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1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1  Aufstellungsbeschluf} und riumlicher Geltungsbereich

DerRat der Stadt Diilmen hatam 11.07.91 beschlossen, fireinen Bereichim nordli-
chen Teil der Ortslage Hiddingsel einen Bebauungsplan gem. § 30 BauGB aufzu-
stellen. Der Bebauungsplan enthilt weitere Festsetzungen gem. § 9 BauGB, insbe-
sondere zur Erhaltung der in der folgenden Begriindung erliuterten dbrflichen
Struktur.

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes zwischen L 835/Neustra-
Be/BrinkstraBe und der StraBen Am Lohrkamp/Flotebachweg liegt im Norden der
Ortslage Hiddingsel, dstlich der Kirche.

Die Grenzen des Geltungsbereiches sind im AufstellungsbeschluB beschrieben und
im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

1.2  Derzeitige Situation

Zur Stuuktur und zur Entwicklungsvorstellung des Dorfes Hiddingsel wurden
grundsitzliche Ausfiihrungen im Dorfentwicklungskonzept gemacht¥*). Das Plan-
gebiet zeigt eine heterogene Nutzung und eine wenig einheitliche Gestaltstruktur.

Priigend ist der gro8e Komplex der ehemaligen Brennerei Hellmann, die nérdlich
des historischen Dorfkerns (- sozusagen vor den Toren des Dorfes nirdlich des
Kleuterbaches -) entstand. Die westlich der NeustraBe liegende Kirche wurde 1910
auf dem Gellinde des Anwesen Hellmann errichtet. Zu dem Hof- und Brennerei-
komplex gehort auch die nordlich liegende brachgefallende ehemalige Hofweide.

Die SchlieBung der Brennerei und die Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebes
haben einen deutlichen Wandel im Ortsbild und in der Ortsstruktur dieses Bereiches
zur Folge. Insgesamt zeigt jedoch die Neustrae/BrinkstraBe mit der Stellung der
Gebiude noch das Bild des Urkatasters. Im siidlichen Abschnitt des Plangebietes
dominiert das stattliche zweigeschossige, unter Denkmalschutz stehende ehemali-
ge Wohn- und Biirogebédude der Brennerei Hellmann. Im mittleren Verlauf der Neu-
straBe, gegeniiber der Kirche, fehlt jedoch die riumliche Fassung. Die 6ffene Wir-
kung wird insbesondere unterstiitzt durch den breiten, iiberdimensionierten Ausbau
der L 835, die sich hier mit der Bushaltestelle auf 13 m dorfuntypisch ausweitet.

Im ostlichen Teil des Plangebictes, entlang der StraBe Am Lohrkamp/Flétebach-
weg, besteht eine ein- und zweigeschossige Einzelhausbebauung ohne dorfpri-
gende Architekturqualitit.

Typisch fiir das Bild der NeustraBe/BrinkstraBe ist die traufenstindige eingeschos-
sige Bebauung mit Steildach bis 50°, die gelegentlich durch eine Giebelstellung
unterbrochen wird.

*)  Woliers Partner, Dorfentwicklungskonzept Hiddingsel/Coesfeld, Juli 1993, Enswurf
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Abgesehen von dem leersiehenden Brennereikomplex Hellmann wird das Plange-
biet ausschlieBlich durch Wohnbebauung genutzt. Lediglich an der NeustraBe be-
findet sich ein Lebensmittelgeschift und Raumausstatter mit Werkstatt.

Als priagende Freiraumstruktur wurde bereits die brachgefallene Hofweide des An-
wesen Hellmann genannt. Im iibrigen befinden sich im Planbereich lediglich 6kolo-
gisch weniger interessante Zier- und Nutzgartenfldchen, abgesehen von einer ehe-
maligen Nutzgarten auf der Parzelle 144/Am Lohrkamp. Erwihnenswert sind noch
zwei prichtige Kastanien am denkmalgeschiitzten Gebiude des Wohnhauses Hell-
mann.

1.3  Planungsanla und Planungsziel

Insgesamt sollen die Festsetzungen im Planbereich die dorfliche Gestalt- und Nut-
zungsstruktur sichern.

Konkreter PlanungsanlaB ist jedoch die planungsrechtliche Absicherung fiir eine
neue Nutzung des ehemaligen Brennereigelindes im Zentrum des Plangebietes.

Unter Verwendung des ehemaligen Biiro- und Lagergebiudes (Kornhaus) im riick-
wirtigen Bereich der Anlage soll ein Altenwohn- und Pflegeheim mit ca. 65 Wohn-
plitzen durch einen privaten Investor errichtet werden. Fiir das unter Denkmal-
schutz stehende Wohnhaus an der NeustraBe ist noch keine endgiiltige Nutzung ge-
funden. Optimal wire ebenfalls eine soziale oder kommunikative Funktion.

Die Anlage eines Altenwohn- und Pflegeheimes bedeutet einerseits eine wichtige
grundsiitzliche Einrichtung fir das Dorf Hiddingsel, erfordert andererseits aber
aucheine sorgfiltige Sicherstellung der sozialen Betreuung der Bewohner. Der Be-
bauungsplan kann lediglich die gestalterische Einbindung der schon aus wirtschaft-
lichen Griinden relativ komplexen Anlage sicherstellen.

Der wirksame Flichennutzungsplan der Stadt Diilmen stellt fiir diesen Bereich der
Ortslage Hiddingsel gemischie Bauflichen dar, Aufgrund der bereits erwihnten
vorhandenen Nutzungsstruktur, die so zu erhalten ist, soll fiir den Bereich entlang
der StraBe Am Lohrkamp Wohngebiet festgesetzt werden.

Eine Anderung des Flichennutzungsplanes soll jedoch nichterfolgen, daes sich um
eine relativ kleine Fliche handelt und zudem die Grundziige der Planung nicht be-
troffen sind.

2. Festsetzungen im Bebauungsplan

2.1 Artder baulichen Nutzung

2.1.1 Mischgebiet

Entsprechend der Darstellung im Flichennutzungsplan wird der Gesamtbereich
entlang NeustraBe/Brinkstrafle als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt.
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Wenn auch z. Z. noch die reine Wohnbebauung iiberwiegt, ist diese Baugebietstypi-
sierung als Mischgebiet begriindet, auch hinsichtlich der auf der westlichen
StraBenseite vorhandenen Nutzungsstruktur mit Geschiften und Handwerkern.,

In diesem Zusammenhang ist insbesondere die aus stidtebaulichen Griinden erfor-
derliche riumliche SchlieBung der Freifliche des Brennereigelindes zu erwihnen.
Hieristein optimaler Standort fiir ergdnzende Geschiftseinrichtungen gegeben, die
auch von den Dorfbewohnern vermifit werden, z. B. Café, Apotheke. Die Tragfi-
higkeit ist allerdings nicht in diesem Zusammenhang zu kliren. Allerdings ist der
Standort in Zusammenhang mit anderen Geschiiften gegeniiber der Kirche und in
Zusammenhang mit der kiinftigen Altenheimanlage giinstig.

Auch fiir das leerstehende denkmalgeschiitzte Wohnhaus der Brennerei soll durch
die Mischgebietsfestsetzung eine flexible Nutzung offengehalien werden. Die
kiinftige Funktion muB allerdings die eingeschriinkten Umbauméglichkeiten fiir
ein Denkmal beriicksichtigen.

Ausgeschlossen werden im Plangebiet gem. § 1 (5) bzw. § 1 (6) BauNVO die sonst
im Mischgebiet zuldssigen Nutzungen, bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen "Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstitten”. Abgesehen davon,
daB fiir Gartenbaubetriebe und Tankstellen keine Standortgunst hier vorhanden ist,
und somit der AusschluB auch keine unzumutbare Einschrinkung fiir die Grund-
stiickseigentiimer bedeutet, sollen insbesondere auch Vergniigungsstiitten ausge-
schlossen werden, um den Wohnwert im Umfeld der Kirche und der kiinftigen Al-
tenwohn- und Pflegeheimanlage nicht zu beeintrichtigen. Da dieser AusschluB von
Vergniigungsstitten nicht grundsétzlich fiir die Ortslage Hiddingsel gilt, ist diese
Nutzungseinschriinkung fiir das Plangebiet in der Abwiigung mit privaten Belangen
zumutbar.

2.1.2 Allgemeines Wohngebiet

Aufgrund der vorhandenen und zu erhaltenen Nutzungsstruktur entlang der Strale
Am Lohrkamp wird hier Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt,
das auch die kiinftige Altenwohn- und Pflegeheimanlage erfafit.

Auch hier werden die sonst ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zuldssi-
gen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) zur Erhaltung der Wohnqua-
litéit ausgeschlossen. Im iibrigen ist, wie bereits erwihnt, auch hier dafiir keine
Standortgunst gegeben.

2.2  MaB der baulichen Nutzung
’
2.2.1 Geschossigkeit/Baukorperhohenentwicklung

Die Geschossigkeit wird im Bebauungsplan entsprechend der derzeitigen Struktur
festgesetzt:

Entlang der Neustra8e wird fiir die vorhandene und zu erginzende Bebauung eine
Zweigeschossigkeit gesichert, die mit dem typischen Steildach einen weiteren
Dachausbau bis zu 75 % gem. Landesbauordnung erhalten kann.



Stadt Dillmen - Bebauungsplan ,,Brennereigelinde Hellmann, Hiddingsel” 5§

Auch an der Strae Am Lohrkamp wird die vorhandene Wohnbebauung zweige-
schossig mit flacher geneigtem Dach gesichert.

Die typische Eingeschossigkeit mit nutzbarem Steildach wird im siidlichen Planbe-
reich Ecke BrinkstraBe/Flétebachweg sowie am noérdlichen Abschnitt der Strafe
Am Lohrkamp festgesetzt.

2.2.2 Bauweise

Mit der Festsetzung der Bauweise soll ebenfalls eine Grundlage fiir die Erhaltung
der ortsbildtypischen Struktur geschaffen werden.

Im gesamten Verlauf entlang der NeustraBe/BrinkstraBe zeigt sich ein typisch dorf-
liches Bild in der Bauweise, die weder als "offene” noch als geschlossene Bau-
weise” zu bezeichnen ist: teilweise Grenzbebauung, teilweise schmale Trauf-
gassen, die den Rhythmus der Parzellenstruktur betonen.

Daher wird im Bebauungsplan gem. § 22 (4) BauNVO eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Das bedeutet, daB hier die Grenzabstinde zur Erhaltung der vorhande-
nen Traufgassen unterschritten werden konnen, andererseits aber auch die vorhan-
dene einseitige Grenzbebauung zulissig bleibt. Ausschlaggebend ist hier die Be-
standssicherung der dorflichen Struktur im Parzellenrhythmus.

Im {ibrigen Planbereich wird die vorhandene offene Bauweise planungsrechtlich
festgesetat.

2.2.3 Baulinien / Baugrenzen

Die Festsetzung von Baulinien ist eine weitere wichtige planungsrechtliche Mdg-
lichkeit zur Sicherung der stidtebaulich-rdumlichen Situation.

Somit wird insgesamt entlang der NeustraBe/BrinkstraBe eine Baulinie festgesetzt,
die jedoch durch Baugrenzen unterbrochen wird, um z.B. auch die Traufgassensitu-
ation zu markieren. Die Festsetzung der Baulinie wird daher auch benutzt, um die
abweichende Bauweise zu konkretisieren.

Auch an der siidlichen Grenze der Altenwohn- und Pflegeheimanlage wird zur Er-
haltung der Situation (Grenzbebauung) eine Baulinie festgesetzt.

Im riickwirtigen Bereich werden die Baugrenzen zum Schutz der Gartenzonen al-
lerdings so festgesetzt, daB bauliche Erweiterungen auf den jeweiligen Grund-
stiicken noch angemessen erméglicht werden.

Als eingeschriinkte Nutzung der riickwirtigen Gartenbereiche zum gegenseitigen
Schutz der Nachbarn sollen Garagen und Carports nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfliiche oderin den dafiir vorgesehenen Bereichen zulissig seien, abge-
sehen von der It. Bauordnung ohnehin gegebenen Zulissigkeit im seitlichem
Grenzabstand.
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2.2.4 Grundflachenzahl / GeschoBflichenzahl

Die Grundflichenzahl wird fiir das Mischgebiet mit 0,4 festgesetzt, d. h. gegeniiber
der zulissigen Obergrenze It. BauNVO aus stiidtebaulichen Griinden reduziert, da
fir die Baustruktur hier eine hthere Verdichtung als derzeit gegeben nicht vertrel-
bar ist. '

Die vorhandenen Situationen und relativ groBen Grundstiickszuschnitte erlauben
diese Reduzierung ohne Einschriinkung der baulichen Ausnutzung fiir die Grund-
stiickseigentimer.

Fiir das Allgemeine Wohngebiet wird die zuldssige Obergrenze gem. BauNVO mit
GRZ 0,4 festgesetzt.

Die aus wirtschaftlichen Griinden kompakte Anlage des Altenwohn- und Pflegehei-
mes erfordert hier jedoch eine Uberschreitung der zuliissigen GRZ. Aus diesem
Grunde wird gem. § 19 (3) BauNVO die im folgenden noch erwihnte festgesetzie
private Griinfliche/Parkanlage (ehemaliger Nutzgarten des Anwesens Hell-
mann)bei der Ermittlung der Grundfichenzahl fiir das Altenwohn- und Pflegeheim
auf die maBgebliche Grundstiicksfliche angerechnet, da die Einhaltung der Gren-
zen sonst 'zu einer wesentichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grund-
stiicksnutzung” fithren wiirde.

Eine GeschoBflichenzahl wird im gesamten Planbereich nicht festgesetzt, da die
Kombination von festgesetzter Grundfiichenzahl und iiberbaubarer Fliche eine
Uberschreitung der zulissigen Obergrenze der GFZ ohnehin nicht erwarten 148t .

2.3  Ortsbild / Belange des Denkmalschutzes

Soweit die Festsetzung zur Art und MaB der baulichen Nutzung gem. BauGB nicht
ausreichen, um dorftypische Strukturen zu sichern, sollen ergéinzende Gestaltungs-
festsetzungen gem. § 81 BauONW erfolgen, die insbesondere Aussagen zur orts-
bildtypischen Dachlandschaft und Materialwahl treffen, wenngleich damit auch
noch nicht die wiinscheswerte Architekturqualitit gesichert werden kann.

Die Einhaltung von Gestaltungsfestsetzungen erfordert insbesondere die Umge-
bung des denkmalgeschiitzten Gebiiudes NeustraBe 23. Der stattliche zweigeschos-
sige Ziegelbau von 1890/1900 im Neo-Renaissancestil (das ehemalige Wohnge-
biude der Brennerei) bildet mit der Kirche ein bedeutendes stidtebauliches Ensem-
ble. Daran schliet sich die ortsbildtypische Bebauung BrinkstraBe 1 bis 5 bis zum
Flotebachweg an.

Die geplante kompakte Anlage des Altenwohn- und Pflegeheimes bietet eine
schwierige Aufgabe der Einbindung in die kleinteilige Struktur der Dorflage, auch
wenn die Brennerei sicherlich historisch ebenfalls einen neuen MaBistab im Dorfge-
fiige setzte. Das denkmalgeschiitzte Wohnhaus muB jedoch weiterhin dominant
bleiben und darf nicht durch die neue Bebauung an ”Gewicht” in seiner Dominanz
verlieren.
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Die festgesetzte Maueranlage mit einer Mindesthdhe von 1,50 m vor dem Stell-
platzhof Altenwohnanlage, zwischen dem Baudenkmal und der nérdlich geplanten
neuen Wohn- und Geschiftsbebauung, ist ein wesentliches Element der baugestal-
terischen Festsetzung zur SchlieBung des Straenraumes gegeniiber der Kirche.

Im Falle von kulturhistorischen Bodenfunden sind die Vorschriften des Denkmal-
schutzgesetzes zu beachten.

2.4 ErschlieBung

DasPlangebiet wird von den umgrenzenden StraBen NeustraBe/BrinkstraBe (L 835)
und der Stra8e Am Lohrkamp/Flotebachweg erschlossen. Somit enthilt der Bebau-
ungsplanbereich keine neue StraBenverkehrsflichen, abgesehen von derim Pkt 2.5
erlduterten Parkplatzfliche.

Als offentliche Verkehrsfliche wird jedoch ein schmaler Bereich festgesetzt, der
den StraBenrand der NeustraBe bis zur neuen Bebauung auf dem Brenncreigelinde
und dem Baudenkmal sichert, um hier eine einheitliche Gestaltung des StraBenrau-
mes und des Biirgersteiges fiir die FuBginger auch mit entsiegelten Flichen zu er-
moglichen.

Die NeustraBe/BrinkstraBe ist als L. 835 verkehrstechnisch, insbesondere auf der
Hohe der Bushaltestelle im Planbereich fiir das Dorfbild, unangemessen iiberdi-
mensioniert ausgebaut. Eine Riickbau ist wiinschenswert.

Die StraBe Am Lohrkamp und der Flotebachweg sind ortsbildangemessen und ver-
kehrsfunktionell ausreichend dimensioniert.

2.5 Ruhender Verkehr

Mit der Erarbeitung des Dorfentwicklungskonzept wurde festgestellt, daB das 6f-
fentliche Parkplatzangebot insgesamt im Dorf ausreichend ist, da8 aber erfahrungs-
gemiB gerade an manchen Brennpunkten das Angebot fehlt. Das fiihrt zu scheinba-
ren Engpiissen, da auch nicht geringe FuBwege in Kauf genommen werden.

Um ungeordnetes Parken im Kirchbereich aufheben zu kénnen und fiir die kiinftige
Altenwohnanlage ein 6ffentliches Parkplatzangebot zu haben, wird im Bebauungs-
plan eine Parkplatzanlage mit ca. 12 6ffentlichen Parkplitzen, erginzt durch das
private erforderliche Angebot fiir die Anlage, festgesetzt.

Im iibrigen wird der private Bedarf an Stellplitzen auf den jeweiligen Grundstiicken
ausreichend gedeckt.

Gemi8 § 81 BauONW soll jedoch moglich sein, daB bei der Ermittlung der notwen-
digen Stellplatzflichen dffentliche Stellplatzflichen ausnahmsweise angerechnet
werden kdnnen, soweit der Bedarf nicht auf dem privaten Grundstiick gedeckt wer-
denkann. Aus Skonomischen und 8kologischen Griinden sollte fiir den It. Baurecht
erforderlichen Bedarf auch die Frage der Doppelnutzung beachtet werden.
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2.6 FuBwegverbindungen

Als wichtige FuBwegquerverbindung von der Kirche im Westen zum Kindergarten
im Osten wird durch das Plangebiet iiber das Grundstiick des Altenwohnheimes und
seiner Parkanlage ein Gehrecht fiir die Allgemeinheit gesichert

2.7  Offentlicher Personennahverkehr

Das Dorf Hiddingsel ist mit Buslinien nach Diilmen, Buldern und Liidinghausen an-
gebunden, die jedoch vorrangig auf den Schiilerverkehr ausgerichtet sind.

Es fehlteine Verbindung nach Senden, die den AnschluB zur Schnellbuslinie Miin-
ster bieten wiirde.

Fiir den Planbereich liegt die Bushaltestelle an der NeustraBe direkt vor dem geplan-
ten Altenwohn- und Pflegeheim. -

2.8 Freiraum- und Griingestaltung
Auf die Freiraumstruktur wurde bereit in Pkt. 1.2 hingewiesen:

»  ortsbildprigende Freifliche (Griinlandbrache) der ehemaligen landwirt-
schaftlichen Hofstelle Hellmann

*  aus 6kologischer Sicht uninteressante Zier- und Nutzgiirten

* ein brachgefallener Nutzgarten auf der Parzelle 144 an der StraBe Am Lohr-
kamp

*  Zwei besonders ortsbildprigende Kastanien am Wohnhaus Hellmann

Im iibrigen wurden im StraBenraum NeustraBe/BrinkstraBe in jiingster Zeit junge
Robinien und Rotdorn gepflanzt, die jedoch noch keine ortsbildprigende Wirkung
erreicht haben.

Die im offentlichen Straenbereich liegende Griinfliiche an der Bushaltestelle ist
dorfuntypisch gestaltet.

Die Griinlandbrache des ehemaligen Anwesens Hellmann weist einen besonderen
Wert fiir den Biotopverbund auf, da nach Westen hin (westlich der Kirche) der land-
schaftliche Freiraum am Ortsrand von Hiddingsel beginnt. Durch die aus stidtebau-
lichen Griinden notwendige und sinnvolle Randbebauung entlang der Brinkstra8e
wird dieser Biotopverbund unterbrochen. Dafiir soll jedoch ein Teil der ehemaligen
Hofweide als private Griinfliiche/Parkanlage fiir die Altenwohn- und Pflegeanlage
gesichert werden. Von besonderer Bedeutung ist dann die Skologisch sinnvolle Ge-
staltung. Fiir den Bereich wird eine iiberlagerde Festsetzung als Fliche fiir Maf8nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Natur und Landschaft gem. § 9(1)
Nr. 20 BauGB getroffen.



Stadt Dillmen - Bebauungsplan ,.Brennereigelinde Hellmann, Hiddingsel” 9

Die erwiihnte Nutzgartenparzelle 144 Am Lohrkampkann nichterhalten werden; sie
ist ohnehin im Sinne des § 34 BauGB als Bauliicke bebaubar. Somit kénnte ihre Er-
haltung nur iiber eine Sffentliche Nutzung gesichert werden, fiir die in diesem Zu-
sammenhang jedoch weder Bedarf noch die finanziellen Moglichkeiten bestehen.

Der Spielplatzbedarf fiir die Ortsmitie wird mit dem nahegelegenen Spielplatz am
Eickholt im Umkreis gedeckt. Im {ibrigen soll die Altenheimparkanlage auch Auf-
enthaltsfunktion fiir Kleinkinder erhalten.

Die beiden Kastanien am Baudenkmal Neustrae Nr. 23 werden gem. § 9 (1) Nr. 25
BauGB als ’zu erhalten” festgesetzt.

Gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB wird gesichert,

»  daB auf Stellplatzflichen (6ffentlich oder privat) anteilig je 4 Stellpliitze ein
groBkroniger, heimischer Laubbaum zu pflanzen ist,

* die Griineinfriedigung der Grundstiicke nur als geschnittene Hecken oder mit
sonstigem bodenstindigen Laubgehdlzen zu bepflanzen ist, um Skologisch
wertlosere Nadelholzpflanzungen auszuschlieBen,

*  pro 200 gm Grundstiicksfliche mindestens 1 Obstbaum, Hochstamm oder
heimischer Laubbaum zu pflanzen ist.

Die Festsetzung zur Griingestaltung der privaten Grundstiicke istim Sinne des Orts-
bildes in der Abwigung fiir die privaten Grundstiicksbesitzer zumutbar.

Aus Skologischen Griinden soll gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt werden, dal
die befestigten Flichen auf den privaten Grundstiicken unversiegelt zu gestalten
sind, z. B. Rasenfugen, Gittersteine, Geotonpflaster o. 4., Das gilt insbesondere fiir
private Garagenzufahrten und Stellplitz sowie fiir Sffentliche FuBwege und Park-
plitze

Zur Reduzierung des anfallenden Oberflichenwassers kann die Brauchwassernut-
zung lediglich empfohlen werden, wenn die kommunale Abwassersatzung dieses er-
mdglicht. Das gleiche giltauch fiir die Priifung, ob und wie eine dezentrale Versicke-
rung erfolgen kann.

3.  Fragen der Durchfiihrung

3.1 Ver- und Entsorgung/Altlasten
Die Strom- und Gasversorgung iibernehmen die Stadtwerke Diilmen.

Die vorhandene Trafostation an der NeustraBe soll in Zusammenhang mit der Gestal-
tung der Bushaltestelle und dem geplanten Parkplatz besser integriert werden.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Diilmen. Der erforderliche vor-
sorgliche Brandschutz mit einer Loschwasserversorgung von 800 I/Min. tiber zwei
Stunden wird durch die Stadt ggf. iiber das Trinkwassernetz des Versorgungsbetrie-
bes als Grundschutz sichergestellt.
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Die Abwasserentsorgung erfolgt zur Kliranlage Hiddingsel.

GemiB Abwassersatzung obliegt die Oberflichenwasserbeseitigung der Stadt Diil-
men (s. Pkt. 2.8)

Die Abfallentsorgung erfolgt vorschriftsmiBig iiber eine private Firma.

Auf dem Gelinde der ehemaligen Brennerei wurde eine erste Altlastenuntersuchung
durchgefiihrt, mit negativem Ergebnis. N

Im gesamten Plangebiet sind aufgrund derzeitiger oder friiherer Nutzungen keine
Aluasten bekannt bzw. zu vermuten. Allerdings ist bei Bauvorhaben zu beachten,
daB der Bereich in einem Bombenabwurfgebiet liegt.

3.2 Immissionsschutz

Gewerbliche oder landwirtschaftliche Immissionen sind fiir das Plangebiet nicht
vorhanden und nicht zu erwarten.

Die L 835 weist eine Belastung auf, die fiir das angrenzend festgesetzte Mischgebiet
die zuldssigen Obergrenzen nicht iiberschreitet. Im iibrigen ist festzustellen, dal
ohnehin Larmschutzfenster der Klasse II aus wirmeschutztechnischen Griinden er-
forderlich werden.

3.3 Bodenordnung

Fragen der Bodenordnung (Umlegung gem. BauGB) sind fiir das Plangebiet nicht
relevant.

4. Auswirkungen der Planung

Der durch dic geplante bauliche Nutzung hervorgerufene bzw. zu erwartende
Eingriff in den Naturhaushalt beschrankt sich im wesentlichen auf die Inanspruch-
nahme der Weide- und Nutzgartenflichen der chem. Hofstelle Hellmann und
der Parzelle 144 dn der Strae Am Lohrkamp. Dieser Eingriff ist gem. § 8a
BNatSchG durch geeignete MaBnahmen auszugleichen.

Insbesondere durch die Festsetzung einer privaten Griinfliche/Parkanlage auf dem
ehem. Brennereigeldnde kann der Ausgleich innerhalb des Plangebietes hergestellt
werden. Entprechend den textlichen Festsetzungen Nr. 6 des Bebauungsplanes ist
diese Parkanlage mit bodenstindigen Pflanzen und Gehélzen flichendeckend zu
begriinen. Im Baugenehmigungsverfahren ist ein entsprechender Nachweis durch
einen Freiflichenplan zu erbringen.
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Als zusitzliche Ausgleichsmaflnahme wird gemiill § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
lestgesetzt, dall

- auf Steliplatzflichen anteilig je 4 Stellplitze ein groBkroniger, heimischer
Laubbaum zu pflanzen ist,

- dic Griineinlriedigung der Grundsticke nur als geschnittene Hecken zuldssig
oder mit sonstigen bodenstindigen Laubgehdlzen zu bepflanzen ist, um dkolo-
gisch wertlose Nadelholzbepllanzungen auszuschlieBen,

- pro 200 yqm Grundstiicksfliche mindestens 1 Obstbaum (Hochstamm) oder hei-
mischer Laubbaum zu ptlanzen ist.

Zur Minimicrung der Oberflachenversiegelung wird dariiber hinaus gemif § 9

Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt, daBl simtliche Stellplitze, Garagenzufahrien
und sonstigen befestigten Flichen unversiegelt zu gestalten sind.

S. Fliachenbilanz

Gesamtfliche 1,74 ha - 100,00 %
davon

Allgemeines Wohngebiet 0,88 ha - 50,57 %
Mischgebiet 0,65 ha - 37.36 %
private Griinfliche 0,12 ha - 6,90 %
offentliche Verkehrsfliache 0,09 ha - 5,17 %
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