe (L 600)
verbindet Dulmen mit Borken, Bocholt und der Autobahn A 31 Ruhrgebiet - Emden. Sie
ist in Bereich des Plangebiets anbaufrei und mit einem kombinierten FuR- und Radweg
ausgestattet, der von der Fahrbahn durch einen Griinstreifen getrennt ist.

Die Wegeentfernung zum Bahnhof Dilmen betragt etwa 3 km. Von hier aus bestehen
Bahnverbindungen Richtung Munster und Essen ( alle 30 Minuten) und Richtung Dort
mund und Gronau ( alle 60 Minuten)

Das Plangebiet ist ber die Buslienie 653, die auf der Strale ,Auf der Flage" verkehrt di-
rekt an den OPNV angebunden. In diesem Zusammenhang besteht heute im Plangebiet
im Einmindungsbereich der August-Brust-Stralle ein Buswartehauschen. Dieses wird
im Zuge des Bebauungsplanes tberplant. Ein Ersatzstandort ist an der Strale ,Auf der
Flage® gegentiber der Einmindung Fleigenkamp als Verkehrsflache festgesetzt.

Versorgung mit Strom, Gas und Trinkwasser, Abwasser- und Abfallentsorgung, vorsorg-
licher Brandschutz

Da das Plangebiet auf allen Seiten von 6ffentlichen Stralen und Wegen umgeben ist, in
denen Ver- und Entsorgungsleitungen liegen oder im Zuge der ErschlieBungsmafinah-
men verlegt werden kénnen, kann die Versorgung mit Strom, Gas und Trinkwasser
durch die Stadtwerke Dilmen GmbH gewahrleistet werden.

Fur die Stromversorgung wird erganzend die Errichtung einer Trafo-Station erforderlich,
die im Bereich der offentlichen Parkflache vorgesehen und dort als Flache fiir Versor-
gungsanlagen festgesetzt ist.

Der erforderliche vorsorgliche Brandschutz mit einer Léschwasserversorgung von 800
I/min. Uber 2 Stunden = 48 m? /Stunde kann Uiber das Trlnkwassernetz des Versor-
gungsbetriebes als-Grundschutz sichergestellt- werden.

Das Plangebiet soll laut Generalentwasserungsplan im Mischsystem entwassert werden.
Ausreichend dimensionierte Abwasserkanale liegen in den StraRen Baaksquell, August-
Brust-Stral3e und Auf der Flage. Nach Ergebnissen einer fachgutachterlichen Untersu-
chung kann Regenwasser aufgrund der Bodenbeschaffenheit nicht versickert werden.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch eine private Firma.
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Stadt Dilmen. Begrindung gem. § 9(8) BauGB zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Schmeddinghove"

Immissionen

Im Umfeld des Plangebiets bestehen keine gewerblichen Betriebe und Anlagen, die die
Wohnnutzung beeintrachtigen konnten.

Durch die Verkehrsbelastung der Borkener Strafle (L 600) ist das Plangebiet jedoch nach
den gutachterlichen Ermittlungen des Ingenieurbiiros IBAK, Ascheberg, verkehrlichen
Belastungen ausgesetzt, die die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags-
Uber und 45 dB(A) nachts Uberschreiten.

In Nachbarschaft zum Plangebiet verlauft auRerdem die Bahnstecke Dortmund - Gronau.
Die durch Personen- und Giterzugverkehr auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen
Uberschreiten nach den gutachterlichen Ermittiungen des Ingenieurbiiros IBAK nicht die
Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tagsiiber und 45 dB(A) nachts.

Altlasten

Das Plangebiet ist in der Vergangenheit ausschlieRlich landwirtschaftlich genutzt worden.
Nach dem derzeitigen Kenntnisstand haben sich keine Anhaltspunkte fiir eine Kontami-
nierung des Bodens ergeben.

Denkmalschutz

Nach derzeitigem Erkenntnisstand bestehen fur das Plangebiet und seine unmittelbare
Umgebung keine Hinweise auf Boden- oder Baudenkmaler bzw. schutzwiirdige Objekte
im Sinne des Denkmalschutzes. Durch einen entsprechenden Hinweis im Bebauungs-
plan sollen Bauherren verpflichtet werden, etwaige Funde der Stadt Dillmen und dem
Amt fir Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet ist im wirksarﬁen Flachennutzungsplan der Stadt Dilmen als Wohnbau-
flache dargestellt. Der Bebauungsplan ,Schmeddinghove* wird somit aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. (§ 8(2) BauGB)

Im Nordwesten des Plangebiets grenzt der Bebauungsplan Nr. 93/1 ,Baaksquell“ an. Der
nicht ausgebaute Teilabschnitt der StralRe Baaksquell zwischen August-Brust-Strale und
Borkener Stralte liegt im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans. Er soll zur Erschlie-
Bung der Grundstiicke im Plangebiet ,Schmeddinghove* mit heran gezogen werden.

Im Sudosten des Plangebiets grenzt der Bebauungsplan Nr. 91/1 , Fleigenkamp* an,

durch den die Bebauung der riickwartigen Grundstlcksteile der Baugrundstiicke ermdg-
licht wurde. '

Im Nordosten des Plangebiets besteht kein Planungsrecht. Hier richtet sich die Bebau-
ung nach § 34 BauGB.

AnlaB, Ziel und Zweck der Planung

In der Stadt Dilmen besteht eine erhebliche Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken,
sowohl durch die einheimische Bevoélkerung als auch durch zuzugswillige Neubiirger.
Das Plangebiet ist bereits auf drei Seiten von Baugebieten umgeben und die derzeitige
landwirtschaftliche Nutzung fligt sich daher nicht mehr sinnvoll in das Siedlungsgefiige
der Stadt ein. Um das vorhandene Defizit an geeigneten Grundstiicken fiir den Woh-
nungsbau zu mildern und um dauerhaft eine wirtschaftliche Nutzung der in diesem
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Stadtgebiet vorhandenen ErschlieRungsanlagen und Gemeinbedarfseinrichtungen zu
sichern, soll im Plangebiet eine Wohnnutzung erméglicht werden.

Das notwendige Planungsrecht furr eine ErschlieBung und Bebauung des Gebietes soll
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach §12 BauGB geschaffen werden.
Dabei obliegt die Ausarbeitung der stadtebaulichen Planung sowie die Durchfithrung der
baulichen und sonstigen Malinahmen einschlieRlich der Herstellung der ErschlieRungs-
anlagen flr das Plangebiet einem privaten Vorhabentrager, der zugleich Eigentimer der
Grundstlcksflachen ist. Grundlage ist ein zu diesem Zweck zwischen Stadt und Vorha-
bentrager abgeschlossener Durchfuihrungsvertrag. :

Zeichnerische und textliche Festsetzungen des Bebauungsplans
gemal § 9(1) BauGB

Die fett gedruckten Ordnungsziffern in Klammern am linken Rand beziehen sich auf die
Ziffern der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans.

Art der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt, in dem neben
Wohngebauden auch weitere mit dem Wohnen zusammenhangende Nutzungen zulas-
sig sind. Damit wird den heutigen Wohn- und Arbeitsbedirfnissen Rechnung getragen.
Besonders mit den neuen Techniken der Datenverarbeitung ist es beispielsweise durch-
aus maoglich, in einem allgemeinen Wohngebiet einen nicht stdrenden Handwerksbetrieb
zu fahren, ohne dal das Wohnumfeld dadurch beeintrachtigt wird.

Die gemal § 4(3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplans, weil durch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen mit einem erhohten
KFZ- Aufkommen durch Beschaftigte und Besucher zu rechnen ware. Hierdurch wiirde
die Wohnruhe beeintrachtigt und im StralRenraum spielende Kinder kénnten durch Kraft-
fahrzeuge gefahrdet werden. Ausgeschlossen werden auRlerdem Gartenbaubetriebe
und Tankstellen, die einen groen Flachenbedarf haben und deren Betrieb dem Charak-
ter des geplanten Wohngebiets widersprechen wiirde.

Die allgemeine Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebiets wird durch die fest-
gesetzte Unzulassigkeit einzelner Arten von Nutzungen nicht beriihrt.

MaR der baulichen Nutzung, Héhenlage der baulichen Anlagen

Das zulassige Mal} baulicher Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4,
der Zahl der Vollgeschosse und der damit verbundenen Festsetzung von Trauf- und
Gebaudehohen eindeutig bestimmt. Daher kann auf die Festsetzung von Geschof¥fla-
chenzahlen verzichtet werden. ,

Die festgesetzten Traufhéhen von 3,80 m bei eingeschossiger Bauweise und 6,30 m bei
zweigeschossiger Bauweise sind so bemessen, dal im DachgeschoR wahlweise ein
Drempel angeordnet werden kann oder eine groRere Hohe fiir das Erdgescholk maglich
ist.

Die Gesamththe der Gebaude wird fur ein- und zweigeschossige Bebauung einheitlich

mit maximal 9,50 m festgesetzt. Damit wird eine mégliche Beeintrachtigung des Ortsbil-
des durch unterschiedliche Gebaudehohen ( vergleiche § 16(3) BauNVO ) und eine
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vermeidbare Verschattung der Wohngérten vermieden, ohne daR dadurch die Nutzbar-
keit der Dachgeschosse nennenswert eingeschrankt ware. Wie aus dem Beiblatt zu die-
ser Begrindung mit zeichnerischen Erlauterungen hervorgeht, ist die Firsthohe auf die
festgesetzten Dachneigungen abgestimmt.

Es wird aullerdem festgesetzt, daR die ErdgeschoRRebene nicht mehr als 0,50 m (iber
der Erschliefungsstrale liegen darf, um ein einheitliches Ortsbild in der Hohenlage der
Gebaude zu erreichen.

Bauweise, Zahl der Vollgeschosse

Entsprechend der Eigenart der umgebenden Baugebiete, die (iberwiegend durch eine
Einzel- und Doppelhausbebauung gepragt sind, wird im Bebauungsplan offene Bauwei-
se festgesetzt, teilweise mit dem Zusatz ‘nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig', damit
sich die Neubebauung in Nachbarschaft zu der vorhandenen Bebauung einfiigt und ein
einheitliches Ortsbild gewahrt bleibt. Aus dem gleichen Grund wird in Angleichung an
die benachbarte eingeschossige Wohnbebauung an den StraRen Baaksquell, August-
Brust-Stral’e und Auf der Flage eine eingeschossige Bebauung festgesetzt. An der Bor-
kener Stral’e und an dem zentralen Platz im Mittelbereich des Plangebiets muf dage-
gen keine Rucksicht auf eine benachbarte Bebauung genommen werden. Hier ist daher
eine zweigeschossige Bebauung zulassig, die den Bauherrinnen und Bauherrn eine
grollere Wohnflache und eine flexiblere GrundriRgestaltung des Hauses erméglichen.

Die vorgeschlagene Grundstiicksteilung ist im Plangebiet auf eine Bebauung mit Einzel-
hausern oder Doppelhausern abgestimmt, die Bildung von Hausgruppen bis 50 m Lange
nach § 22(2) BauNVO ist parallel zu den StralRen Baaksquell und Borkener Stralle mog-
lich. Das gleiche gilt in abgewandelter Form auch fur die Bebauung an dem zentralen
Platz, wobei hier jedoch aufgrund der zeichnerischen Festsetzung der tiberbaubaren
Flachen eine Grenzbebauung nur eingeschrankt zulassig ist. Durch die zeichnerische
Festsetzung soll an dem zentralen Platz ein charakteristisches Ortsbild erreicht werden,
bei dem die Hauser zur ErschlieBungsseite als Einzel- bzw. Doppelhauser erscheinen.

Die Uberbaubaren und die nicht Uiberbaubaren Grundstiicksflachen

Die tberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien be-
stimmt. Baulinien werden an dem zentralen Platz sowie fur zwei Doppelh&user an der
Einmindung der 7 m breiten ErschlieBungsstralie auf die Strale Auf der Flage festge-
setzt, um hier durch die Lage der Wohnh&user zur éffentlichen Verkehrsflache eine
stadtebaulich einpragsame Gestaltung des Ortsbildes zu erreichen. Die Tiefe der tber-
baubaren Flachen wird mit 14,00 m zeichnerisch festgesetzt. Da ein Wohnhaus eine
Bautiefe von 10 - 12 m hat, wird den Bauherrinnen und Bauherren damit ein Spielraum
eingeraumt, um individuellen Anspriichen an die GrundriRgestaltung der Wohnhauser zu

- genugen. Die festgesetzte Bautiefe ermdglicht.auch eine zweckentsprechende Anord-

nung von Garagen und Stellplatzen auf den Uberbaubaren Flachen, weil sie nach §
6(11) Nr.1 BauO-NW in den Abstandsflachen der Wohnbauten an den Nachbargrenzen
errichtet werden konnen. Au3erhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen ergeben sich zusammenhangende nicht Uberbaubare Grundstiicksfreiflachen, die
gemal § 9(1) BauO NW zu begriinen sind. Die Zulassigkeit von Garagen und Neben-
anlagen aullerhalb der Gberbaubaren Flachen ist unter Ziffer 1.3 der textlichen Festset-
zungen geregelt. Dabei sind die Bestimmungen des § 19(4) BauNVO zu beachten.

Die Stellung der baulichen Anlagen

Bei Gebauden mit geneigten Dachern bestimmt die traufseitige oder giebelstandige
Stellung der Wohnbauten in starkem Maf3e das Ortsbild. Soweit der Bebauungsplan
Satteldacher oder versetzte Pultdacher festsetzt, werden daher auch Firstrichtungen

/
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zeichnerisch festgesetzt. Das Planungsbiet ~Schmeddinghove* fugt sich damit in den
Charakter der umgebenden Wohngebiete ein, die durch eine uiberwiegend traufstandige
Stral’enrandbebauung gepragt sind. Da auf der Nordostseite der August-Brust-Strafle
keine Bebauung liegt, auf die die geplante Bebauung auf der gegeniiber liegenden
Strallenseite Ricksicht nehmen muifte, wird hier eine giebelstandige Bebauung festge-
setzt. Bei der Sudwestausrichtung der Baugrundstiicke ergeben sich so fiir die Wohn-
hauser sehr gute Belichtungsmoglichkeiten tber die Giebelseiten.

Flachen far Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen

In Duimen sind in Wohngebieten mit Familienheimen 1,5 Stellplatze / Wohneinheit
nachzuweisen, wobei die zu einer Wohnung gehérenden Stellplatze hintereinander an-
geordnet werden konnen. Der Bebauungsplan setzt fest, daR der Abstand zwischen
einer Garage und der zugeordneten 6ffentlichen Verkehrsflache mindestens 5,00 m
betragen muf3, so dal eine solche Anordnung méglich ist und ein Fahrzeug auRerdem
bereits auf dem Grundstiick abgestellt werden kann, bevor das Garagentor gedffnet
wird.

Ublicherweise werden Garagen, offene Garagen (Carports) und Stellplatze auf den G-
berbaubaren Flachen an den seitlichen Grundstiicksgrenzen errichtet. Nach den textli-
chen Festsetzungen dirfen Garagen aber auch auerhalb der {iberbaubaren Flache,
jedoch nur zwischen den Fluchten der vorderen und hinteren Baugrenze errichtet wer-
den. Durch diese Einschréankung soll gewahrleistet sein, dak Garagen nicht in die riick-
wartigen Gartenbereiche hinein gebaut werden, die als Griinflachen der Erholung der
Bewohner dienen sollen und vor Bodenversiegelungen und Larmbelastungen zu schiit-
zen sind.

Da der Bebauungsplan Wohngebaude mit 2 Wohneinheiten zulaRt, reichen die Festset-
zungen zur Anordnung der Garagen nicht in allen Fallen aus, um die notwendigen Stell-
platze auf dem jeweiligen Baugrundstiick unterzubringen. Die zeichnerisch gekenn-
zeichneten Vorgartenbereiche durfen daher eingeschrankt als Flachen fur KFZ - Stell-
platze genutzt werden: Bei Gebauden mit seitlichem Grenzabstand (Einzel- und Dop-
pelhauser) ist die Errichtung von max. 2 Stellplatzen zulassig, d.h., dal neben der Zu-
fahrt zu einer Garage noch ein weiterer Stellplatz im Vorgartenbereich moglich ist. Bei
Hausern ohne seitlichen Grenzabstand entfallt diese Einschrankung, weil hier keine an-
dere Moglichkeit zur Unterbringung der notwendigen Stellplatze besteht. Eine Be-
schrankung der Anzahl der Stellplatze im Vorgartenbereich ist auch darum notwendig,
weil andernfalls die gesamte Grundstiicksbreite als Grundstiickszufahrt genutzt werden
kann, so dafl auf der 6ffentlichen Verkehrsflache kein Besucher- oder Lieferantenfahr-
zeug mehr geparkt werden kdnnte, ohne private Stellplatze zu blockieren.

Stellplatze und die ebenfalls als Stellplatzflache nutzbaren Grundstiicks- und Garagen-
zufahrten sind in ihrer gesamten Flache in luft- und wasserdurchlassiger Bauweise her-
zustellen, wobet die Zufahrten eine-Breite-von-3,00 m-nicht (iberschreiten dirfen. Diese
Festsetzung ist begriindet durch das Gebot aus § 1a(1) BauGB, wonach Bodenversie-
gelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen sind. Die Festsetzung nimmt auch die
Bestimmungen des § 9(1) BauO NW auf, wonach nicht Uiberbaute Grundstiicksflachen
wasseraufnahmefahig zu belassen und zu begriinen sind. Da Vorgartenflachen das
Orts- und StraBenbild wesentlich mit pragen, ist eine Begriinung dieser Flachen beson-
ders wichtig. Ihre Versiegelung durch Stellplatze muf® auf das unabweisbar notwendige
Mal} beschrankt bleiben.

Betragt der Abstand der Langsseiten von Garagen, offenen Garagen und Stellplatzen zu

offentlichen Verkehrsflachen weniger als 3,00 m, ist dieser in einer Mindestbreite von
0,50 m mit einheimischen standortgerechten Hecken zu begrinen. Auf diese Weise ist
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eine eindeutige Trennung zwischen privater Garage oder Stellplatz und der 6ffentlichen
Verkehrsflache gegeben. Die bepflanzte Abstandsflache ist optischer Bestandteil der
Grundstuckseinfriedung, die als Maschendrahtzaun in Verbindung mit Hecken oder
Strauchern herzustellen ist.

Nebenanlagen im Sinne des § 14(1) BauNVO sind untergeordnete bauliche Anlagen,
die ,dem Nutzungszweck des Baugebiets dienen und seiner Eigenart nicht widerspre-
chen®. Dazu gehoren u.a. Gerateschuppen und Stalle fur Kleintierhaltung, aber auch
sonstige bauliche Anlagen, die zu einer Versiegelung des Grundstticks beitragen, z.B.
Zugangswege und Terrassen. (Vergleiche § 19(4) BauNVO). Sie sind auler in Vorgar-
tenbereichen bis zu 30 m® umbautem Raum (vergleiche § 65(1) Nr.1 BauO NW) auch
auf den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig, missen aber einen Abstand von mindes-
tens 0,50 m von offentlichen Verkehrsflachen einhalten, damit die Grundstiickseinfrie-
dung, bestehend aus einem Maschendrahtzaun und Hecken oder Strauchern auf der
Grundstiicksgrenze ohne Unterbrechung durchgefuhrt werden kann und som|t das
Ortsbild gewahrt bleibt.

Die Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist auf allen Seiten von StralRen und Wegeflachen umgeben. Sie werden
mit Ausnahme der Borkener Stral3e ( Landesstrafte L 600 ) zur Erschliefung der Bau-
grundstticke herangezogen. Die Strafe Baaksquell soll hierbei in einer Breite von 7,50 m
ausgebaut und an die Borkener Stral’e angebunden werden. Sie liegt im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplan Nr. 93/1, erfullt jedoch fur die nordwestlich angrenzenden
Baugrundstucke keine Erschliefungsfunktionen fiir den KFZ-Verkehr. In der
Wegeparzelle liegt eine Baumgruppe, die zu erhalten ist. Die StralRe soll in diesem
Bereich nur einspurig gefiihrt werden, damit der Wurzelbereich der vorhandenen Eichen
soweit wie moglich unverdichtet und unversiegelt bleibt. Durch die Verengung der
Fahrbahn wird eine erwinschte Verlangsamung des Verkehrsflusses erreicht.

Die Stralle Auf der Flage ist bereits ausgebaut. Der nordwestliche Gehweg hat jedoch
nur eine Breite von ca. 1 m. Nach Bebauung der angrenzenden Grundstucke reicht die-
se Breite fur den zu erwartenden Fu3gangerverkehr nicht aus. Der Gehweg soll daher
um 0,50 m verbreitert werden, damit der Begegnungsverkehr von zwei Menschen mog-
lich ist, ohne daR einer von ihnen auf die Fahrbahn ausweichen muR.

Die Verkehrsflachen im Innenbereich des Plangebiets werden auf der Grundlage der
‘Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstral’en - EAE 85/95’ so bemessen,
dal} sie fur die ErschlieBung der angrenzenden Baugrundstiicke ausreichend dimensio-
niert sind. Der zentrale Platz, der Gber eine 7,00 m breite StichstralRe erschlossen wird,
ist von allen Wohnwegen aus zu erreichen und hat mehrere Funktionen: Er dient als
Treffpunkt fur die Anwohner und besonders ihre Kinder und seine Abmessungen erlau-
ben das Wenden von Miulifahrzeugen, Mobelwagen und Lieferfahrzeugen. Hier werden
auflerdem 18 offentliche Parkplatze fur Besucher, Lieferanten etc. nachgewiesen. Wei-
tere Parkmoglichkeiten bestehen auf den Wohnwegen und den umgebenden Straflen,
so daf® der Richtwert von 1 Parkplatz / 4 Wohneinheiten eingehalten werden kann, auch
wenn in Hausern zwei Wohnungen geschaffen werden.

Die Wohnwege zwischen dem zentralen Platz und den umgebenden ErschlieBungsstra-
Ben sind als Anliegerstra’en konzipiert. Bei einer Breite von 5,50 m (Anbindung an die
August-Brust-Strafie) ist nur ein Begegnungsverkehr PKW/ LKW madglich. Eine platzar-
tige Erweiterung fur die Begegnung von 2 LKW ist vorgesehen. Die Wegebreite von
6,00 m (parallel zur Borkener Stral’e) ermoglicht den Begegnungsverkehr von 2 LKW
mit verminderter Geschwindigkeit. Ein Parken von Fahrzeugen im Strallenraum ist in
allen Wohnwegen moglich, soweit keine Grundstlickszufahrten blockiert werden. Da alle
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Wohnwege sowohl an den zentralen Platz als auch an die umgebenden Erschliellungs-
strallen angebunden sind, kénnen Anlieger und Notdienste alle Grundstiicke auch dann
erreichen, wenn ein Weg vortibergehend, z.B. durch einen Mébelwagen, nur unter er-
schwerten Bedingungen durchfahren werden kann.

5.8 Ausgleichsmalinahmen, Bindungen fur Bepflanzungen

Die Schaffung des Wohngebiets stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Dieser
ist geman § 8(2) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durch entsprechende MaRnah-
men auszugleichen. Fur den Ausgleich steht eine 1,837 ha grolRe Ackerflache
(Gemarkung Dulmen-Kirchspiel, Flur 81, Flurstiick 18) im Ortsteil Hiddingsel der Stadt
Dilmen zur Verfigung, auf der eine Aufforstung als Eichen-Hainbuchenwald durchge-
fuhrt werden soll. Die konkrete Gestaltung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen ist in
einem Landschaftspflegerischen Begleitplan dargestellt, dessen Umsetzung im Durch-
fuhrungsvertrag zwischen der Stadt Dalmen und dem Vorhabentrager geregeit wird.

Durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen soll erreicht werden, daf im
Plangebiet auf den nicht Uberbaubaren Flachen Wohngérten als zusammenhangende
Grunbereiche geman § 9(1) BauONW entstehen und so unterhalten werden. Auch an
den Wohnstraflen und -wegen sollen bauliche Anlagen auerhalb der tiberbaubaren Fla-
(1.3d)  chen dem Gebietscharakter entsprechend eingegriint werden. Daher wird festgesetzt,
(1.4a) daR Nebenanlagen und die Langsseiten von Stellplatzen, Carports und Garagen von
offentlichen Verkehrsflachen einen Abstand einhalten miissen, der mit einheimischen
(1.4b)  standortgerechten Hecken zu begriinen ist, wenn er weniger als 3,00 m betragt. Aus
dem gleichen Grund wird festgesetzt, daB die Larmschutzwande an der Borkener Strae
auf ihrer Stud-/Stidwestseite mit einheimischen Rankgewéchsen dauerhaft zu begriinen
sind. :

5.9 Vorkehrungen zum Schutz vor Larmimmissionen

Auf das Plangebiet wirken Larmemissionen von der Borkener StraRe ( L 600 ) ein, die
bei freier Schallausbreitung zu einer Uberschreitung der schalltechnischen Orientie-

- rungswerte far allgemeine Wohngebiete ( vergleiche Beiblatt 1, Seite 2 zur DIN 18005 -
Berlcksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau, Teil | ) von tags (06 Uhr - 22 Uhr)
55 dB(A) und nachts ( 22 Uhr - 06 Uhr) 45 dB(A) fiihren.

Diese Uberschreitung betragt

in einer Entfernung von 25 m zur StraRenmitte
tags 8,4 dB(A) und nachts 7,4 dB(A).

und in einer Entfernung von 50 m

tags 4,4 dB(A) und nachts 3,4 dB(A)

Ab einer Entfernung von ca. 100 m zur Fahrbahnmitte werden auch bei freier
Schallausbreitung-die genanntenOrientierungswerte von'55 / 45 dB(A) eingehalten.

Der Bebauungsplan setzt daher fir die zeichnerisch gekennzeichneten Flachen gemaf
§ 9(1) Nr.24 BauGB Schallschutzmafnahmen an Wohngebauden fest: Nach auften

(1.5a) abschlieRende Bauteile von Aufenthaltsraumen sind so auszufithren, daR ihr bewertetes
Schalldamm- Mal} mindestens einem Wert von 30 dB(A) entspricht. Hierdurch wird si-
chergestellt, dal® die in der VDI - Richtlinie 2719 ( Schallddmmung von Fenstern, Hrsg.
Verein Deutscher Ingenieure, 1987 ) empfohlenen Richtwerte fiir LArmpegel in den ge-
nannten Raumen in jedem Fall eingehalten werden. Da die (iblichen Baustoffe und
Fenster das der Schallschutzklasse 2 entsprechende Schallddamm- MaR (Zweischeiben-
Verglasung ) im Regelfall aufweisen, sind erhdhte bauliche Aufwendungen nicht zu
erwarten,
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Fur die Anliegergrundstticke der Borkener Stralke werden aufterdem 2,50 m hohe Larm-
schutzwande zeichnerisch und textlich festgesetzt, um Larmeinwirkungen in den Wohn-
garten auf den nach DIN 18005 zulassigen Orientierungswert zu vermindern. Die ein-
heitliche Herstellung der Larmschutzwand durch den ErschlieRungstrager sowie die Art
der Ausfuhrung wird im Durchfuihrungsvertrag geregelt. Die spatere Unterhaltung soll
durch entsprechende Vereinbarungen in den Grundstiickskaufvertragen oder Erbpacht-
vertra

gen gesichert werden.

Far die Obergeschosse der Wohngebaude kann trotz der Larmschutzwande kein aus-
reichender aktiver Larmschutz gewahrleistet werden. Hier sind daher zusétzlich passive
LarmschutzmalRnahmen an den Wohngebauden notwendig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in Verbindung mit den vorgeschlage-
nen Grundsticksabmessungen lassen Wohnh&user mit ca. 140m? - 180m? Wohnflache
zu. Bauordnungsrechtlich sind aulerdem einzelne Wohnraume im Kellergeschol? még-
lich. Um den Charakter eines Baugebiets mit Familienheimen zu wahren, wird daher
festgesetzt, dal® je Wohngebaude hochstens zwei Wohnungen zuléssig sind.

Um eine variable und wirtschaftliche Nutzung der Nutzflachen von Wohnhausern zu
erleichtern, wird empfohlen, deren Grundrisse so zu gestalten, dal} eine Teilung in zwei
Wohneinheiten moglich ist. Vergleiche hierzu die Begriindung des entsprechenden
Hinweises.

Ortliche Bauvorschriften (zeichnerische und textliche Gestaltungs - Festsetzun-
gen) des Bebauungsplans gemaR § 86 BauO NW i.V. m. § 9(4) BauGB

Dachformen und Dachneigungen

Die gestalterische Eigenart der naheren Umgebung am Baaksquell, der August-Brust-
Stralle und Auf der Flage wird durch eingeschossige Wohnh&auser mit Satteldachern mit
einer Dachneigung von iiberwiegend 40° - 45° gepragt. Diese Bauform soll im Plange-
biet an diesen Stralen in ahnlicher Form tibernommen werden, damit in den Uber-
gangsbereichen zwischen vorhandener Bebauung und dem Plangebiet kein gestalteri-
scher Bruch entsteht. An der Borkener Stralle muf® dagegen nicht auf eine vorhandene
Bebauung Riicksicht genommen werden. Hier werden zweigeschossige Wohnhauser
mit Satteldach oder versetztem Pultdach mit Dachneigungen zwischen 25° und 30° zu-
gelassen, die den Bauherrinnen und Bauherrn-eine gréRere Wohnflache und eine fle-
xiblere GrundriRgestaltung ermoglichen. Bei einem versetzten Pultdach steigen die
Dachflachen yon der Traufe zur Hausmitte an, zwischen den gegeneinander geneigten
Pultdachflachen besteht ein Absatz, der zur Belichtung innen liegender Raume genutzt
werden kann. (Vergleiche die zeichnerische Darstellung im Beiblatt zu dieser Begriin-
dung).

Der zentrale Platz als Mittelpunkt des Plangebiets soll durch zweigeschossige Wohn-
hauser mit einem Walmdach oder Zeltdach eine sich von der umgebenden Bebauung
abhebende besondere stadtebauliche Pragung erhalten.

Die Dachneigungen werden mit unterschiedlichen Toleranzen festgesetzt. Doppel- und
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(2.1a)

6.2

(2.1a)

(2.1b)-

(2.1¢c)

(2.1¢c)

(2.1¢c)

(2.1d)

6.3

(2.2a)

(2.2b)

Reihenhauser erscheinen jedoch auRerlich als ein Baukérper. Fir diese Bauformen be-
steht daher die Notwendigkeit, Dachneigung, Trauf- und Firsthéhen einheitlich zu gestal-
ten.

Dachdeckung, Dachiberstande, Dachaufbauten und -einschnitte

Auf die verbindliche Festsetzung einer in Material und Farbgebung einheitlichen Dach-
deckung fur das gesamte Plangebiet wird verzichtet, um den Bauherren hier eine ent-
sprechende Gestaltungsfreiheit zu geben. Da Doppel- und Reihenhauser als ein Bau-
korper erscheinen, sind deren Dachflachen jedoch einheitlich zu gestalten.

Dachuberstande dienen dazu, die Auenwande der Wohnbauten vor Durchfeuchtung zu
schiatzen. Durch ihr plastisches Vortreten vor die AuRenwand und die damit verbundene
Profilbildung und Schattenwirkung kénnen sehr unterschiedliche Dachtiberstande je-
doch zu einer grof3en gestalterischen Uneinheitlichkeit filhren. Sie werden daher auf
das Mald von 0,60 m begrenzt, das in Dilmen ortsiiblich ist. Die Festsetzung ist nicht
auf Vordacher uber Eingangsbereichen und iberdachte Sitzplatze anzuwenden.

Dachaufbauten und -einschnitte pragen wesentlich das Erscheinungsbild der Dachfla-
che und sollen sich dieser gestalterisch unterordnen. Bei einer Dachneigung von 25° -

-30° wurden sie optisch sehr dominierend aus der Dachflache herausragen, eine gestal-

terische Unterordnung ware nicht gegeben. Sie sind daher erst ab einer Dachneigung
von 40° zulassig. Dachgauben und -einschnitte werden auRerdem aus Griinden der :
optischen Unterordnung in ihren Abmessungen auf die Halfte der traufseitigen AufRen-
wandlange beschrankt. Werden mehrere Dachgauben auf einer Dachflache angebracht,
oder werden Dachgauben mit Dacheinschnitten kombiniert, so gilt dies fiir ihre Gesamt-
lange (Summe ihrer traufseitigen Ansichtsflachen). Sie miissen ferner von den Giebel-
seiten einen Mindestabstand von 2,00 m einhalten, damit in diesen Bereichen die ge-
neigte Dachflache Gberwiegt und ihre Umrisse optisch nicht beeintrachtigt werden. Die
Art der Gestaltung von Dachaufbauten wird nicht festgesetzt. Bei Doppel- und Reihen-
hausern sind sie jedoch in einer einheitlichen Form und Gestaltung auszufiihren, damit
der Eindruck eines einheitlich gestalteten Gesamtbaukorpers gewahrt ist.

Bei eingeschossiger Bauweise und einer Firsthéhe von 9,50 m befinden sich im Dach-
raum zwei Geschosse, die fur Wohnzwecke genutzt werden kénnen. Baulich kénnten
daher in der Dachflache Dachaufbauten oder -einschnitte tibereinander angeordnet
werden. Dies wirde zu einer starken optischen Unruhe im Dachbereich filhren und die
angestrebte Gestaltung des Baugebiets empfindlich storen. Es wird daher festgesetzt,
dal nur im untersten Dachgescho Aufbauten oder Einschnitte zulassig sind.

Um zu verhindern, daf bei einer Bebauung an der Nachbargrenze eine Garage oder ein
Carport mit Satteldach neben einer Garage mit Flachdach errichtet wird, wird festge-
setzt, dal® aneinander angrenzende Garagen einheitlich auszufiihren sind, da sonst eine
extrem uneinheitliche und unkoordiniert wirkende Gestaltung zu-erwarten ware.

Aullenwande

Um den Bauherren entsprechende Freiheiten bei der dueren Gestaltung ihrer Hauser
einzuraumen, wird keine generelle Festsetzung zur Material- und Farbgebung getroffen.
Doppel- und Reihenhauser wirken duRerlich jedoch wie ein Baukérper und sind daher in
einer einheitlichen Material- und Farbgebung auszufiihren.

Der einheitlichen Gestaltung nebeneinander liegender Garagen dient die Festsetzung,

daf} die Aullenwande von Garagen in Material und Farbgebung einheitlich auszufiihren
sind.

Seite 12 Stand: 02 11.1999



Stadt Dulmen. Begrindung gem. § 9(8) BauGB zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Schmeddinghove*

6.4 Gestaltung von Einfriedungen

Der StraBenraum wird durch die Gestaltung der Stralen- und Wegeflachen, die Abmes-
sungen der Straenrandbebauung und durch die begriinten Vorgéarten und ihre Einfrie-

(2.4.1) dungen gepragt. Damit Stralenflache und Vorgartenbereiche als einheitlich gestalteter
Raum wirken, wird festgesetzt, dal® Einfriedungen in den zeichnerisch gekennzeichne-
ten Vorgartenbereichen nur als Hecken bis 0,50 m Hoéhe zul&ssig sind.

An allen anderen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen als Hecken aus einheimi-

(2.4.1) schen, standortgerechten Pflanzen in Verbindung mit Maschendrahtzaunen zulissig.
Sobald die Hecke herangewachsen ist, ist der Maschendrahtzaun praktisch unsichtbar
in diese eingefugt.

(2.4.2) Besonders bei Reihenhdusern und Doppelhaushalften werden Terrassenbereiche auf
der Gartenseite Ublicherweise durch Sichtschutzwande auf der gemeinsamen Nachbar-
grenze voneinander getrennt. Um eine einheitliche Gestaltung zu gewahrleisten, werden
sie in ihren Abmessungen auf 2,00 m Héhe und 6,00 m Lange beschrankt.

7. Kennzeichnungen und Hinweise
7.1 Maflnahmen zur Energieeinsparung und zur Minderung schadlicher Umweltwirkungen

Die Beheizung der Wohnraume erfordert etwa 80 % des Energiebedarfs eines Haus-
halts. Es wird daher empfohlen, Wohnhauser so auszufithren, daft der Warmebedarf bei
Einzel- und Doppelhdusern 65 KWh/ m? Wohnflache und bei Reihenhausern 60 KWh/
m? Wohnflache im-Jahr nicht Gbersteigt.

Besonders durch eine verstarkte Warmedammung der AuRenwande und Dachflachen
eines Wohnhauses kann die fiir Heizzwecke benétigte Energie so um ca. 30 % redu-
ziert werden, gemessen an den Werten der geltenden Warmeschutzverordnung 1995.
Die baulichen Mehrkosten fiir eine verbesserte Warmedammung der Wohnhauser kon-
nen bis zu maximal 5 % der Baukosten betragen. Diese Mehrkosten amortisieren sich
durch Kosteneinsparungen bei der Beheizung der Wohngebaude innerhalb weniger
Jahre. Da die Errichtung eines Wohngebaudes eine Langzeitinvestition ist, ergeben sich
aus einem erhohten Warmeschutz fiir die Bewohner mittel- und langfristig erhebliche
Kosteneinsparungen, die um so hoher ausfallen, je mehr die Energiepreise in der Zu-
kunft ansteigen werden.

Die Einsparung von (Heiz-) Energie filhrt ferner zu einer geringeren Produktion von Koh-
lendioxid ( CO2). Dieses Gas tragt in erster Linie zur Erwarmung der Erdatmosphare
bei. Das Klimaschutzprogramm der Bundesregierung sieht daher vor, die CO2-
Emissionen bis zum Jahr 2005 um 25% gegentiber dem Jahr 1990 zu reduzieren.' Um
dieses Ziel zu-erreichen, miissen bei Neubauvorhaben alle technisch durchfiithrbaren
und finanziell tragbaren Malnahmen ergriffen werden, die zu einer CO2 - Minderung
beitragen.

7.2 MaRnahmen zur besseren Nutzung von Wohnraum

Wohnhauser werden heute meistens fur Familien mit Kindern konzipiert und haben ent-
sprechend grofle Wohnflachen. Sobald die Kinder das Haus verlassen, wohnen dann
zwei, oft auch nur noch eine Person in einem fir ihre Bedirfnisse viel zu grofRen Haus.
Es liegt daher im Interesse der Hauseigentimer, zumindest die Moglichkeit zu haben,

! Bericht der Bundesregierung anléBlich cer UN - Sondergeneralversammlung Uber Umwell und Entwicklung 1997 in New York
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Teile ihres Hauses zu vermieten und zu diesem Zweck die Wohnflache mit geringem
baulichem Aufwand in zwei kleinere Wohnungen unterteilen zu kénnen. Eine solche
Teilbarkeit des Wohnhauses dient unter stadtebaulichen Gesichtspunkten einer besse-
ren Nutzung vorhandener Wohnflachen und kann in der Summe verhindern, dal immer
neue Baulandflachen zur Deckung des Wohnbedarfs in Anspruch genommen werden
massen. Da heute die kinftige Entwicklung der Altersrenten nicht absehbar ist, kénnen
die Hauseigentimer aus der Untervermietung in ihrem Hause auflerdem ein Zusatzein-
kommen erzielen, oder sie richten im Haus fiir ihre erwachsenen Kinder eine eigene
Wohnung ein (Mehrgenerationenwohnen).

(3.2) Es wird daher empfohlen, Wohnh&user mit mehr als 110 m2 Wohnflache so zu gestal-
ten, dal} eine Teilung in zwei Wohneinheiten méglich ist. 110 m? Wohnflache entspre-
chen dabei dem statistischen Wohnraumbedarf von 3 Personen (37 m? WFI. / Person).
Die Teilbarkeit eines Wohnhauses wird am einfachsten durch eine Grundrigestaltung
erreicht, bei der der Antritt der Treppe in die oberen Geschosse im Eingangsbereich des
Hauses liegt, so dal das ErdgeschoR und die Obergeschosse vom Hauseingang aus
getrennt erreicht werden konnen.

Die Méglichkeit einer Teilung ist aullerdem bei der Elektro- und ggf . Sanitarinstallation
zu bertcksichtigen.

73 Bodendenkmaler

- Wie bereits unter Ziffer 2.7 ausgefiihrt, ist nach den bisher vorliegenden Erkenntnissen nicht
mit Bodendenkmalern zu rechnen. Trotzdem sind Funde nicht ganz auszuschlieRen. Der
(3.3) Hinweis soll Bauherren und Architekten auf diese Mdglichkeit ausdriicklich aufmerksam ma-
chen und ihnen den korrekten Umgang mit solchen méglichen Funden erleichtern.

7.4 Vorbelastung des Plangebiets durch LA&rmimmissionen

Die zeichnerische Festsetzung der durch Larmimmissionen vorbelasteten Flachen zeigt,
in welchen Teilen des Plangebiets bei freier Schallausbreitung eine Uberschreitung der

(3.4) nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ vorgesehenen Orientierungswerte fiir ein
allgemeines Wohngebiet eintritt. Sie wird durch eine auf der Planzeichnung dargestellte
Tabelle erganzt, die die jeweiligen Anhaltswerte fir den Larmpegel einzelner Aufenthalts-
raume und die gemaR textlicher Festsetzung Nr. 1.5a jeweils erforderlichen resultieren-
den Schalldamm - MaRe der AuRenwandflachen darstellt.

8. MaBnahmen zur Bodenordnung

Die Grundstucke im Plangebiet sind Eigentum des Vorhabentragers, die Straken- und
Wegeflachen der Strallen Baaksquell, August-Brust-Strate und Auf der Flage sind und

. bleiben Eigentum der Stadt Dulmen. Soweit sich Anderungen der vorhandenen Grund-
stlicksgrenzen und Eigentumsverhaltnisse an Grund-und Boden ergeben, werden diese
durch entsprechende Vertrage unmittelbar zwischen der Stadt Diilmen und dem Vorha-
bentrager geregelt. Bodenordnende MaRRnahmen gemaR §§ 45 - 84 BauGB sind daher
nicht erforderlich. ;
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9. Flachenbilanz

Flache / Nutzung Flachengrofle Anteil in %

Bruttobauland im Geltungsbereich des B- Plans*  ca. 33.900 m? 100 %
offentliche Verkehrsflachen* ca. 6.900 m? 20,4 %

Nettobauland ca. 27.000 m? 79,6 %

* incl. bereits ausgebaute Teilflache der StraRe Auf der Flage ( ca. 1.800 m? ), ohne auszubauende Teilflache der StraRe Baaksquell,
soweit sie auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen. ( ca. 900 m?)

10. Kosten

Da es sich hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist die Angabe
der Kosten nicht erforderlich. Die anfallenden Kosten werden vom Vorhabentrager ent-
sprechend dem Durchfithrungsvertrag ilbernommen.

Diilmen, den i ; 775

Der Vorhabentrager
(Westfilische Obst- und Gartenbaubetriebe
Diilmen GmbH)
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