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1. Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet ,Buldern Nord-Ost Teil 11* liegt im Ortsteil Dilmen-Buldern der Stadt
Dilmen, norddstlich des Ortszentrums zwischen der L 551 (Weseler StraB3e) und der
Bahnlinie Wanne-Bremen.

Der raumliche Geltungsbereich wird im Nordwesten durch die L 551 (Weseler Stra-
Be) bzw. im Stidwesten durch die StraBe "Wemhoff“ und im Stden durch die Bahnli-
nie Wanne-Bremen begrenzt. Wahrend die Begrenzung des Plangebietes im Westen
etwa den rlickwartigen Grenzen der zur Max-Planck-StraBe orientierten Grundsti-
cken bzw. dem Verlauf des Wevelbaches nérdlich der GewerbestraBe entspricht,
wird das Plangebiet im Nordosten durch die GewerbestraBe sowie durch die dstliche
Grenze der Flurstiicke 113 u. 114 der Gemarkung Buldern, Flur 4 gebildet. Insge-
samt werden durch den Bebauungsplan ca. 37,3 ha Uberplant.

2. Vorhandene Nutzung des Plangebietes und angrenzender Berei-
che

Das bereits Uberwiegend bebaute Plangebiet gliedert sich hinsichtlich seiner bauli-
chen und sonstigen Nutzung in drei unterschiedliche Teilbereiche.

Der mittlere und norddstliche Teil des Plangebietes zwischen der Weseler StraBe (L
551) und der Bahnlinie Wanne-Bremen wird durch unterschiedliche gewerbliche Nut-
zungen bestimmt. Dabei dominieren aufgrund ihrer raumlichen Ausdehnung im mitt-
leren Teil des Plangebietes ein Betonfertigteilwerk sowie ein Maschinenbauunter-
nehmen wahrend die Gbrigen gewerblich genutzten Bereiche des Plangebietes durch
kleinere Handwerks- und sonstige Gewerbebetriebe mit jeweils erheblich geringerem
flachenhaften und baulichen Umfang gepragt werden.

Der an den Ortskern Buldern anschlieBende westliche Bereich des Plangebietes wird
im wesentlichen durch die raumliche Konzentration einzelner, Gberwiegend o6ffentli-
cher Infrastruktureinrichtungen wie der Ludgerus- und der Erich Késtner-Schule, der
Feuerwehr, dem Verwaltungsgebaude und dem Pfarrheim des Pastorats Buldern,
dem St.-Franziskus - Kindergarten sowie verschiedener Sportanlagen einschlieBlich
Sporthalle bestimmt. Unterbrochen wird dieser infrastrukturelle Nutzungsschwer-
punkt lediglich durch einzelne Wohnbaugrundstlcke mit Gberwiegend eingeschossi-
ger Einzelhausbebauung im Verlauf der StraBe “Wemhoff” sowie einem Laubwald-
areal sudlich des Pastorats. Erganzt wird der nicht gewerblich genutzte Teilbereich
des Plangebietes durch den Standort eines Regenriickhaltebeckens norddstlich des
Wevelbaches sowie eine hieran anschlieBende, etwa 2 ha groBe Wiesenbrache in
unmittelbarer Grenzlage zur Weseler StraBBe. Diese Wiesenbrache wird gegenuber
den Gewerbegrundstiicken im Verlauf der GewerbestraBe durch einen tberwiegend
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aus Pappeln und Wildgehdlzen bestehenden Griinzug abgegrenzt, der als natirli-
ches Landschaftselement insoweit auch einen wesentlichen Bestandteil des Ortsbil-
des darstellt.

Der norddéstliche, bisher ebenfalls unbebaute Abschnitt des Plangebietes wird hin-
gegen durch landwirtschaftlich genutzte Acker- und Wiesenflachen bestimmt.

Entsprechend der Lage des Plangebietes am &stlichen Rand des Ortsteiles Buldern
bestimmt dessen Bebauung zu einem wesentlichen Teil die umgebende Nutzungs-
struktur. Diese umfasst einerseits die zusammenhangenden Wohngebiete stiddstlich
der Bahnlinie Wanne-Bremen und nordwestlich der Weseler StraBe, wie andererseits
die mit einzelnen Wohn- und Geschaftsgebauden bebauten Grundstiicke im Verlauf
der Max-Planck-StraBe und der Weseler StraBBe sowie einzelne Gewerbe- und Ein-
zelhandelsbetriebe nérdlich der StraBe “Wemhoff”.

Gegenuber dieser baulich dominierten Nutzung im Westen des Plangebietes wird die
dbrige Umgebung im wesentlichen durch landwirtschaftliche Flachen sowie eine im
Nordosten an das Plangebiet angrenzende Waldflache gepragt. Neben einzelnen
Wohngebauden innerhalb des umgebenden Freiraumes befindet sich in der unmit-
telbar westlich angrenzenden Umgebung des bestehenden Gewebegebietes zudem
ein Gartenbaubetrieb einschlieBlich zugehdriger Betriebswohngebaude.

3. Bestehendes Planungsrecht

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Dilmen stellt den Gber-
wiegenden Teil des Plangebietes entsprechend seiner baulichen Nutzung als ,Ge-
werbliche Bauflache® dar. In ahnlicher Weise den tatsachlichen Nutzungen entspre-
chend, wird der stidwestliche Teilbereich des Plangebietes kleinteilig differenziert als
“Wohnbauflache®, “Gemeinbedarfsflache” und “Griinflache” mit der Zweckbestim-
mung “Sportanlage” sowie der studéstliche Teilbereich des Plangebietes als “Flache
fur die Landwirtschaft” dargestellt.

Ausgehend von den unter Punkt 4. beschriebenen Zielen und Zwecken der Planung
ist unter Berlicksichtigung des Entwicklungsgebotes gemaB § 8 Abs. 2 BauGB im
Rahmen der 17. Anderung des Flachennutzungsplanes eine Uberarbeitung der zuvor
erlauterten Darstellungen vorgesehen.

Fir den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches besteht der seit dem 10.10.1981
rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Buldern an der B 51¢, der basierend
auf den beschriebenen Darstellungen des Flachennutzungsplanes den Uberwiegen-
den Teil des Gebietes als Gewerbe- bzw. Industriegebiet sowie im slidwestlichen
Teilbereich kleinteilig ein allgemeines Wohngebiet, ein Mischgebiet, Flachen fir den
Gemeinbedarf und Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz“ festsetzt.
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Die an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden Flachen sind aus
planungsrechtlicher Sicht unterschiedlich einzustufen. Wahrend die bebauten Fla-
chen im Ortskern Buldern den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen im Sinne des
§ 34 BauGB sowie die unbebauten Flachen in der éstlichen Umgebung des Plan-
gebietes dem AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB zuzuordnen sind, befinden
sich die Wohngebiete nérdlich der Weseler StraBe und sidwestlich der Bahnlinie
Wanne-Bremen im Geltungsbereich der Bebauungsplane “Brinkkamp® und “Schir-
mann-Reismann® sowie die unmittelbar angrenzende Flache zwischen Weseler
StraBe, der StraBe “Wemhoff” und dem Wevelbach innerhalb des Bebauungsplanes
“Buldern Nord-Ost Teil I, der hier westlich der GewerbestraBe ein Mischgebiet und
Ostlich davon ein Gewerbegebiet festsetzt.

4. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Stadtverordnetenversammlung wurde mit Datum vom 14.05.1992 die Ein-
leitung des Verfahrens zur Aufhebung des rechtskraftigen Bebauungsplanes “Ge-
werbegebiet Buldern an der B 51 beschlossen, dessen Durchfiihrung u. U. ab-
schnittweise im Parallelverfahren zur Neuaufstellung eines Bebauungsplanes “Bul-
dern Nord-Ost” erfolgen sollte. Nach einer Teilaufhebung des urspriinglichen Be-
bauungsplanes “Gewerbegebiet Buldern an der B 51 flir den Bereich nérdlich der
StraBe “Wemhoff” und der Neuaufstellung des Bebauungsplanes “Buldern Nord-Ost -
Teil I” wurde dieses Verfahren bereits z. T. umgesetzt.

Der Aufstellung des Bebauungsplanes “Buldern Nord-Ost — Teil II” liegen zwei
grundsatzlich unterschiedliche stadtebauliche Ziele zugrunde. Dabei besteht fir die
bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen im Nordosten des Plangebietes die Ab-
sicht, im Hinblick auf den ortsteilbezogenen Gewerbeflachenbedarf hier die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine maBvolle raumliche Erweiterung des be-
stehenden Gewerbegebietes zugunsten vor allem kleingewerblicher und handwerkli-
cher Betriebe zu schaffen.

Demgegeniber besteht flr den Ubrigen Teil des Plangebietes einerseits das Ziel ei-
ner planungsrechtlichen Standortsicherung der vorhandenen gewerblichen und
sonstigen Nutzungen, wie andererseits aber auch die Absicht, das mit dem bisheri-
gen Bebauungsplan “Gewerbegebiet Buldern an der B 51“ bestehende Baurecht
sachlich und raumlich an aktuelle planungsrechtliche Anforderungen und stadtebau-
liche Nutzungsbedarfe anzupassen.

Dies betrifft im wesentlichen:
eine Anpassung der Festsetzungen zur Zulassigkeit bestimmter Betriebs- und

Anlagenarten nach immissionsschutzrechtlichen Kriterien unter Bezug auf den
aktuellen Abstandserlass von 1998,
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eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung innerhalb der festgesetzten In-
dustrie- und Gewerbegebiete zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf die
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches im Ortsteil Buldern wie
auch der DUlmener Innenstadt,

die Sicherung des nattirlichen und ortsbildpragenden Gehdlz- und Grinflachen-
bestandes im Zentrum des Plangebietes,

die punktuelle Erganzung bestehender Wohngebiete sidlich des Pastoratsweges,

die bedarfsgerechte Erweiterung des Angebotes an Gemeinbedarfsflachen zu-
gunsten sportlicher Nutzungen im Verlauf der Weseler StraBBe und

die Uberarbeitung des verkehrkehrlichen ErschlieBungskonzeptes fiir die bisher
unbebauten Teilflache im Nordwesten des Plangebietes sowie die Anpassung der
Festsetzungen zur GewerbestraBe an die im Planfeststellungsverfahren zur Orts-
umgehung Buldern (L 835) festgelegten Ausbaumerkmale.

5. Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare
Grundstiucksflachen

5.1 Gewerbe- und Industriegebiete

Entsprechend den o0.g. Planungszielen beinhaltet der Bebauungsplan bezuglich der
Art der Nutzung firr den Uberwiegenden, bereits bebauten Teil des Geltungsberei-
ches weitgehend dem Inhalt des bisherigen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Bul-
dern an der B 51" entsprechend die Festsetzung von Gewerbegebieten gemali § 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) bzw. Industriegebieten gemaBR § 9 BauNVO. In
Ebenso wird die Erweiterungsflache im Nordosten des Plangebietes differenziert als
Gewerbe- bzw. Industriegebiet festgesetzt.

Die nach Kriterien zum Schutz stérempfindlicher Nutzungen vorgenommene Gliede-
rung der Gewerbe- und Industriegebiete nach der Zulassigkeit bestimmter Betriebs-
und Anlagenarten entspricht der zugrundeliegenden stadtebaulichen Zielsetzung zur
Anpassung des bisherigen Planungsrechtes an die immissionsschutzrechtlichen
MaBstabe des Abstanderlasses i. d. F. von 1998 (Abstéande zwischen Industrie- bzw.
Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung, RdErl. d. Mi-
nisters fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft v. 21.03.1990 - VB 3-8804.25.1
(V Nr. 2/90). Dabei korrespondiert die immissionsschutzbezogene Gliederung des
Gebietes im Ergebnis auch mit dessen Aufteilung in Gewerbe- und Industriegebiete.
Erganzend zu dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan “Gewerbegebiet Buldern
an der B 51" wurden dabei auch Schutzabstéande zu den in der éstlichen Umgebung
des Plangebietes befindlichen Wohngebauden im planungsrechtlichen AuBenbereich
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berlcksichtigt. Da die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Schutzanspriiche
dieser Wohnnutzungen bereits in der Vergangenheit eine Genehmigungs-
voraussetzung fur die in ihrer ndheren Umgebung bestehenden Gewerbebetriebe
darstellte, bildet die erganzende Gliederung der Gewerbe- und Industriegebiete je-
doch insoweit keine Grundlage fiir weitergehende immissionsschutzrechtliche Anfor-
derungen oder Eingriffe in den bisherigen Bestand der Betriebe und Anlagen. Auf-
grund der Entwicklung des technischen Immissionsschutzes hat die Storintensitat der
gewerblichen Betriebe und Anlagen tendenziell abgenommen, so dass daher auch
die in der Abstandliste von 1998 enthaltenen Schutzabstédnde gegenlber vorange-
gangenen Fassungen des Abstanderlasses z. T. reduziert sind. Insgesamt ist somit
davon auszugehen, dass die diesbezligliche Festsetzung des Bebauungsplanes ge-
genlber den Regelungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes zu keiner
Einengung der zulassigen gewerblichen Nutzung flhrt.

Zur Erlauterung der Festsetzung Uber die Gliederung der Baugebiete nach Art der
Betriebe und Anlagen bzw. einer differenzierten Festsetzung von Bereichen, in de-
nen bestimmte Arten von Nutzungen gem. § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO aus Griinden
des Immissionsschutzes nicht zulédssig sind, wird auf Pkt. 10 der Begriindung ver-

wiesen.

Im Hinblick auf allgemein zunehmende Ansiedlungstendenzen von Einzelhandels-
betrieben in zentrumsfernen Gewerbe- bzw. Industriegebieten und den damit ver-
bundenen negativen Auswirkungen auf die innerstadtischen Versorgungsstrukturen
und zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet werden Einzelhandelsbetriebe
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Warensortimenten entsprechend des
Einzelhandelserlasses (Ansiedlung von EinzelhandelsgroBbetrieben; Bauleitplanung
und Genehmigung von Vorhaben — Gem. RdErl. d Min. far Stadtentwicklung, Kultur
und Sport/ Wirtschaft u. Mittelstand, Technologie u. Verkehr/ Umwelt, Raumordnung
u. Landwirtschaft/ Bauen u. Wohnen v. 07.05.1996) durch entsprechende Festset-
zung von der Zulassigkeit innerhalb dieser Gebiete ausgeschlossen.

Da sich innerhalb des Gebietes mit einem Getrankemarkt und einem Fachhandel der
Unterhaltungselektronik zwei Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Wa-
rensortimente befinden, wird unter Wirdigung des Bestandschutzes dieser Betriebe
eine “Fremdkérperfestsetzung” geman § 1 Abs. 10 BauNVO zugunsten ihrer Stand-
ortsicherung getroffen. Danach sind Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsande-
rungen und Erneuerungen der Betriebe, aus denen eine Erweiterung der geneh-
migten Verkaufsflache resultiert, ausnahmsweise zulassig, wenn und soweit die Er-
weiterung im Rahmen der jeweils bestehenden und genehmigten Warensortimente
vorgenommen wird und soweit die Verkaufsflachen des Fachhandels fir Unterhal-
tungselektronik eine GréBe von max. 500m?2 und die des Getrankehandels eine Gro-
Be von max. 300m? nicht Gberschreiten.

Insoweit aufgrund der geringen GroBe der zulassigen Verkaufsflachen dieser Be-
triebe eine Veranderung gegenuber der bisherigen Betriebstypik ausgeschlossen
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werden kann, bleibt die im Gbrigen mit der Festsetzung der Gewerbe- bzw. Indust-
riegebiete und dem dortigen Ausschluss bestimmter Einzelhandelsbetriebe verbun-
dene Zweckbestimmung damit insgesamt gewahtrt.

Ebenfalls im Interesse an der gewerblichen Standortsicherung und unter Wiirdigung
der mit dem Bestandschutz der Betriebe verbundenen baulichen Entwicklungsper-
spektiven wird die zulassige Grundflachenzahl fir die Gewerbe- und Industriege-
bietes in Fortfilhrung des bisher geltenden Planungsrechtes entsprechend der Ober-
grenze des § 17 BauNVO mit 0,8 festgesetzt.

Die Festsetzung der Baumassenzahl (BMZ) von 6,0 dient dem Zweck, unter Be-
ricksichtigung der Grenzlage des Gebietes zum baulichen AuBenbereich einerseits
die Entstehung Uberdimensionaler Geb&udekubaturen zu vermeiden, andererseits
jedoch gegeniber der bisher flr die Gewebegebiete festgesetzten Geschossfla-
chenzahl von 2,0 einen flexibleren Rahmen flir die vertikale Gliederung der Gebaude
zu schaffen und somit zumindest indirekt flachensparendere Bauformen zu beglnsti-
gen.

5.2 Allgemeine Wohngebiete

Im stdwestlichen Bereich des Plangebietes im Bereich der StraBe Wemhoff setzt der
Bebauungsplan in Teilbereichen Allgemeine Wohngebiete geman § 4 BauNVO fest.
Durch diese Festsetzung wird zum einen die bestehende Wohnbebauung an der
StraBe Wemhoff entsprechend der zugrundeliegenden Zielsetzung planungsrechtlich
gesichert, sowie darlber hinaus die Voraussetzung fir eine Neubebauung auf ca. 4
Wohngrundstiicken auf dem unmittelbar angrenzenden Gelande des Pastorats Bul-
dern geschaffen.

In den Allgemeinen Wohngebieten werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen im Interesse an dem Erhalt des bestehenden
Wohngebietscharakters und im Hinblick auf die fehlenden standértlichen Vorausset-
zungen fur die betreffenden Nutzungsarten ausgeschlossen.

In AnknUpfung an die Siedlungsdichte in der ndheren Umgebung des Plangebietes
wird die Grundflachenzahl zum Zweck einer angemessenen baulichen Grundstlicks-
nutzbarkeit entsprechend der fir Allgemeine Wohngebiete geltenden Obergrenze
des § 17 BauNVO mit einem MaB von 0,4 festgesetzt. Die weiteren MaBfestsetzun-
gen orientieren sich mit maximal einem Vollgeschoss (WA 2) bzw. zwei Vollge-
schossen (WA 1) ebenso wie die Festsetzung einer offenen Bauweise in der Form
von Einzel- und Doppelhdusern am Bestand der jeweils pragenden Wohnbebauung
in den unterschiedlichen Abschnitten der StraBe Wemhoff.
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6. Ortliche Bauvorschriften gemaB § 86 BauO NW

Fir die Gewerbe- und Industriegebiete wird aufgrund der aus dem Nutzungszweck
resultierenden individuellen architektonischen Anforderungen und des Mangels an
vorhandenen charakteristischen Gestaltungsmerkmalen im Bestand auf die Fest-
setzung von d&rtlichen Bauvorschriften verzichtet.

FUr die Allgemeinen Wohngebiete werden dagegen einzelne gestalterische Festset-
zungen zur Dach- und Fassadengestaltung sowie zur Gestaltung der Einfriedungen
getroffen, die — ausgehend von den bestehenden Gestaltungsmerkmalen der Ge-
biete — im wesentlichen auf eine weitgehend einheitliche und ortliibliche Gestaltung
der Bebauung abzielen.

7. Verkehrliche ErschlieBung

Insbesondere mit der an der nordwestlichen Plangebietsgrenze verlaufenden We-
seler StraBe (L 551) als Uberértlicher HauptverkehrsstraBe sowie den auBBerhalb des
Plangebietes bestehenden Teilstlicke der GewerbestraBe und der StraBe “Wemhoff”
besteht ein leistungsfahiges System fir die &uBere ErschlieBung des Plangebietes.

Da die bereits baulich genutzten Grundstiicke des Plangebietes Uiber die genannten
ErschlieBungsstraBen sowie die gebietsinternen Abschnitte der GewerbestraBBe und
der StraBe “Wemhoff” in sowohl qualitativer wie auch quantitativer Hinsicht hinrei-
chend erschlossen sind, beschrankt sich die Festsetzung zusétzlicher Verkehrsfla-
chen auf zwei StichstraBen (PlanstraBen 1 und 2) zur ErschlieBung der im norddstli-
chen Bereich des Plangebietes geplanten Erweiterungsflache des Gewerbegebietes
sowie die ebenfalls als StichstraBe konzipierte PlanstraBe 3 zur ErschlieBung der
bislang noch unbebauten und als ,Flache fir den Gemeinbedarf* mit der Zweckbe-
stimmung ,Sportanlage” festgesetzten Flache im Nordwesten des Plangebietes.
Erganzend dazu werden zur planungsrechtlichen Sicherung der ErschlieBungsvor-
aussetzungen flr die bisher ausschlieBlich tber die Weseler StraBe anfahrbaren
Grundstlcke 6stlich der Gemeinbedarfsflache in Fortsetzung der PlanstraBe 3 Fla-
chen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der betreffenden Anlieger fest-
gesetzt.

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung der Ortskernes von Buldern wurde wahrend
der Aufstellung des Bebauungsplanes auf der Grundlage eines entsprechenden
straBenrechtlichen Planfeststellungsverfahrens die als LandesstraBe klassifizierte
Ostliche Ortsumgehung Buldern zwischen der Max-Planck-StraBe (L835) und der
Weseler StraBe (L 551) hergestellt. Dabei folgt der Verlauf der UmgehungsstraBBe
stdlich der Bahnlinie “Wanne-Bremen” der dortigen Trasse der bisherigen K4 und
schlieBt diese mit einem neu zu errichtenden StraBen- und Brickenbauwerk an die
GewerbestraBe nérdlich der Bahntrasse an. Die im Rahmen des Planfeststellungs-
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verfahrens festgelegten und z. T. von den Festsetzungen des vorangegangenen Be-
bauungsplanes abweichenden Ausbaumerkmale werden nunmehr unter Wardigung
des Vorranges der straBenrechtlichen Fachplanung in die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes integriert.

In entsprechender Weise berlicksichtigt die Abgrenzung des Plangebietes zur Max-
Planck-StraBe das dort ebenfalls im Rahmen der Planfeststellung zur Ortsumgehung
als Ersatz flr den bisher hdhengleichen Bahnlbergang vorgesehene Unterflih-
rungsbauwerk einschlieBlich der zugehdérigen Abbdschungen.

8. Ver- und Entsorgung

Mit den bestehenden Leitungssystemen und Kanalen innerhalb der bestehenden
ErschlieBungsstraBen ist die Ver- und Entsorgung fir den tGberwiegenden Teil des
Plangebietes bereits gewahrleistet, so dass lediglich Netzerganzungen im Bereich
der bisher landwirtschaftlich genutzten Erweiterungsflache im Nordosten des Plan-
gebietes sowie im Bereich der Gemeinbedarfsflache nérdlich der PlanstraBBe 3 er-
forderlich werden. Dabei kénnen die erforderlichen Versorgungsleitungen und
Schmutzwasserkanale in den Trassen der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen
untergebracht werden.

Ausgehend von dem im Trennsystem hergestellten Kanalisationsnetz im Bereich des
bereits bestehenden Gewerbegebietes ist zur Ableitung des auf der Gemeinbe-
darfsflache nérdlich der PlanstraBe 3 anfallenden Niederschlagwassers ein An-
schluss an den im Verlauf der GewerbestraBBe vorhandenen Niederschlagwasser-
kanal vorgesehen.

Nach einer gutachterlichen Untersuchung der Ingenieurgesellschaft Hinz GeoTech-

nik, Minster, vom 20.09.2001, schlieBen die bestehenden Bodenverhaltnisse inner-
halb der geplanten Erweiterungsflache im Nordosten des Plangebietes eine den An-
forderungen des § 51 a Landeswassergesetz (LWG) entsprechende grundstiicksbe-
zogene Versickerung des von den Dachflachen und versiegelten Grundsticksteilen

abflieBenden (unverschmutzten) Niederschlagswassers aus.

Zur Beseitigung des dort anfallenden Niederschlagswassers ist daher beabsichtigt,
dieses in der nach § 51 a LWG gebotenen Alternative zu sammeln und — nach zwi-
schengeschalteter Klarung und Ruckhaltung — zentral dem ca. 450m norddstlich des
Plangebietes verlaufenden Hagenbach als Vorfluter zuzuleiten. Zur planungsrechtli-
chen Absicherung des dazu erforderlichen Standortes flr ein Regenriickhaltebecken
mit einem Fassungsvermogen von 550 cbm setzt der Bebauungsplan am norddstli-
chen Rand des Plangebietes eine ,Flache fur die Abwasserbeseitigung® mit der
Zweckbestimmung ,Regenrlickhaltebecken (RRB2)“ fest. Dabei bestimmt sich der
flachenhafte Umfang des Standortes einerseits aus dem notwendigen Grundwasser-
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flurabstand der Beckensohle, wie andererseits den flr eine naturnahe Ausgestaltung
zusatzlich erforderlichen Flachenbedarfen.

Die Ableitung des Regenwassers zum Vorfluter erfolgt Gber eine norddstlich an das
Plangebiet angrenzende Ackerflache.

Die Versorgung der bebauten Grundstlicke sowie der bislang noch unbebauten Fl&-
chen des Plangebietes mit Strom, Gas und Trinkwasser wird durch die Stadtwerke
DlUlmen GmbH sichergestellt. Im sidwestlichen Teilbereich des Plangebietes an der
StraBe Wemhoff sowie im norddstlichen Bereich an der GewerbestraBe besteht je-
weils eine Trafostation.

Der erforderliche vorsorgliche Brandschutz mit einer L6schwasserversorgung von
800 I/min. Uber 2 Std. = 48 cbm/Std. als Grundschutz wird durch die Trinkwasser-
leitung der Stadtwerke Dllmen sichergestellt.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch ein privates Entsorgungsunternehmen.

9. Eingriffe in Natur und Landschaft, Griinordnung

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird bereits auf Grundlage des bisherigen
Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Buldern an der B 51“ weitestgehend baulich ge-
nutzt bzw. ist planungsrechtlich far eine bauliche Nutzung vorbereitet, so dass inso-
weit fir diesen Teil des Plangebietes keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft begrindet werden und damit auch kein Anlass fur diesbezugliche Regelungen
tber AusgleichsmaBnahmen i. S. d. § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) be-
steht.

Demgegeniuber werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes flr die bisher
landwirtschaftlich genutzte Erweiterungsflache im nordéstlichen Teilbereich des
Plangebietes die Voraussetzungen flr eine erstmalige bauliche Nutzung und damit
verbundene Eingriffe in Natur und Landschaft i.S. des § 18 BNatSchG geschaffen.
Hinsichtlich der planungsrechtlichen Bewertung dieser Eingriffe ist zunachst davon
auszugehen, dass bereits mit der generellen Qualifizierung dieses Bereiches als ge-
werblicher Bauflache auf der Ebene des Flachennutzungsplanes eine grundlegende
Aussage Uber seine Standorteignung getroffen wurde, die im Ergebnis auch zugleich
eine Wirdigung der umweltschiitzenden Belange i. S. des § 1 a BauGB bzw. der
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im gesamtstadtischen Pla-
nungszusammenhang beinhaltet.

Dabei ist festzustellen, dass der Planbereich sowie dessen unmittelbare Umgebung
durch den unmittelbaren Anschluss an das bereits bestehende Gewerbegebiet sowie
die angrenzenden Verkehrswege Weseler StraBBe (L551) und die Bahnlinie Wanne-
Bremen partiell einer Vorbelastung in Form von Larm- und Luftimmissionen, Fla-
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chenversiegelungen und Zerschneidungen der Landschaft ausgesetzt ist. Unter die-
sen Voraussetzungen ist daher generalisierend davon auszugehen, dass die In-
tensitat des mit einer baulichen Entwicklung verbundenen zusatzlichen Eingriffes in
Natur und Landschaft im Sinne des naturschutzrechtlichen Vermeidungsgrundsatzes
gegenuber vergleichsweise unbelasteten und naturnahen Freiraumbereichen mini-
miert bleibt.

Um Aussagen bzgl. erforderlicher Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen treffen zu
kénnen, ist eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz geman der ,Arbeitshilfe fir die Bau-
leitplanung zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von Kom-
pensationsmaBnahmen®, herausgegeben von den Ministerien flr Stadtentwicklung,
Kultur und Sport /- fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft /- fir Bauen und
Wohnen des Landes Nordrhein-Westfalen, erstellt worden. Im Rahmen dieser Bilan-
zierung wurde der gegenwartige Zustand der geplanten Erweiterungsflache des Ge-
werbegebietes innerhalb der Plangrenzen untersucht und bewertet.

Durch den beabsichtigten baulichen Entwicklungsbereich werden tGberwiegend (ca.
58 %) intensiv genutzte Ackerflachen in Anspruch genommen, die aufgrund ihrer in-
tensiven Bewirtschaftung nur in geringem MaBe einen natlrlichen Lebensraum flr
Flora und Fauna darstellen und daher nur einen entsprechend geringen Biotopwert
besitzen. Der kleiner Teil der Flache (ca. 40 %) ist dagegen als Fettwiese einzustu-
fen, der im Vergleich zur Ackerflache eine doppelte 6kologische Wertigkeit zuzu-
rechnen ist.

Im Hinblick auf die eng begrenzte raumliche Kapazitat der fir die Entwicklung des
Gewerbegebietes verfliigbaren Erweiterungsflache sollen die zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft im wesentlichen durch geeignete MaBnahmen auBer-
halb des Plangebietes ausgeglichen werden. Zu diesem Zweck ordnet der Bebau-
ungsplan mit entsprechender Festsetzung eine in stadtischem Eigentum stehende
Teilflache des Flurstlickes 117, Flur 75 in der Gemarkung Dulmen-Kirchspiel in einer
GroBe von ca. 11.550 gm (s. Anlage) den Eingriffsgrundstiicken als Kompensations-
flache zu.

Dabei handelt es sich um eine ehemalige Ackerflache, die zur Erhéhung ihrer 6ko-
logischen Wertigkeit in eine extensiv genutzte Griinfliche umgewandelt und damit
insbesondere zu einem geeigneten Lebensraum fur Wiesenvogel entwickelt werden
soll.

Dar(iber hinaus dient die Festsetzung eines 5 m breiten Wildgehdlzstreifens im Uber-
gang des Baugebietes zur freien Landschaft im Ergebnis ebenfalls dem Zweck des
naturschutzrechtlichen Ausgleichs.

Durch die genannten MaBnahmen werden die Folgen des Eingriffs in Natur und
Landschaft vollstandig ausgeglichen. Soweit das im Bereich der Erweiterungsflache
vorgesehene Regenrlickhaltebecken im Grundsatz ebenfalls als Eingriff in Natur und
Landschaft zu werten ist, kann davon ausgegangen werden, dass dieser Eingriff im
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Rahmen einer naturnahen Gestaltung und Bepflanzung des Beckens bzw. seiner
Bdschungs- und Randbereiche innerhalb des Standortes selber kompensiert werden
kann.

Entsprechend der zugrundeliegenden stadtebaulichen Zielsetzung setzt der Bebau-
ungsplan dartiber hinaus den tUberwiegend aus Pappeln und Wildgehdlzen beste-
henden Griinzug im Zentrum des Plangebietes zur Sicherung seiner natlrlichen und
ortsbildpragenden Funktion ebenfalls als “Flache flir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” fest. Anknipfend an
die bisher bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes “Gewerbegebiet Bul-
dern an der B 51“ werden zur optischen Abschirmung der Gewerbegrundstticke ge-
genlber dem 6ffentlichen Raum einzelne Pflanzbindungen zugunsten des Erhaltes
bzw. der Anpflanzungen linearer Gehdlzstreifen entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen festgesetzt.

Ausgehend von dem Laubbaumbestand zwischen der Bahnstrecke Wanne-Bremen
und den kirchlichen Einrichtungen an der StraBe Wemhoff wird der parkartig gestal-
tete und gartnerisch genutzte Teilbereich des betreffenden Pastoratgrundstiickes als
private Grinflache mit der Zweckbestimmung “Parkanlage” festgesetzt, wobei zum
Erhalt des waldahnlichen Baumbestandes flr einen Teil dieser Griinflache eine Fest-
setzung far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft getroffen wird, nach der der vorhandene Baumbestand in sei-
ner waldahnlichen Charakteristik dauerhaft zu pflegen und zu erhalten ist.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung zu diesem Bebauungsplan soll nicht durchge-
fuhrt werden, weil der Beschluss zur Einleitung des Planverfahrens v. 14.05.1992 vor
dem 14.03.1999 und damit vor Ablauf der Frist zur Umsetzung der europarechtlichen
Richtlinie 85/337/EWG Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung bei bestimmten 6f-
fentlichen und privaten Projekten (UVP-Richtlinie) in nationales Recht getroffen wur-
de.

10. Immissionsschutz

Um maogliche Immissionskonflikte infolge der geplanten gewerblich-industriellen Nut-
zung und den daraus resultierenden betrieblichen Emissionen im Rahmen der ge-
botenen planerischen Konfliktvermeidung bzw. -bewaltigung auszuschlieBen, werden
die Gewerbegebiete mittels einer Festsetzung auf Grundlage des § 1 Abs. 4 und 5
BauNVO nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bediirfnissen
und Eigenschaften in Abhangigkeit ihrer Entfernung zu stérempfindlichen Nutzungen
in der Weise gegliedert, dass bestimmte Arten der nach § 8 BauNVO allgemein zu-
lassigen Nutzungen in einzelnen rdumlichen Teilbereichen dieser Gebiete nicht zu-
lassig sind.
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Inhaltlich orientiert sich diese Festsetzung an der zum Zwecke des Immissions-
schutzes in der Bauleitplanung erstellten Abstandsliste des Abstanderlasses (Ab-
stdnde zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen
der Bauleitplanung und sonstige fir den Immissionsschutz bedeutsame Absténde
(Abstandserlass), Runderlass des Ministeriums fur Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft vom 02.04.1998 (VB 5 — 8804.25.1)).

Als stérempfindliche Nutzungen sind dabei insbesondere die im raumlichen Umfeld
des Plangebietes bestehenden und z. T. durch unterschiedliche Bebauungsplane
planungsrechtlich als solche gesicherten Allgemeinen Wohngebiete zu bewerten.
Darlber hinaus sind die norddstlich des Plangebietes bestehenden Wohnhauser
im AuBenbereich als stérempfindliche Nutzungen mit dem Status eines Mischge-
bietes einzustufen. Unter Beriicksichtigung des verminderten Schutzanspruches
der AuBenbereichsgrundstlicke wurde bei der Festsetzung der unzulassigen Be-
triebs- und Anlagenarten pauschal der jeweils um eine Abstandklasse verringerte
Schutzradius zu den dort betroffenen Wohngebauden zugrundegelegt.

Neben den spezifischen Ausfliihrungen des Abstanderlasses zur Bewertung larm-
schutzrelevanter Betriebsarten in Abhangigkeit verschiedener Baugebietskategorien
findet dabei insbesondere die Tatsache Beriicksichtigung, dass die betroffenen
Wohnnutzungen sich gegentber den festgesetzten Industrie- bzw. Gewerbegebieten
in abseitiger Lage der Hauptwindrichtung befinden und insoweit im Verhaltnis zur
typisierenden Betrachtungsweise der Abstandliste auch bezlglich méglicher Luftim-
missionen an diesen Punkten von grundsétzlich geringeren Abstanderfordernissen
ausgegangen werden kann.

Da die bestehenden Gewerbe- und Industriebetriebe sich auf Grundlage der jewei-
ligen genehmigungsrechtlichen Voraussetzungen im Rahmen der kinftigen immis-
sionsschutzbezogenen Festsetzungen halten, sind diesbezlgliche Einschrankungen
des passiven und aktiven betrieblichen Bestandschutzes auszuschlieBen.

Neben den im Randbereich des Gewerbegebietes bestehenden Wohnnutzungen,
befindet sich innerhalb des als Gewerbegebiet festgesetzten Bereiches im Zentrum
des Plangebietes (Gem. Buldern, Flur 4, Flurstlick 626) ein selbstdndiges Wohnge-
baude, das bereits vor Aufstellung des vorangegangenen Bebauungsplanes “Ge-
werbegebiet Buldern an der B 51” von dem Eigentimer der benachbarten Tankstelle
als dessen Eigenheim errichtet wurde. Offensichtlich von der funktionalen Beziehung
zwischen dem Wohngebaude und dem Tankstellenbetrieb ausgehend, setzte der
vorangegangene Bebauungsplan den betreffenden Bereich ebenfalls als Gewerbe-
gebiet fest. Im Hinblick auf die historisch bedingte Ausgangssituation, in der das
Wohngebaude auch unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes mit
einer Pflicht zur Rlcksichtnahme gegeniber den benachbarten Gewerbebetrieben
belastet ist, sowie unter Berlcksichtigung der raumlichen Trennung von den in west-
licher Richtung gelegenen Betrieben durch das benachbarte betriebsbezogene Woh-
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nungsgrundstick, sind negative Auswirkungen auf die bestehenden Wohnverhalt-
nisse realistischerweise auch zuklnftig nicht zu erwarten. Dies trifft in vergleichbarer
Weise auch auf das bereits zum Zeitpunkt der Aufstellung des bisherigen Bebau-
ungsplanes existierende Wohngebaude Hangenau 42 (Gem. Buldern, Flur 4, Flur-
stick 397) zu. Neben der hier ebenfalls historisch begrindeten Rucksichtnahme-
pflicht ist dabei zu berticksichtigen, dass der Bebauungsplan das Grundsttick und
dessen nahere Umgebung aufgrund ihrer Nahe zu den im AuBenbereich gelegenen
Wohngebauden nunmehr als Gewerbegebiet mit weitgehenden Nutzungsbeschran-
kungen festsetzt, wahrend der vorangegangene Bebauungsplan diesen Bereich bis-
her noch als Industriegebiet qualifizierte und dort Betriebe mit einem vergleichsweise
gréBerem Stérpotential zulieB.

Sollte sich der Bebauungsplan dennoch nachteilig auf die persénlichen Lebensum-
stdnde der im Gebiet wohnenden Menschen auswirken, wird die Gemeinde MaB-
nahmen zur Vermeidung oder Milderung dieser nachteiligen Auswirkungen entspre-
chend den Regelungen des § 180 BauGB einleiten.

Das Plangebiet selbst befindet sich im Larmeinwirkungsbereich der Weseler StraBe
(L 551) und der Bahnlinie Wanne-Bremen. Darlber hinaus ist die Gewerbestrale im
Hinblick auf den derzeitigen Ausbau zur L 835 in dem betreffenden Abschnitt als
kinftige Emissionsquelle zu werten. Um die von diesen tberdrtlichen Verkehrswegen
ausgehenden Immissionsbelastungen zu ermitteln, wurden flir einzelne ausgewéahlte
Punkte (IP 1 bis IP 7) innerhalb des Plangebietes die jeweiligen Larmpegel getrennt
nach den jeweiligen Emissionsquellen auf Grundlage der DIN 18005 (Bericksichti-
gung des Schallschutzes im Stadtebau — DIN 18005 Teil | — Ausgabe Mai 1987) ex-
emplarisch berechnet und mit den Daten einer schalltechnischen Untersuchung des
Schienenweges Wanne - Bremen durch die Lahmeyer International GmbH im Auf-
trag der DB Bau Projekt abgeglichen.

Aus den Berechnungen ergibt sich, dass das gesamte Plangebiet einer Immissions-
vorbelastung ausgesetzt, die Uber die jeweils zugrunde zu legenden schalltechni-
schen Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete
(55 dB tags / 45 dB nachts) bzw. flir Gewerbegebiete (65 dB tags / 55 dB nachts)
hinausgenht.

Dies betrifft insbesondere das im siidwestlichen Bereich des Plangebietes an die
Bahnlinie angrenzende Wohngebiet WA 2, in dem die dort bestehende bzw. geplante
Wohnbebauung Larmbelastungen in einer GréBenordnung von tber 70 dB sowohl
tags als auch nachts (74,1 dB tags/75 dB nachts) ausgesetzt ist.

Ausgehend von dieser Vorbelastung der bestehenden Wohnbebauung, hat die Deut-
sche Bahn Netz AG im Rahmen eines Sonderprogrammes zur La&rmsanierung an
Schienenwegen wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes auf der Grundlage
einer entsprechenden Plangenehmigung des Eisenbahn-Bundesamtes vom
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28.07.2003 beidseitig des betreffenden Streckenabschnittes eine Larmschutzwand
mit einer Héhe von 2 m Uber Schienenoberkante errichtet. Nach den dazu durchge-
fihrten Larmberechnungen wirden die Larmimmissionen an den nachstgelegenen
Wohngebauden (Wemhoff 24, 27 u. 29) unter Beriicksichtigung des geplanten
Schallschirmes an den vom Larm am starksten betroffenen, zur Bahnlinie orientierten
Obergeschossen auf bis zu 70 dB tags und bis zu 72 dB nachts vermindert.

Da in den Nachtstunden dennoch die in der Rechtsprechung definierte Zumutbar-
keitsschwelle fir Gebaude in Allgemeinen Wohngebieten von etwa 70 dB tags und
60 dB nachts Uberschritten bliebe, begriindet sich die dort getroffene Festsetzung
zugunsten eines allgemeinen Wohngebietes in der Wirdigung des Bestandschutzes
der vorhanden Wohnnutzung sowie in der Tatsache, dass die Innenschallpegel durch
entsprechend weitgehende passive LarmschutzmaBnahmen an den Gebduden auf
ein zumutbares MaB (Anhaltswerte fir Innenschallpegel gem. VDI-Richtlinie “Schall-
dammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen” —VDI 2719) reduzierbar
sind.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes weder
eine Ursache flr die Larmeinwirkungen schafft, noch zu einer Verschlechterung der
Immissionssituation beitragt. Soweit auf Grundlage des § 42 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) bereits zuvor Anspriiche auf Entschadigung bzw. Aufwen-
dungsersatz fir passive SchallschutzmaBnahmen an den bestehenden Wohnge-
bauden gegentber der Deutschen Bahn AG als Trager der Baulast fir die Bahn-
strecke bestanden haben, weil die hierfir maBgeblichen Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) lberschritten wurden, begrindet der
Bebauungsplan in dieser Hinsicht somit auch keine andere oder weitergehende An-
spruchsgrundlage.

In dem Bereich, der gegenlber dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan eine
punktuelle Erweiterung des Allgemeinen Wohngebietes (WA 2) vorsieht, sowie in-
nerhalb der benachbarten Gemeinbedarfsflache stellt sich die Immissionssituation
insoweit anders dar, als hier der ermittelte AuBenlarmpegel zwar ebenfalls in den
Nachtstunden die zuvor beschriebene Zumutbarkeitsschwelle um ca. 3 dB (ber-
schreitet, jedoch die Einhaltung zumutbarer Innenschallpegel mit einer dem tblichen
Standard entsprechenden Ausflihrung der nach auBBen abschlieBenden Bauteile der
Gebaude und daher ohne erhéhten Aufwand zu erreichen ist.

Innerhalb der bestehenden Gewerbe- und Industriegebiete sowie in dem geplanten
Erweiterungsbereich im Nordosten des Plangebietes werden die hier zugrunde zu
legenden gebietsbezogenen schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
durch die von der Bahnlinie ausgehenden Larmimmissionen in den Nachtstunden
ebenfalls Gberschritten. In den unmittelbar an die Weseler StraBBe sowie dem als
UmgehungsstraBe (L 835) ausgebauten Teilstlick der GewerbestraBBe angrenzenden
Teilbereichen dieser Gebiete wird darliber hinaus durch die einwirkenden Stra-
Benverkehrsgerausche der entsprechende Orientierungswert flir den Tageszeitraum
um bis zu 4 dB Uberschritten. Hinsichtlich der Zumutbarkeit dieser Immissionen so-
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wie den im Einzelfall resultierenden Anforderungen an passive SchallschutzmaB-
nahmen sind die vorherigen Ausfihrungen in entsprechender Weise zu Ubertragen.

Zur allgemeinen Information enthalt der Bebauungsplan neben einer Kennzeichnung
der durch Larm vorbelasteten Bereiche einen Hinweis auf das nach DIN 4109
“Schallschutz im Hochbau” erforderliche resultierende Schalldamm Maf der AuBen-
wandflachen.

Im stdwestlichen Bereich des Plangebietes grenzen die bestehenden und mit ent-
sprechender Zweckbestimmung als “Grinflachen® festgesetzten Sportanlagen der
DJK-Adler Buldern an die bestehende Wohnbebauung im Verlauf der StraBe “Wem-
hoff” (WA2). Zur Bewertung moglicher Immissionskonflikie zwischen den betreffen-
den Nutzungen wurde die von den Sportanlagen (2 Aschenplatze, 2 Rasenplatze)
ausgehenden Larmimmissionen auf der Basis des Spielbetriebs- und Trainingspla-
nes fur die Saison 2001/2002 anhand des Berechnungsverfahrens der 18. BImSchV
(Sportanlagenlarmschutz-VO) fir drei ausgewéhlte Immissionspunkte an einzelnen
Gebauden innerhalb des angrenzenden Wohngebietes bei Annahme freier
Schallausbreitung rechnerisch ermittelt. Im Ergebnis ist festzustellen, dass die fir
Allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswerte der 18. BImSchV (tags 55 dB
auBerhalb der Ruhezeiten, tags 50 dB innerhalb der Ruhezeiten, nachts 40 dB) wah-
rend der Ruhezeiten (20 — 22 Uhr) an drei Werktagen sowie Sonntags wahrend der
Ruhezeiten (13 — 15 Uhr) um max. 9 dB Uberschritten werden. In den Nachtstunden
ab 22.00 Uhr findet kein Betrieb der Sportanlage statt.

Grundsatzlich festzustellen ist, dass die aus dem raumlichen Nebeneinander des
Wohngebietes und der Sportanlage resultierende Gemengelage die betreffenden
Nutzungen mit einer spezifischen Pflicht zur gegenseitigen Ricksichtnahme belastet.
Insoweit der Bebauungsplan lediglich die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Standortsicherung ohne weitergehende Nutzungsanspriche schafft, werden zuséatz-
liche Immissionskonflikte durch die getroffenen Festsetzungen nicht unmittelbar be-
griindet. Im Rahmen einer situationsgerechten Bewertung der bestehenden Gemen-
gelage ist auch zu berlcksichtigen, dass die 18. BImSchV zugunsten des Bestand-
schutzes vorhandener Sportanlagen bei Uberschreitung der Immissionsrichtwerte um
weniger als 5 dB keine Einschrankung der Betriebszeiten fordert. In die stadtebauli-
che Gesamtbewertung ist vor allem aber auch die Tatsache einzustellen, dass die
von der Sportanlage ausgehenden Larmeinwirkungen innerhalb des benachbarten
Wohngebietes durch die beschriebenen Larmimmissionen der angrenzenden Bahn-
strecke zeitlich und rdumlich in einem solchen Umfang Uberlagert werden, dass die
Gerausche der Sportanlage weder zu einer wahrnehmbaren Erhéhung der Gesamt-
belastung fihrt noch zusétzliche passive SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden
erforderlich macht. Unabhangig davon bleibt eine immissionsschutzrechtlich begrtin-
dete Festlegung von Betriebszeiten der Sportanlage nachfolgenden ordnungsbe-
hordlichen Verfahren Gberlassen.

16



STADT DULMEN Bebauungsplan Buldern Nord-Ost Teil Il

11. MaBnahmen zur Bodenordnung

Soweit zur plangemaBen Nutzung des Gebietes aufgrund der bestehenden Grund-
stiicks- und Eigentumsverhaltnisse MaBnahmen zur Bodenordnung erforderlich wer-
den, sind diese nach den Vorschriften des § 45 ff. BauGB (Umlegung) durchzufih-
ren.

12. Altlasten

Das unmittelbar an die Bahnlinie angrenzende und gewerblich genutzte Grundsttick
GewerbestraBe 18 (Gemarkung Dilmen-Buldern, Flur 12, Flurstlick 126) wird unter
der Kennummer DU 30 im Altlastenkataster des Kreises Coesfeld als Altstandort
gefiihrt. Anlass fir die Erfassung des Grundstlickes als Altlastenverdachtsflache war
ein im Jahr 1986 aufgetretener Olschaden, zu dessen Behebung in den beiden dar-
auffolgenden Jahren SanierungsmaBnahmen vorgenommen wurden. Trotz dieser
MaBnahmen ist nach Einschatzung der zustandigen Abfallwirtschaftsbehdrde des
Kreises Coesfeld nicht auszuschlieBen, dass im Bereich des Standortes noch Rest-
belastungen vorhanden sind.

Im Hinblick auf eventuelle spatere BaumaBnahmen auf dem betreffenden Grund-
stiick enthalt der Bebauungsplan einen Hinweis auf die in diesem Zusammenhang
beachtlichen bodenschutzrechtlichen Handlungspflichten.

Dariber hinaus bestehen bezlglich der bisherigen gewerblichen Aktivitaten sowie
unter Bericksichtigung der landwirtschaftlichen Vornutzung in Teilbereichen des
Plangebietes keine Erkenntnisse oder konkreten Anhaltspunkte fir den Verdacht
schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten als planungsrechtlich relevanten
stofflichen Belastungen des Bodens.

Eine Inanspruchnahme von versiegelten, sanierten, baulich veranderten oder be-
bauten Flachen zugunsten der Belange des Bodenschutzes ist aufgrund des unmit-
telbaren Standort- und Vorhabenbezuges entsprechend den Ausflhrungen zu den
Zielen und Zwecken des Bebauungsplanes nicht mdglich.

13. Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen weder im Plangebiet noch in seiner un-
mittelbaren Umgebung Boden- oder Baudenkmaler bzw. schutzwiirdige Objekte im
Sinne des Denkmalschutzgesetzes. Soweit jedoch archdologische Funde bzw. Be-
funde nicht auszuschlieBen sind, enthélt der Bebauungsplan Hinweise auf entspre-
chende denkmalschutzrechtliche Verhaltensanforderungen an die jeweiligen Grund-
stlickseigentimer.
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14. Flachenbilanz

FUr das Plangebiet ergeben sich nach den getroffenen Festsetzungen folgende Fla-

chengrdBen:
Gebietsart Flache in m2| Flachenanteil
(ca.) |i.v.H.
Allgemeines Wohngebiet 11.934,52 3,14
Industriegebiet 94.753,75 24,94
Gewerbegebiet 131.310,83 34,56
Gemeinbedarfsflachen 48.138,73
davon Feuerwehr 1.142,57 0,30
Sportgelaende 25.325,21 6,66
Schule 11.450,83 3,01
Kirche 10.220,12 2,69
Flachen fir MaBnahmen... 12.720,49 3,35
Griunflache (Sportplatz) 38.209,83 10,06
Private Griunflache 3.555,05 0,94
Verkehrsflachen 32.073,37 8,44
Wasserflache 2.214,76 0,58
Ver- und Entsorgungsflachen 5.065,46
davon Regenrickhaltebecken 4.878,75 1,28
Umformerstation 186,71 0,05
Summe: 379.976,79 100,00
15. Kosten

Far die MaBnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes ist von folgenden Kos-

ten auszugehen (ohne Grunderwerbskosten):

Entwasserung:

ca. 185.000 EUR

StraBenbau

ca. 216.000 EUR

AusgleichsmaBnahmen

ca. 4.000 EUR

Summe:

ca. 404.000 EUR

Aufgestellt:

Dilmen, den 24.02.2005
Dez. lll / FB 611

iLA.

gez.
Wiechers
(Stadtische Oberbauratin)
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