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1. Lage, raumlicher Geltungsbereich und Nutzung des Plangebietes

Der Bereich der |. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01/5 ,Am
Haselbach® erfasst das gesamte ca. 11 ha umfassende Bebauungsplangebiet
(Gemarkung Dulmen Stadt, Flur 13), welches sich in sudéstlicher Lage zum
Siedlungsschwerpunkt Dilmen-Mitte befindet. Die inhaltlichen Anderungen beziehen
sich auf verschiedene raumliche Teilbereiche, aus Griinden der zeichnerischen
Vereinfachung wird der gesamte Bebauungsplan als Anderungsbereich
gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan und damit der Anderungsbereich wird begrenzt durch die
Bahnstrecke Wanne-Bremen im Nordwesten, die Liadinghauser StraBe (B 474) und
zum Teil durch den Bebauungsplan ,Espeter und Tewes” im Nordosten, und der
Verkehrstrasse ,Lange Nase® (im weiteren K 27 n genannt) im Stden und Westen.

Der Geltungsbereich lasst sich anhand seiner Strukturen in fiinf Hauptnutzungen
gliedern. An baulicher Nutzung liegen in dem Plangebiet ein kleineres Wohngebiet in
einem Dreieck zwischen Bischof-Kaiser-StraBe, dem Beckweg und der K 27n, drei
Gewerbebetriebe, zum einen eine Getreidemihle an der nérdlichen Grenze zwischen
der Bischof-Kaiser-StraBe und der Bahnlinie und zum anderen ein Steinmetzbetrieb
(einschlieBlich Grabsteinhandel) und ein Blumen- und Floristikbetrieb im stidwestlichen
Randbereich jenseits der K 27n in unmitteloarer Nahe zum Friedhof. Neben einem
naturnah entwickelten Hausgarten mit Wildwuchs auf einem Privatgrundstiick an der
Bischof-Kaiser-StraBe Uberwiegt die landwirtschaftliche Nutzung in Form von
Ackerflachen. Sidlich an den im Bebauungsplangebiet gelegenen Grabsteinhandel
grenzt eine Waldflache an.

2. Derzeitiges Planungsrecht

Der seit 07.03.2002 rechtskraftige Bebauungsplan ,Am Haselbach® schafft innerhalb
seines Geltungsbereiches die Voraussetzungen fiir eine Wohn- und Mischbebauung
einerseits sowie einer gegliederten gewerblichen Nutzung anderseits. Das Baugebiet
ist noch nicht ausgebaut mit Ausnahme der Larmschutzwalle entlang der Bahn und der
K 27n.

3. Anlass und Ziel des Planung

Im Rahmen der derzeitigen Planung des Ausbaus und der ErschlieBung des
Bebauungsplangebiets ,Am Haselbach“ erweisen sich die einige Festsetzungen zur
Uberbaubaren Flache, Lage des Spielplatzes, Ausbaubreite der Versickerungsmulde
und einige StraBenausrunden zugunsten einer besseren Vermarktbarkeit und einer
optimalen ErschlieBung als unzweckmaBsig.

Insbesondere ermdglichen die Uberbaubaren Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Am Haselbach® nur an wenigen Stellen die Errichtung von
Reihenhdusern. Da sich mit der verdnderten Lage der ({berbaubaren
Grundstlcksflache zum Teil auch die ErschlieBung der Grundstliicke verschiebt,



schlieBt das Anderungsverfahren auch geringfiigige Anderungen der 6ffentlichen
Verkehrsflaiche mit ein. Weitere Anderungen und deren Begriindung sind den
jeweiligen fach- und sachlichen Gliederungspunkten zu entnehmen.

4. Stadtebauliche Konzeption

Entsprechend der urspringlichen Konzeption sind nach wie vor Einzel- oder
Doppelhduser und Hausgruppen vorgesehen.

Gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan finden Anderungen lediglich im Bereich
der Baufenster, Stellplatzflachen und der ErschlieBung statt. Die bestehenden
Baufenster bleiben in Lage und Zuordnung zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen
weitgehend erhalten, Anderungen werden in Form verdnderter Grundstiickstiefen oder
—breiten vorgenommen, die damit auch unter Bericksichtigung der geplanten
Grundsticksteilungen an mehreren Stellen im Plangebiet nunmehr auch die Errichtung
von Hausgruppen ermdéglichen.

FOr das gewerbliche Grundstick Flur 13, Flurstick 207 ist im Rahmen einer
Bauvoranfrage zur Errichtung eines gewerblichen Vorhabens eine Befreiung zugunsten
der Uberschreitung der seitlichen, zur Waldfliche orientierten Baugrenze von 10 m
unter Beteiligung des Forstamtes erteilt worden. Der einzuhaltende Waldabstand
betragt nunmehr 25 m und wird durch eine Anderung der Baugrenze in diesem Bereich
bertcksichtigt.

Der geplante Spielplatz wird 30 m in stdéstlicher Richtung verschoben. Die zukiinftige
Randlage erweist sich aus Sicherheitsaspekten fiir die spielenden Kinder und
hinsichtlich der Erreichbarkeit Gber den sudlich verlaufenden FuB- und Radweg als
zweckmaBiger. Der bislang geplante Spielplatz wird durch die Festsetzung von
Baufenstern in das stadtebauliche Konzept des inneren WA-Gebietes eingebunden.
Hieraus ergibt sich fir die geplante Wohnbebauung auch eine gunstigere
Grundstiickssituation.

5. Verkehrliche ErschlieBung

Das bisherige ErschlieBungssystem wird beibehalten, die ErschlieBung erfolgt von der
Bischof-Kaiser-StraBe bzw. vom Reitacker aus. Die kleine StichstraBBe, ausgehend von
der PlanstraBe A in das innere WA-Gebiet wird gegentber der urspriinglichen Planung
um ca. 7m verkilrzt. Dadurch ergibt sich ein, in Lage, nicht aber in der GesamtgréBe
verandertes Baufeld im inneren Baublockbereich, der eine gunstigere
Grundstickssituation fir die betreffenden Baufelder ermoglicht.

Durch geringfiigige Anderungen der StraBengeometrien in Form

e von Ausrundungen in vier Kreuzungsbereichen,

e eines Verzichts auf die Inanspruchnahme eines Teils eines bereits bebauten
Grundstlckes zugunsten der 6ffentlichen Verkehrsflache,

e einer geringflgigen VergréBerung des Wendehammers der PlanstraBe F zur
besseren Wendemadglichkeit fur Mallfahrzeuge



wird eine Optimierung des StraBenverlaufs und der damit verbundenen
ErschlieBungsfunktion erreicht.

Am Ende der PlanstraBe A wird auf einen &éffentlichen Stellplatz zugunsten einer
direkten Verbindung zum suddlich verlaufenden FuB- und Radweg verzichtet. Der
geplante 6ffentliche Stellplatz im Bereich des Wendehammers der PlanstraBe F entfallt
an dieser Stelle zugunsten einer optimierten ErschlieBung des angrenzenden
Grundstiickes. Dieser Stellplatz wird daftr auf der 6ffentlichen Stellplatzanlage am
Ende der PlanstraBe G vorgesehen.

6. Ver- und Entsorgung

Auf eine Verbreiterung der Versickerungsmulde (3,00 m) entlang des Larmschutzwalls
der K27n als zusétzliche Entwasserungsflache fir das StraBenoberflachenwasser wird
verzichtet. Die Mulde in einer ausreichenden Breite von 2,00 m dient nunmehr
ausschlieBlich der Entwasserung des Walls. Das StraBenoberflichenwasser wird dem
stadtischen Regenwasserkanal zugeleitet. Zum schadlosen Abfluss von starken
Regenereignissen wird ein Notdurchlass durch den Larmschutzwall geschaffen, der
einen Abfluss von ansteigendem Wasser durch den Larmschutzwall auf die unbebaute
Seite des Walls erméglicht.

Die Bodenverhaltnisse im Plangebiet sind fir eine Versickerung des Regenwassers
optimal, die Grundwasserflurabstdande ausreichend. Die von Dachflachen und
versiegelten Grundstlicksteilen abflieBende Wassermenge kann somit vor Ort durch
Versickerung oder Verrieselung dem Grundwasser zugefhrt werden und entspricht
damit den Anforderungen gem. § 51 a des Landeswassergesetzes (LWG) NRW. Die
von der Stadt Dilmen in Auftrag gegebene Konzeptstudie ,Entwasserungsplanung am
Haselbach” eines Ingenieurbiros schlagt in Abstimmung mit der Stadt Dldlmen im
Bereich der wohnbaulich genutzten Grundstiicke eine Versickerung des gesamt
anfallenden Regenwassers auf den Grundstiicken selbst vor. Die notwendigen Anlagen
muissen vom Bauherrn —wie auch in der Begrindung zum rechtskréaftigen
Bebauungsplan ausgeflihrt- gem. ATV Arbeitsblatt 138 geplant und erstellt werden. Die
Konzeptstudie und Angaben zur Versickerungsfahigkeit und Bodenverhaltnissen lagen
bereits auch dem rechtskraftigen Bebauungsplan zugrunde.

Der Verzicht auf eine Verbreiterung der den Wall begleitenden Mulde ermdglicht es
nunmehr, einen Sicherheitsstreifen von 1m fir den parallel verlaufenden FuB- und
Radweg zu den angrenzenden Wohnbaugrundstiicken und einen Sicherheitsstreifen
von 0,5m zur Mulde vorzusehen. Im rechtskraftigen Bebauungsplan reicht der FuB-
und Radweg direkt an die Grundstlicks- bzw. an die Muldengrenze heran. Darlber
hinaus kann die bislang geringe Grundstlckstiefe der Wohnbaugrundstiicke um ca.
1,5m vergréBert werden.



7. Eingriffe in Natur und Landschaft

Unter Berlcksichtigung der Zielsetzung des Bebauungsplanes und den damit
verbundenen Flachenansprichen ist eine — wie auch im rechtskraftigen
Bebauungsplan bereits zugrunde gelegt- vollstindige Kompensation der Eingriffe in
Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes nicht mdglich, so dass die
notwendigen KompensationsmaBnahmen an anderer Stelle als am Ort des Eingriffes
durchgefihrt werden.

Der externe Ausgleich sollte bislang gesamt auf einer stadtischen Flache in der
Gemarkung Dilmen-Kirchspiel, Flur 75, Flurstiick 71 durchgefihrt werden. Der
derzeitige Eigentimer der Uberwiegenden Grundsticke im Bebauungsplangebiet
verfigt Ober landschaftlich wertvolle Flachen im Stadtgebiet, die grundséatzlich
6kologischer EntwicklungsmaBnahmen bedirfen. So gilt der Wildpark als eines der
kinstlerisch bedeutsamsten Beispiele fur einen Landschaftspark in Westfalen. Wie den
Ausfihrungen zum Landschaftsplan Merfelder Bruch — Borkenberge zu entnehmen ist,
,gilt es, den Charakter dieses wichtigen Kulturdenkmals zu erhalten und in einigen
Punkten wiederherzustellen. Unter Berlcksichtigung dieses Pflege- und
Entwicklungsauftrages wird der externe Ausgleich fir die Wohn- und Mischbebauung
sowohl Flachen im Wildpark als auch nunmehr im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes  ,Waldfriedhof* den  grlnordnerischen  MaBnahmen  zur
Neukonzipierung des Waldfriedhofes zugewiesen. Insbesondere die rdumliche Nahe
der grindordnerischen MaBnahmen im Bereich des Waldfriedhofes begrinden die
ZweckmaBigkeit der Anderung der Zuordnungsfestsetzung. Die Sicherung der
Umsetzung gemaB § 1 a Abs. 3 BauGB erfolgt flir den Ausgleich im Wildpark Gber
vertragliche Regelungen und fir den Ausgleich am Waldfriedhof Gber die Festsetzung
in dem Bebauungsplan.

Der externe Ausgleich fur die gewerbliche Flache wird weiterhin auf stadtischer Flache,
Flur 75, Flurstick 71 durchgefiihrt. Die bisherige Ausgleichsbindung auf der
gewerblichen Bauflache innerhalb des Plangebietes ndérdlich der Bischof-Kaiser-
StraBe, bislang gekennzeichnet im Bebauungsplan mit dem Buchstaben A , entfallt. Im
Zuge eines gesamtheitlichen &kologischen Ansatzes und zur Sicherung einer
zeitnahen und einheitlichen Umsetzung der MaBnahmen wird der bislang hier
festgesetzte Kompensationsbedarf nunmehr auch —wie der weitere erforderliche
Ausgleich fir die gewerblichen Bauflachen auf stadtischer Flache (Flur 75, Flurstick
71) ausgeglichen.

8. Verfahren

Ergibt die bauplanungsrechtliche Abwagung, dass lediglich eine Anderung oder
Ergdnzung des bestehenden Bauleitplans erforderlich ist, weil die Grundzlige der
Planung nicht beriihrt werden, kann eine vereinfachte Anderung oder Ergénzung gem.
§ 13 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt werden. Der planerische Wille und Grundgedanke
der Gemeinde bleibt unverandert, insbesondere wird keine neue Nutzung ermdglicht ,
Der Vergleich zwischen den urspringlichen und geanderten Festsetzungen ergibt,
dass die der Planung insgesamt zugrundeliegende stadtebauliche Konzeption und die



Abwagung zwischen den unterschiedlichen Interessen nicht verédndert wird. Alle
Ubrigen Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes bleiben durch das
Anderungsverfahren unberiihrt.

GemaB § 13 Abs. 1 BauGB kann bei einer vereinfachten Anderung des
Bebauungsplanes auf die frihzeitige Blrgerbeteiligung verzichtet werden. Der geringe
Umfang der Anderung rechtfertigt hier den Verzicht auf eine friihzeitige
Birgerbeteiligung. Dariliber hinaus wird durch die Offenlage der Anderungsplanung
gemaB § 13 Abs. 2 BauGB jedem Birger die Mdglichkeit zur Information (ber die
Anderungsplanung und ggf. AuBerung von Anregungen erdffnet.

Die geringe Reichweite der Plananderung reduziert den Kreis der bertUhrten Trager

offentlicher Belange gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB, die im Rahmen der Offenlage zu
beteiligen sind.

Stadt Dilmen
Fachbereich Stadtentwicklung
Dilmen, 17.08.2004
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