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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1 Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss

Die Wohnungsbau- und Siedlungsgenossenschaft fir den Kreis
Coesfeld (WSG) beabsichtigt, ihren im Nordwesten des Stadtgebietes
von Dilmen liegenden, nicht sanierungsfahigen Wohnungsbestand
entlang der Stralle Dalweg nach Abriss durch Neubau zu ersetzen
und das rickwartige unbebaute Geldnde in eine Neubebauung mit
einzubeziehen. Da das betreffende Grundstick sich innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles gem. § 34 BauGB befindet und
die im Gebiet maligebliche Eigenart der baulichen Nutzung eine Be-
bauung des Hinterlandes zulasst, muss dazu durch Aufstellung eines
Bebauungsplanes entsprechendes Planungsrecht geschaffen wer-
den.

Der Ausschuss fur Wirtschaftsférderung und Stadtentwicklung und
der Bauausschuss der Stadt Dilmen haben am 08.02. bzw.
17.02.2011 beschlossen, das Projekt ,Dalweg” in das Bauleitpla-
nungsprogramm 2011 der Stadt aufzunehmen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das 2,93 ha grof’e Plangebiet im nordwestlichen Stadtgebiet von
Dilmen wird von den Strallen Dalweg im Osten, Merfelder Stralze im
Norden, Hasselweg im Westen und Overbergstralle im Sidden be-
grenzt.

Somit umfasst das Plangebiet nicht nur die neu zu bebauende Flache
der WSG (ca. 1,4 ha), sondern auch die westlich vorhandene Wohn-
bebauung bis zum Hasselweg. Das Planungsziel flr diesen bebauten
Bereich wird im Folgenden noch erlautert.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des aufzustellenden
Bebauungsplanes werden gemafl § 9 (7) im BauGB im Bebauungs-
plan entsprechend dem Einleitungsbeschluss vom 19.05.2011 fest-
gesetzt.

1.3 Lage des Plangebietes und Planungsziel

Das Plangebiet liegt in 500 m Ful3- und Radwegentfernung vom
Stadtkern DiUlmen entfernt. Kindergarten und Grundschule befinden
sich in unmittelbarer Nahe im Osten des Plangebietes. Die Anbin-
dung an den o6ffentlichen Nahverkehr mit Bushaltestelle besteht an
der Coesfelder Stral3e.

Insgesamt bieten diese Faktoren die Voraussetzung, mit hoher
Standortgunst ein qualitatvolles Wohngebiet in dem ruhigen ohne von
HauptstraRen durchzogenes Stadtviertel zu entwickeln.

Die im Plangebiet liegende Bausubstanz Dalweg aus den 50-er Jah-
ren wurde seit dem nicht mehr modernisiert und ist nicht sanierungs-
fahig (Mietwohnungen ohne Zentralheizung, keine Balkone, nicht
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barrierefrei, unzureichende Sanitarausstattung, schlechter energeti-
scher Zustand).

Ausgehend von der Absicht der WSG, diese Bebauung abzureil’en
und durch qualitatvolle Neubauten zu ersetzen und die rickwartigen,
tiefen Gartenflachen (s. Pkt. 1.4) baulich zu verdichten, besteht die
Zielsetzung des Bebauungsplanes darin, die erforderlichen planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine entsprechende Bebauung zu
schaffen und eine geordnete bauliche Entwicklung innerhalb des ge-
samten betroffenen Strallengevierts sicherzustellen.

1.4 Derzeitige Situation

Die Umgebung des Plangebietes im Norden, Westen und Siden zwi-
schen Merfelder Stral’e, Hasselweg und Overbergstralle ist gepragt
von relativ dichter, Uberwiegend zweigeschossiger Eigenheimbebau-
ung mit heterogener Architektursprache. Im Osten, jenseits des Dal-
weges, bestehen dreigeschossige Geschosswohnungsbauten.

Das Plangebiet selbst wird durch eine lineare Grunstruktur aus Strdu-
chern und einzelnen Baumen entlang eines trocken gefallenen Gra-
bens in eine O6stliche und westliche Halfte geteilt. Die Baum-
Strauchhecke ist durch Pflegeschnitte und angrenzende Nutzungen
beeintrachtigt, jedoch sind einzelne erhaltenswerte Baume festzustel-
len.

Das Grundstuck des unbebauten 6stlichen Bereiches fallt von Norden
nach Suden um ca. 4,0 m und von Westen nach Osten um ca. 1,0 bis
1,2 m ab.

Im Osten des Plangebietes bestehen die zu ersetzenden Geschoss-
wohnungsbauten, die in einer homogenen Architektursprache aus
den 50-er Jahren den StraRenraum des Dalweges fassen. Den Dal-
weg begleiten tiefe, gepflegte, aber ungenutzte Vorgarten. Mit He-
cken und Mauerchen gefasst unterstlitzen sie den einheitlichen
Eindruck des Dalweges. Die rlckwartige Gartenzone bis zum ge-
nannten Grinzug ist allerdings ,verhittelt” mit Schuppen und Fertig-
garagen, die Uber geschotterte Flachen von der Overbergstrale und
Merfelder StralRe angefahren werden. Die Freiflachen unterliegen
einer intensiven Nutzung als Kleingarten mit einzelnen jungeren
Obstbaumen oder dlteren Nadelbdumen.

Der westliche Teil des Plangebietes bis zum Hasselweg ist baulich
vollstandig genutzt: Im sadlichen Abschnitt bestehen weitere zweige-
schossige Geschosswohnungen der WSG. Im ndrdlichen Abschnitt
gruppiert sich ein Reihenhausquartier um die Eichendorffstralle. Zwi-
schen beiden Quartieren liegen am Hasselweg zwei Einzelhduser mit
tiefen Gartengrundstiicken.
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1.5 Planungsrechtliche Vorgaben

Der Regionalplan Minsterland des Regierungsbezirkes Munster er-
fasst das Plangebiet als ,,Allgemeinen Siedlungsbereich”.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Dilmen stellt das
Plangebiet als ,Wohnbauflache” dar. Die kinftigen Festsetzungen
eines Bebauungsplanes werden somit — wie im Folgenden erlautert —
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Angrenzende Bebauungspléne, deren Festsetzungen unmittelbare
Auswirkungen auf das Plangebiet hatten, bestehen nicht.

Das nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH
oder der Europaischen Vogelschutzgebiet) befindet sich rund 3 km
sudlich des Plangebietes (DE-4109-301 im Bereich der Heubachnie-
derung) und somit weit aul’erhalb des auswirkungsrelevanten Um-
felds (300 m).

1.6 Planverfahren

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungsraumes

befindet, wurde geprift, ob die Voraussetzungen fir die Anwendung

des § 13a BauGB vorliegen und das Bebauungsplanverfahren im

beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden kann.

- Stadtebauliche Grundzige der Stadtentwicklung sind nicht
betroffen

- Mit einer GroRe des Plangebietes von ca. 29.300 gm und
einer zuldssigen, bebaubaren Grundflache bei einer GRZ von
0,4, d.h. weniger als 20.000 gm erfullt der Bebauungsplan die
in § 13a (1) Nr. 1 BauGB genannten GroéRenbeschréankungen.

- Die konkrete Zuldssigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
wird durch den Bebauungsplan nicht begriindet.

- Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH oder der Europaischen Vogelschutzgebiete
i.S.d. Bundesnaturschutzgesetzes) ist nicht zu beflirchten.

Ein Ausschlussgrund fir die Durchfiihrung des beschleunigten Ver-

fahrens i.S.d. § 13a (1) Satz 4 und 5 BauGB ist von daher nicht ge-

geben.

Aufgrund der Grdfe der zuldssigen Grundflache von weniger als

20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften des § 13a

(2) Nr. 4 BauGB Anwendung.

Danach ist die Durchfuhrung einer Umweltprifung entbehrlich und

gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes

zu erwarten sind, als i.S.d. § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planeri-

schen erfolgt oder zulassig.
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2 Stadtebauliche Konzeption

Fir das Plangebiet bestehen auf Grund der geschilderten zwei Berei-
che unterschiedliche Aufgabenstellungen fir die West- und Osthalfte.
Fir den 6stlichen Planbereich wird nach Abriss der Bebauung Dal-
weg das Ziel einer den Ansprichen einer energetisch optimierten
Siedlung verfolgt.

Das Konzept muss den sukzessiven Abriss und Ersatz der Mietwoh-
nungen ermoglichen. Vorgesehen ist eine zwei- bis dreigeschossige
Bebauung, die sich in ihrer Hohenentwicklung (mit max. 10 m) und
ihrer Baukdrpergliederung in die Umgebung einfigt.

Die Baustruktur der geplanten 13 Einzelbaukoérper kann eine optimale
verschattungsfreie Ausrichtung nach Studen im Hinblick auf die solar-
energetischen Gewinne erhalten. Als Ziel sollen ca. 50 Geschoss-
wohnungen und 10 Doppelhaushélften errichtet werden. In einer
Doppelhaushalfte kénnen auch je zwei kleinere Wohneinheiten ent-
stehen.

Das stadtebauliche Konzept fir das neue Quartier zeigt zwischen den
sudausgerichteten Bauzeilen einen zentralen Quartiersplatz als An-
ger, der die FuBwegachse nach Osten Richtung Schule und Kinder-
garten aufnimmt. Auch nach Westen erfolgt eine FuRwegevernetzung
zur bestehenden Bebauung.

Die bestehende Nord-Sud-Grinstruktur im Verlauf eines verfillten
Grabens bleibt als Leitstruktur erhalten und wird durch weitere Pflan-
zungen strukturiert und aufgewertet. Weitere Grinfestsetzungen im
Allgemeinen Wohngebiet tragen zu einem stadtebaulich einheitlich
gestalteten Bild bei. Ein FuBweg bietet in Zusammenhang mit dem
Quartiersplatz Mdglichkeit far fuRlaufige Naherholung.

Im westlichen Planbereich sollen fir die bestehende Bebauung pla-
nungsrechtliche Moglichkeiten geschaffen werden, um geringfligige
bauliche Verdichtungen vorzunehmen, z.B. rickwartiger Ausbau der
Reihenhausgruppe im Norden durch Angebot Uberbaubarer Flache,
Verdichtung auf den groRen Grundstiicken der zwei Einzelhduser und
bauliche Ergédnzung auf dem Grundstick der WSG mit Geschoss-
wohnungen.

3 Bauliche Nutzung und Gestaltung

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Nach derzeitiger Zielsetzung ist fur das 6stliche Neubauquartier ein
Angebot an Geschosswohnungen und Doppelhdusern im Sinne eines
»Allgemeinen Wohngebietes” vorgesehen.

Auch im westlichen Teil ist heute die vorhandene Wohnbebauung
i.S.d. Bestandsschutzes als ,Allgemeines Wohngebiet” zu sichern.
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Aus planungsrechtlichen Grinden werden die sonst gem. § 4 (2)
BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen nicht ausgeschlossenen,
um auch sonstige nicht stérende Nutzungen gegebenenfalls zuzulas-
sen.

Ausgeschlossen werden jedoch alle sonst nur ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen gem. § 4 (3) Bau NVO, um die angestrebte Wohn-
qualitat ( - auch subjektiv -) nicht zu beeintrachtigen.

3.1.2 MaR der baulichen Nutzung

. Geschossigkeit / Baukorperhéhen

Die Hbéhenentwicklung (zwei- bis dreigeschossig) wird fur die Neube-
bauung max. 10 m betragen, um eine Einflgung in die Umgebung zu
gewabhrleisten.

Die Baukoérperhdhe wird im westlichen Teil zusatzlich durch maximal
zulassige First- und Traufhdhen geregelt. Davon abweichend sind fur
den Bereich der bestehenden Reihenhausbebauung im Verlauf der
Eichendorffstrale verbindliche Traufhdhen festgesetzt, um korres-
pondierend mit der ebenfalls verbindlich festgesetzten Dachform und
Dachneigung die hier pragende Homogenitat der Bebauung sicher-
zustellen. Soweit der Bebauungsplan mit Blick auf die fir heutige
Wohnbedurfnisse geringe Bautiefe der Reihenhduser rickwartige
Anbauten ermdglicht, 1&sst er hier zugunsten der individuellen Nut-
zungs- und Gestaltungsinteressen z. B. flr erdgeschossige Winter-
garten ausnahmsweise Abweichungen von den festgesetzten
Traufhdéhen zu.

Im 6stlichen Teil sind maximale Attikahdhen in Verbindung mit den
geplanten Flachdachern fir die geplanten Baukorper festgesetzt.

Die Hohen werden jeweils bezogen auf NHN (Normalhdéhennull) an-
gegeben.

. Bauweisen

Im Uberwiegenden Plangebiet wird entsprechend dem Baubestand
und der geplanten Neubebauung mit der Bauweise ,nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig“ festgesetzt, um damit das stadtebauliche Bild
zu sichern.

Die einheitliche Wohngruppe um die Eichendorffstral’e im Nordwes-
ten des Plangebietes erhalt zur Sicherung des stadtebaulichen Bildes
die Festsetzung ,geschlossene Bauweise”.

. Uberbaubare Fliche / Baugrenzen / Baulinien

Die Uberbaubaren Fldchen werden durch Baugrenzen relativ eng
festgesetzt. Im westlichen Abschnitt soll eine geringflgige Verdich-
tung auf zwei Gartengrundstiicken und einem ehemaligen Spielplatz

Bebauungsplan
»Dalweg / Hasselweg “
Stadt Dilmen




ermoglicht werden. Aul3erdem wird fir die Reihenhausbebauung im
Bereich Eichendorffstrale ein einheitlich rlickwartiger Ausbau des
Bestandes angeboten.

Im &stlichen Abschnitt soll das stadtebauliche Konzept flr die Neube-
bauung durch die relativ enge Baugrenzenfassung gesichert werden,
um auch die verschattungsfreien Sudfronten sicherzustellen.
Baulinien werden fir die straBenrdumlich einheitlich wirkenden Fron-
ten der Bebauung an der Eichendorffstralle festgesetzt.

Im gesamten Plangebiet sind Garagen, Stellplatze und Nebenanla-
gen auflerhalb der dberbaubaren Flachen unzuldssig, wenn nicht
ausdricklich die Flachen entsprechend fur Stellplatze / Garagen und
Nebenanlagen festgesetzt sind. Diese Festsetzung soll sicherstellen,
dass die Ubrigen Freirdume im Sinne der Wohnqualitat gestaltet wer-
den kénnen.

Im folgenden Punkt 4.3 wird auf die Anordnung und Zuordnung der
Stellplatze und Garagen hingewiesen.

. Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Obergrenze It. Bau NVO
mit 0,4 GRZ festgesetzt. Eine Uberschreitung gem. § 19 (4) Bau NVO
wird hinsichtlich der zusatzlichen Versiegelung fur die kleinen
Grundsticke im westlichen Bereich nicht ausgeschlossen.

Im o6stlichen Bereich ist in den mit GRZ 0,4* bezeichneten Flachen
die nach § 19 (4) BauNVO zulassige Uberschreitung der héchstzu-
lassigen GRZ flr Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache nur bis zu 25 % zulassig.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl erlbrigt sich, da die It.
BauNVO zulassige Obergrenze flr die GFZ durch die Kombination
von Geschossigkeit und Grundflachenzahl ohnehin nicht erreicht bzw.
Uberschritten werden kann.

3.2 Bauliche Gestaltung

Fir das 0Ostliche Neubauquartier ist eine Realisierung in Verantwor-
tung der WSG vorgesehen. Gestalterische Leitlinien werden mit den
konkreten Entwirfen entwickelt. Vorgesehen ist eine einheitliche Ty-
pologie von Kuben und Flachdachern in regionaltypischer Ziegelbau-
weise. Ziel ist, fur die Neubauung — trotz unterschiedlicher Haustypen
— ein stadtebaulich architektonisch einheitliches Bild zu schaffen.
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Fir den westlichen Abschnitt werden einige wichtige Gestaltungsfest-
setzungen gem. § 86 BauO NRW getroffen, um den Charakter des
sich hier relativ homogen darstellenden Bestandes zu wahren. Das
sind insbesondere Aussagen zur stadtebaulich pragnanten Gestal-
tung der Dachlandschaft.

Analog zu den Ausfihrungen zum Malfd der baulichen Nutzung betrifft
dies insbesondere den Bereich der Eichendorffstralle, in dem die als
Ortliche Bauvorschrift getroffenen Festsetzungen beziiglich der Dach-
form Satteldach, dessen Neigungswinkel von 45°, sowie zum Verlauf
der Firstrichtung dem heutigen baulichen Bestand entsprechen und
auf den Erhalt des homogenen Siedlungsbildes ausgerichtet sind.
Ausgehend davon, dass die hier zuldssigen rickwartigen Erweiterun-
gen weit geringere Bedeutung fir das Ortsbild einnehmen, lasst der
Bebauungsplan hier zugunsten der individuellen Baukoérpergestaltung
Abweichungen von den zuvor genannten Ortlichen Bauvorschriften
in bestimmten Umfang zu.

4 ErschlieBung

4.1 Anbindung an das ubergeordnete StraBennetz

Der Dalweg mundet unmittelbar ndrdlich in die Merfelder Strafle mit
Anschluss an die Autobahn A 43.

4.2 Interne ErschlieBung

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt weiterhin durch das beste-
hende umgebende Strallennetz Dalweg, Merfelder StralRe, Over-
bergstrale und Hasselweg. Die Festsetzung innerhalb des
Bebauungsplan-Geltungsbereiches erfolgt fir die Overbergstralie
und den Dalweg als 6ffentliche Verkehrsflache.

Im westlichen Teil liegt die EichendorffstraRe als kleine Stralen-
schleife innerhalb des Plangebietes und wird als 6ffentliche Verkehrs-
flache gesichert. Eine von der Eichendorffstralle nach Osten weiter-
fuhrende Wegeparzelle wird ebenfalls als offentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Sie dient als Zufahrt fir die Garagen auf den riuckwarti-
gen Gartenparzellen der Bebauung Eichendorffstralle.

Im stlichen Teil verbleiben zwei interne Wohnwege zur ErschlielRung
der Neubebauung als private Verkehrsflachen.

4.3 Ruhender Verkehr

Fir die Neubebauung mit insgesamt ca. 60 Wohneinheiten werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir 1 St./WE geschaffen -
zusatzlich 0,2 St./WE fur Besucher.
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Im sitdlichen Abschnitt der Neubebauung entsteht fir die Geschoss-
wohnungen eine Stellplatzanlage mit 36 Stellplatzen, die — als Platz
gestaltet — auch fir vielfaltige Nachbarschaftsveranstaltungen genutzt
werden kann.

Fir die Doppelhauseinheiten werden 12 Stellplatze in den privaten
Stichwegen sowie Carports jeweils neben den Doppelhaushalften
angeboten.

An der Overbergstralle und Merfelder Stralle werden insgesamt 19
Besucherstellplatze erganzt.

Im westlichen Planbereich sind fur die bestehende Bebauung die
erforderlichen Stellplatze auf den privaten Grundstlicken nachzuwei-
sen.

4.4 FuBwegeverbindungen

Zur Vernetzung des neuen Wohnquartieres mit der bestehenden Be-
bauung werden die Ost-West-Verbindungen zwischen Hasselweg
Richtung Schule und Kindergarten sowie die Nord-Sud-Verbindung
entlang der Grinachse zwischen Merfelder Stralle und Over-
bergstralle durch entsprechende Festsetzung einer Flache, die mit
einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit fir einen
Ful3- und Radweg zu belasten ist, gesichert.

5 Freiraum und Gringestaltung

5.1 Artenschutz

Im Rahmen von Bebauungsplanen oder Vorhabensgenehmigungen
sind fUr planungsrelevante Arten die in § 44 (1) BNatSchG formulier-
ten Zugriffsverbote (Tétungsverbot, Stérungsverbot, Schutz der Le-
bensstatten und Schutz der Pflanzenarten) zu beachten.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde ein artenschutzrechtli-

ches Gutachten erarbeitet™.

In diesem wurde unter Berlcksichtigung der vorhandenen Strukturen,

des geplanten Vorhabens und besonders geschitzter Arten eine

worst case Analyse erarbeitet. Hieraus geht hervor, dass es sich um

eine Flache mit Potenzial als Nahrungshabitat und nicht ausschlief3-

baren Mdglichkeiten fir Sommerquartiere an den Geschosswohnun-

gen handelt.

Daher werden nachfolgende MafRnahmen in den Bebauungsplan auf-

genommen.

Unter der Voraussetzung, dass folgende MalRhahmen als

Festsetzungen aufgenommen werden

- eine 7 m breite Grinflache mit 4,5 m breiter Hecke aus einhei-
mischen und standortgerechten Gehdlzen ist zwischen Mer-
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felder Stralle und Overbergstral’e anzulegen und

- auf dem rund 800 gm groRen Anger ist eine 500 gm groRe
Wiese mit 6 einheimischen und standortgerechten grof3kroni-
gen Laubbdumen zu entwickeln und

- die Uberschreitung fir Nebenanlagen ist im 6stlichen
Allgemeinen Wohngebiet auf 25% zu begrenzen und

- Anpflanzungen von Hecken aus einheimischen und standort-
gerechten Gehdlzen zur Strukturierung zwischen eingen
Grundsticken beitragen und

unter der Voraussetzung, dass die nachfolgenden Hinweise beachtet

werden:

- Der Abriss der Gebaude am Dalweg ist im Winter, also nicht
wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten vom 01.03.-30.09. um-
zusetzen. Sollte dies nicht mdglich sein, ist eine dkologische
Baubegleitung durch einen Fledermausgutachter erforderlich
und mit der Unteren Landschaftsbehdrde abzustimmen und

- als kinftiges Habitatangebot flir Fledermause sind an jedem
neuem Gebdude 06stlich der mit M1 bezeichneten Grinflache
jeweils 1 Fledermauskasten (also 13 Kasten) fachgemald an-
zubringen und

- der in der mit M1 bezeichneten Flache vorgesehene Weg ist —
sofern nicht bereits versiegelt — als wassergebundener Weg
herzurichten und maoglichst durch insektenfreundliche Licht-
quellen (z.B. Natriumdampflampen) zu beleuchten und

- im Rahmen kinftiger Um- und Neubauten oder Gehdlzfallun-
gen sind —wie bisher— die Belange des Artenschutzes entspre-
chend der geltenden Gesetzesgrundlagen zu bertcksichtigen.
Ansprechpartner fur Rickfragen ist die Untere Landschafts-
behdrde des Kreises Coesfeld

werden mit dem Bebauungsplan keine Verbotstatbestande gem. § 44

BNatSchG vorbereitet, so dass der Bebauungsplan vollzugfahig ist.

Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes sollte die Baufeldraumung

der Kleingartenanlage nicht wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten

(01.03. — 30.09.) erfolgen.

5.2 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Im Zentrum des Plangebietes wird am westlichen Rand der ehemali-
gen Kleingartenanlage eine mit M1 bezeichnete Grinachse in Nord-
Sudrichtung als Private Grinflache festgesetzt. 7 Vorhandene Gehdl-
ze werden in die Anpflanzflache integriert und sollen durch Ergan-
zungspflanzung in einem 4,5 m breiten Streifen strukturell aufgewer-
tet. Der vorgesehene FulRweg ist —sofern nicht bereits versiegelt
vorhanden-— als wassergebundener Weg herzustellen.

Bebauungsplan
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In Kombination mit der mit M2 bezeichneten Privaten Grunflache wird
so ein Grinbereich geschaffen, der eine qualitatvolle Funktion als
Nahrungshabitat flr potenziell nicht ausschlieBbare Vorkommen von
planungsrelevanten Arten tUbernehmen soll — entsprechend wird die
Gesamtflache als ,Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* tberlagert.
Der im Zentrum des dstlichen Planbereiches vorgesehene, mit M2
bezeichnete Anger ist als Grinflache ,Quartiersplatz” festgesetzt.

Im Sinne einer qualitatvollen Strukturierung ist auf mind. 500 gm der
Flache eine Wiese mit 6 grol3kronige, einheimischen und standortge-
rechten Laubgehdlzen anzulegen.

Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags soll gesichert werden, dass
einer dieser Bdume als Solitdrgehdlz mit einem Stammumfang von
mind. 20-25 cm angepflanzt wird.

Auf der mit M2 bezeichneten Grinflache und dem nérdlichen Allge-
meinen Wohngebiet sowie zur sudlichen Privaten Verkehrsflache ist
eine 1 m breite Hecke aus einheimischen, standortgerechten Gehdl-
zen anzupflanzen (Pflanzabstand 0,5 x 0,5 m, 2-reihig versetzt) und
als Schnitthecke zu entwickeln. Einzelne Zuwegungen werden in der
Detailplanung konkretisiert und zulassig.

5.3 Bindung fiur Bepflanzung und Erhaltung von Baumen
Da der westliche Bereich des Plangebietes weitestgehend bebaut ist
und innerhalb der dortigen privaten Garten keine Grinstrukturen be-
stehen, die im Rahmen des Bebauungsplanes durch entsprechende

Festsetzung zu sichern oder zu erganzen waren, werden in diesem

Bereich keine entsprechenden Pflanzbindungen festgesetzt. Davon

ausgenommen ist jedoch die Festsetzung zum Erhalt eines Einzel-

baumes (Kastanie — Aesculus hippocastanum). Dieser Gbernimmt an
der Merfelder Stralle im Eingangsbereich zur Grinachse eine stadt-
bildpragende Funktion.

Im dstlichen Wohngebiet zwischen der mit M1 bezeichneten Privaten

Grinflache und dem Dalweg sind hingegen verschiedene Grinmalf3-

nahmen zur Aufwertung der dkologischen Struktur und stadtebauli-

chen Attraktivitat festgesetzt:

- Die festgesetzten Anpflanzflichen im Allgemeinen Wohnge-
biet sind als 1 m breite Schnitthecke aus einheimischen und
standortgerechten Gehdlzen zu entwickeln (Pflanzabstand 0,5
x 0,5 m, 2-reihig versetzt). (Die entlang der Abgrenzung unter-
schiedlicher Nutzung festgesetzte Anpflanzflache kann zur
Anpassung an den Verlauf der Grundstlcksgrenzen um bis zu
5 m parallel versetzt angeordnet werden.)

- In den dstlichen Allgemeinen Wohngebieten zwischen Dalweg
und privater Gruanflache (M 1) sind mind. 6 mittel- bis hoch-
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stdmmige einheimische und standortgerechte Laub- oder
Obstbdume zu pflanzen.

- Je angefangener 4 Stellplatze auf der privaten Parkplatzflache
ist mindestens 1 hochstammiger einheimischer und standort-
gerechter Laubbaum in eine offene Baumscheibe zu pflanzen.

- Hinsichtlich der Pflanzbindungen in der mit M2 bezeichneten
Grinflache sind die Vorgaben unter Pkt. 5.2 zu beachten.

Die als zu erhalten festgesetzten Einzelbdume sowie die Anpflanzun-

gen sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall durch Neupflanzungen

mit gleichartigen, einheimischen und standortgerechten Gehdlzen zu
ersetzen.

Bestehende Baume im O&ffentlichen Stralenraum (Dalweg / Over-
bergstralle) werden planungsrechtlich nicht gesichert, da die Siche-
rung im Bereich der Verkehrsflachen der Stadt Dilmen unterliegt.

6 Ver- und Entsorgung

. Energie- und Wasserversorgung

Das Plangebiet wird bereits von den zustandigen Tragern mit Energie
und Wasser versorgt. Eine entsprechende Netzerweiterung der priva-
ten HausanschllUsse ist problemlos méglich.

. Abwasserbeseitigung

Fir die anfallenden Abwasser besteht ein Mischsystem, das ausrei-
chend aufnahmefdhig ist. Eine genehmigte Kanalnetzplanung liegt
vor.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber geplante Freigefallekana-
le, mit entsprechenden Anschlissen an die vorhandene Mischwas-
serkanalisation in den angrenzenden Straflen Dalweg, Merfelder
Stralle und Overbergstrale.

Zur Niederschlagswasserbeseitigung unter Berilcksichtigung des
§ 51 a LWG wird ausgeflhrt, dass laut vorliegendem Baugrundgut-
achten* die Durchlassigkeiten der anstehenden Bdden nur im untern
Bereich des Spektrums in einem flir Versickerung zulassigen Wert
liegen.

Somit wird das Niederschlagswasser in das bestehende Mischwas-
sersystem eingeleitet, da It. Entwasserungsplanung eine dezentrale
Regenwasserbeseitigung technisch und wirtschaftlich nicht vertretbar
ist.

Die Anforderungen an die Niederschlagsentwasserung im Trennver-
fahren (Trennerlass vom 26.05.2004 — IV-9 031 001 2104) werden
beachtet.

Die hydraulische Leistungsfahigkeit der vorhandenen Mischwasser-
kanalisation erlaubt den Anschluss der neuen Wohnbebauung.
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. Abfallentsorgung

Milltonnenstandorte sind It. Baukonzept fur die Neubebauung im
Ostlichen Bereich in den festgesetzten Nebengebauden vorgesehen.
Zur Leerung werden diese auf den Blrgersteig des Dalweges ge-
stellt.

7 Immissionsschutz
Immissionsprobleme sind fir das Plangebiet nicht erkennbar.

8 Sonstige Belange, Nachrichtliche Ubernahmen,
Kennzeichnungen und Hinweise

8.1 Altlasten, Kampfmittelvorkommen

Altlasten sind auf Grund derzeitiger und friherer Nutzung nicht zu

vermuten.

Das moégliche Vorhandensein von Kampfmitteln ist fir das gesamte

Stadtgebiet nicht auszuschliel3en.

8.2 Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes
keine Boden- oder Baudenkmaler bzw. schutzwirdige Objekte im
Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW vorhanden.

Soweit jedoch archaologische Funde bzw. Befunde nicht grundsatz-
lich auszuschliel3en sind, wird im Bebauungsplan auf entsprechende
denkmalschutzrechtliche Verhaltensanforderungen an die jeweiligen
Grundstickseigentimer hingewiesen.

9 Bodenordnung
Bodenordnungsfragen sind auf Grund der Eigentimerstrukturen nicht

betroffen. Neuregelungen sind nicht erforderlich.

10 Flachenbilanz

Gesamtflache 2,93 ha - 100 %
davon:

—  Aligemeines Wohngebiet 2,13 ha - 7269%
—  Offentliche Verkehrsflache 0,42 ha - 1436 %
—  Private Verkehrsflache 0,06 ha - 207%
—  Verkehrsflache besonderer Zweckbestim- 0,09 ha - 319%

mung (Stellplatze)
—  Private Grinflache 0,23 ha - 769%

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Diilmen /

Wohnungsbau- + Siedlungsgenossenschaft

flir den Kreis Coesfeld

Coesfeld, 14.09.2011

WOLTERS PARTNER

Architekten BDA - Stadtplaner

Daruper Strale 15 - 48653 Coesfeld gez. Wolters
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