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Lage im Raum und rdumlicher Geltungsbereich

Die Bebauungsplangebiete befinden sich im siidostlichen Bereich des
Siedlungsschwerpunktes Dilmen-Mitte in unmittelbarer Grenzlage zum
Stadtzentrum.

Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Vorpark 1" wird durch
die Halterner Strale (L 651), die StraBen "Huttendyk" und “Brokweg"
sowie durch die "TiberstraRe" und den “Sidring" begrenzt und erfal3t damit
vollsténdig den durch die Halterner StraRe, die StraBen "Hiittendyk", "Brok-
weg" und “Peppermiihl" begrenzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
“Freizeitpark Diillmen".

Vorhandene thzung der Fliche und angrenzender Bereiche

Die derzeitige Nutzung der Flache des Bebauungsplanes "Vorpark 1* ist im
wesentlichen durch eine vierteilige Gliederungsstruktur gekennzeichnet.
Dabei wird der nordlich der Strale Peppermiihi gelegene Teilbereich durch
eine zu den StraRen "Sudring”, "Brokweg" und zur TiberstraBe orientierte
Wohnbebauung bestimmt, deren zugehdrige Grundsticke mit ihren zum Teil
ausgedehnten riickwartigen Ziergarten eine im Kernbereich gelegene und bis
an die StraRe Peppermihl heranreichende kleingartenihnliche Grabelandfla-
che umgrenzen. .

Hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Erscheinungsmerkmale 148t sich die
Wohnbebauung innerhalb dieses Teilgebietes differenzieren in villenartige,
ein- und zweigeschossige Gebédude in den Bereichen zum Brokweg bzw. zur
TiberstraBe sowie in eine einheitlich gestaltete Mehrfamilienhausbebauung
in zweigeschossiger Bauweise entlang des Siidringes.

Neben ejner punktuellen Fortsetzung der Wohnbebauung im siidéstlichen
Eckbereich der Stralen "Brokweg" und "Peppermihl” beschrankt sich die
bauliche Nutzung in dem sidlich der Peppermiihl gelegenen Teilbereich des
Plangebietes auf die Gebaude eines Kfz-Handels- und -werkstattbetriebes
einschlieBlich Tankstelle und Betriebswohnung im Verlauf der Halterner
StraBe sowie ein Altenpflegeheim im Kreuzungsbereich Halterner Stra-
Re/Hittendyk.

Demgegenuber wird der Gberwiegende Bereich entlang der Strae "Hiitten-
dyk" im rdumlichen Anschlu8 an das genannte Pflegeheim als 6ffentliche
Stellplatzanlage in Anspruch genommen.
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Von den beschriebenen einzelnen baulichen Nutzungen abgesehen, wird der
gesamte Planbereich sidlich der StraRe “Peppermihl" durch die éffentliche
Grinflache des eigentlichen Vorparkes mit ihrem umfangreichen Altbaumbe-
stand dominiert.

Entsprechend der rédumlich integrierten Lage des Plangebietes innerhalb
des innerstidtischen Siedlungsgefiiges wird die umgebende Nutzung in
weiten Teilen durch zusammenhédngende Wohngebiete bestimmt, wobei
insbesondere im Bereich der zum Stadtzentrum fiihrenden StraRenachsen
TiberstraBe, Kotterode und MarktstraRe eine Vielzahl von Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben sowie einzelne Verwaltungsstandorte im nord-
ostlichen Verlauf der Halterner Strafe deutliche Ansétze mischgebietsartiger
Nutzungsstrukturen aufweisen.

Véllig abweichend hiervon stellt sich die Nutzungssituation in der siidlichen
Umgebung des Plangebietes dar, wobei hier mit den Gemeinbedarfseinrich-
tungen des stddtischen Hallenbades und Jugendheimes, der Ubergangs-
wohnheime fiir Asylbewerber, einer Tankstelle sowie der punktuellen Kon-
zentration groBerer Einzelhandelsbetriebe im Bereich zwischen den StraRen
"Brokweg", "Hiittendyk", "Halterner StraBe” und "Hiittenweg" eine funktio-
nal heterogene stadtebauliche Struktur erkennbar wird, die im weiteren Um-
feld durch gréBere, z. T. mindergenutzte Gewerbebetriecbe bzw. -flichen,
Biro- und Verwaltungseinrichtungen sowie einzelne Wohngebiude eine
raumliche Fortsetzung findet. |

Von wesentlicher Bedeutung fiir die Qualifizierung der Nutzungsverhiltnisse
in der Umgebung des Plangebietes sind neben den genannten baulichen Ele-
menten die Griin- und Freiflachenbereiche des SchioBparkes in nordéstlicher
Richtung sowie die Fortsetzung des Vorparkes in siidwestlicher Richtung als
Bindeglied zu der ausgedehnten Waldlandschaft des Wildparkes.

Bestehendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan der Stadt Dillmen stellt den gesamten Planbereich
nordlich der StraBe "Peppermihl!" sowie den bebauten Eckbereich der Stra-
Re "Brokweg" als Wohnbaufliche dar.

Mit Ausnahme der ihrer realen Nutzung entsprechend als “gemischte Baufla-
che" dargesteliten Standorte des zuvor genannten Kfz-Betriebes bzw. des
benachbarten Altenpflegeheimes im Verlauf der Halterner StraRe beinhaltet
der vorbereitende Bauleitplan fiir den gesamten ibrigen Planbereich sidlich
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der Strale “Peppermihl" die Darstellung "Griinfliche” mit den Zweckbe-
stimmungen “Parkanlage" und "Spielplatz”.

Der seit 1980 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 79/3 “Freizeitpark Diilmen"
setzt, basierend auf den Darstellungen des Flichennutzungsplanes, die bau-
lich genutzten Grundstiicke im Bereich der Halterner StraRe als "Mischge-
biete” bzw. im Bereich des Brokweges als "allgemeines Wohngebiet" sowie
den Parkbereich als "Griinfliche" mit der Zweckbestimmung "Parkanlage"
und eine Teilfliche am Sudring als "Spielplatz" fest. Erganzend dazu besteht
fiir den Bereich des 6ffentlichen Parkplatzes an der StraRe "Hattendyk" die
Festsetzung "Flache fiir Stellplatze”.

Abgesehen von dem Bebauungsplan "SchloBpark" , der fiir den Bereich
unmittelbar nordéstlich der Halterner StraBe Griinflichen und Mischgebiete
festsetzt sowie dem Bebauungsplan "Silberwiese" mit der Festsetzung eines
Industriegebietes stiddstlich der Halterner StraRe, existieren fiir die Gbrige
nahere Umgebung des Plangebietes keine weiteren rechtskraftig verbindli-
chen Bauleitplane. '

Entsprechend der derzeitigen tatsichlichen Nutzung, wie sie unter Punkt
2 zusammengefallt beschrieben wird, stellt der Flachennutzungsplan diese
Einzelrdume differenziert als Wohn- oder gemischte Bauflichen in nérdlicher
Richtung sowie als "Gemeinbedarfsfliche" (Hallenbad), “gewerbliche Bau-
fliche" und "Grinflache" in siidlicher Umgebung dar.

Im Parallelverfahren zu der Neuaufstellung des Bebauungsplanes “Vorpark
I" und zur Aufhebung des rechtskriftigen Bebauungsplanes "Freizeitpark
Dilmen" erfolgt eine raumlich z. t. deckungsgleiche Anderung des Flachen-
nutzungsplanes, um die stadtebauliche Entwicklung des Gesamtbereiches
entsprechend den in Abschnitt 4 konkretisierten Planungserfordernissen
vorzubereiten.

4. AnlaR, Ziele und Zwecke der Planung

AnlaR zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Vorpark |" sowie zur gleichzei-
tigen Aufhebung des verbindlichen Bauleitplanes "Freizeitpark Dilmen” ge-
ben einerseits verschiedene aktuelle Entwicklungstendenzen innerhalb des
sidwestlich an die Plangebiete anschlieBenden Stadtbereiches, andererseits
konkrete Investitionsabsichten fiir die nach bisherigem Planungsrecht unzu-
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ldssige Errichtung der Zentralverwaltung eines Einzelhandelsunternehmens
in dem zur Strae "Hiittendyk" orientierten Randbereich des Vorparkes.

Bei den erwédhnten Entwicklungstendenzen in der siidwestlichen Umgebung
des Plangebietes handelt es sich um erkennbare stddtebaulich-strukturelle,
letztlich aber auch um stadtgestalterische Veranderungsprozesse, deren Ur-
sache und Dynamik im wesentlichen davon bestimmt werden, daR nicht un-
erhebliche Teile der dortigen gewerblich-industriellen Produktions- und La-
gerflachen in ihrer urspriinglichen Nutzung z. T. bereits aufgegeben wurden,
zur Zeit andersartig zwischengenutzt werden oder - wie im {brigen auch
das stadtische Hallenbad und der Standort des Ubergangswohnheime's fur
Asylbewerber - in naher Zukunft eine Nutzungseinstellung erwarten lassen,
wiahrend diesen Flichenpotentialen auf der anderen Seite ein offensichtli-
cher Umnutzungs- und Investitionsdruck zugunsten von Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen sowie von Wohnbauvorhaben gegeniibersteht.
Da dieser in Ansatzen bereits vollzogene bzw. konkretisierte Umnutzungs-
prozeB aufgrund der fir die zuvor genannten Nutzungen besonderen
Standortvorteile des betreffenden Gebietes, d.h. der Lage im Randbereich
der Innenstadt, des unmittelbaren Anschlusses an die Halterner StraRe als
Oberdrtlicher Verkehrsachse, der Ndhe zu einem attraktiven Griinflaichen-
bzw. Freiraumangebot und nicht zuletzt aufgrund méglicher Synergieeffekte
durch bereits vorhandene Betriebe, begiinstigt wird und insoweit zugleich
die Chance einer stadtentwicklungspolitisch gebotenen Revitalisierung die-
ses Gebietes sowie einer funktionalen Integration in die umgebenden stadte-
baulichen Strukturen bietet, ist beabsichtigt, mit der zuvor angesprochenen
Anderung des Fldchennutzungsplanes sowie im Rahmen der Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes "An der Eisenhiitte" die Entwicklung des Gesamtrau-
mes zu einem qualifizierten Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Wohnstand-
ort planungsrechtlich vorzubereiten und zu steuern.

Im Ergebnis kann und soll diese Standortentwicklung, insbesondere die
geordnete Konzentration privater Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
einschlieBlich des zugehérigen Parkplatzpotentiales, zu einer wirksamen
Ergdnzung der innerstadtischen Versorgungs- und Infrastrukturausstattung
und auch des hiermit verbundenen Stellplatzangebotes beitragen.

Vor dem Hintergrund dieser gesamtrdumlichen und {bergeordneten
Planungsvorstellungen besteht fiir die darin einbezogene sidliche Teilfliche
des Bebauungsplanes "Vorpark |" im Bereich der StraBe Hiittendyk die
primére Zielsetzung, unter Wurdigung der z. T. konkreten privaten Investiti-
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ons- und Realisierungsabsichten, die planungsrechtlichen Voraussetzungeh
fir die Ansiedlung gewerblicher Biiro- und Verwaltungsgebiude bzw.
vergleichbarer tertidrer Einrichtungen zu schaffen.
In konzeptioneller Hinsicht beinhaltet diese Zielsetzung, die aufgezeigte
Entwicklungsperspektive fiir das jenseits des Hiittenweges gelegene Stadt-
gebiet stadtebaulich-funktional zu ergénzen und gestalterisch abzurunden,
gleichzeitig aber auch die Grenzen der baulichen Nutzung im Randbereich
des Vorparkes unter besonderer Beriicksichtigung der Belange des Natur-
und Landsc'haftsschutzes_zu definieren.
Entsprechend diesem Belang richtet sich die Zielsetzung beziiglich
des angrenzenden und historisch urspriinglichen Vorparkbereiches im
Schwerpunkt auf den Erhalt und die planungsrechtliche Sicherung seiner be-
stehenden Nutzung als Griin- und Freifliche, gleichzeitig aber auch auf eine
qualitative Entwicklung seiner dkologischen Funktionsvielfalt. Letzterer Pla-
nungsanspruch basiert im wesentlichen auf der Erkenntnis, daB der Parkbe-
reich aufgrund des vorhandenen Altbaumbestandes, seiner zentralen Lage
innerhalb des stadtiibergreifenden Griinzuges Wildpark-Vorpark-SchloBpark
und des geringen Umfanges naturnaher innerstadtischer Freiraumbereiche
eine elementare stadtdkologische Bedeutung besitzt, dariiber hinaus aber
angesichts der bisherigen Gestaltung und Nutzung als Parkanlage bisher un-
genutzte Potentiale zur Entwicklung seiner naturrdumlichen Leistungsfahig-
keit aufweist.
Insoweit bietet dieser Bereich einerseits die materiellen Voraussetzungen fiir
einen Ausgleich der durch die aufgrund des Bebauungsplanes entstehenden
Bauvorhaben zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft, wie ande-
rerseits die besondere stadtokologische Wertigkeit des Gebietes zugleich
den Anspruch auf eine weitgehende Kompensation dieser Eingriffsfolgen
| begriindet.

Im Hinblick auf die beabsichtigte Starkung der Funktionsbeziehungen
zwischen Stadtzentrum und den Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Wohn-
standorten im Bereich Hiittenweg/Huttendyk bezweckt der Bebauungsplan
“Vorpark |" fir das Geldnde des gleichnamigen Parkes im weiteren, dessen
bisherige psychologische wie faktische Trennwirkung durch eine direkte
FuB- und Radwegefiihrung zu reduzieren und damit die gegenseitige
Erreichbarkeit der genannten Standorte zu erhéhen. Insoweit bereits die
zuvor dargestellten Planungsziele substanziell deutlich von denjenigen des
Bebauungsplanes "Freizeitpark Dialmen" und seinen daraus abgeleiteten
Festsetzungen abweichen, begriindet sich die vollstandige Aufhebung die-
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ses Bebauungsplanes zugunsten der Neuaufstellung des Bebauungsplanes
"Vorpark I",

Die nachfolgenden Ausfiihrungen der Begriindung beziehen sich daher aus-
schlieBlich auf dessen Ziele und Inhalte.

Dem nérdlich der StraRe Péppermﬁhl gelegenen Teilbereich des Bebauungs-
planes liegt als Zielsetzung zugrunde, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine uUber die Bestandssicherung h\inausg'ehende, stadtebaulich
geordnete Verdichtung der vorhandenen wohnbaulichen Nutzung zu schaf-
fen. Dabei wird von der Feststellung ausgegangen, daR die den Innenbe-
reich des Gebietes pragende Grabelandfliche auch unter Beriicksichtigung
ihrer sozialen Bedeutung fiir die Gartennutzer im Verhéltnis zu ihrer Lage
in unmittelbarer Peripherie des Stadtzentrums und der damit verbundenen
stddtebaulich-funktionalen Strukturen eine atypische und eher dem Sied-
lungsrand zuzuordnende Nutzung darstellt, wahrend eine den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes folgende Mobilisierung dieser Wohnbauflachen-
reserve einen Beitrag zur Deckung des insbesondere fiir Diilmen-Mitte be-
stehenden Wohnungsbedarfes zu leisten vermag.

Im Hinblick auf die nachvollziehbaren Interessen der einzelnen betroffenen
Gartenbesitzer ist es dabei im Sinne eines sachgerechten Interessenausglei-
ches als zielkonform zu werten, daR seitens des Grundstiickseigentiimers
nach dessen Bekunden die Absicht besteht, die bestehenden Pachtverhilt-
nisse dber einen derzeit vorgesehenen Zeitraum von etwa 5§ Jahren nach
Méglichkeit im Rahmen natiirlicher Fluktuation.auslaufen zu lassen und ggf.
entsprechende Ersatzgarten an anderer Stelle zur Verfiigung zu stellen.

Art und Maf der baulichen Nutzung
Auf der Grundlage der nach rdumlichen Teilbereichen differenzierten

Planungsziele setzt der Bebauungsplan als Art der baulichen Nutzung die
Bauflachen entlang der Halterner StraBe und des Hiittendyks als Mischge-
biete sowie den Gesamtbereich nérdlich der StraRe Peppermiihl einschliefl.
der Wohnbaugrundstiicke im sidéstlichen Eckbereich der StraRen Brok-
weg/Peppermiihl als "allgemeine Wohngebiete" fest.

In Konsequenz der angestrebten Standortqualifizierung der beiden Mischge-
biete werden dabei die nach § 6 Abs. 3 Baunutzungsverordnung {BauNVO)
in dieser Gebietskategorie nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (kern-
gebietstypische Vergnilgungsstatten) sowie die gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6
BauNVO allgemein zuldssige Nutzung (Gartenbaubetriebe) nicht Bestandteile
des Bebauungsplanes.
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Mit gleicher Begrindung wird fir die zur StraRe "Hittendyk" orientierten
Mischgebiete MI-2.1.1, MI-2.1.2 und MI-2.2 einschrénkend festgesetzt,
daf die gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO ebenfalls allgemein zulassige Nut-
zung "Einzelhandelsbetriebe" nur ausnahmsweise zugelassen werden kann,
- soweit sie in funktionaler Verbindung mit einem Handwerks- bzw. Produk-
tionsbetrieb steht. Diese Nutzungseinschriankung basiert insbesondere auf
dem zuvor beschriebenen iibergeordneten Planungsziel, die in Ansitzen be-
reits erkennbare Einzelhandelsagglomeration jenseits des Huattendyks unter
Nutzung der dortigen Flachenpotentiale als Erganzung der innerstadtischen
Angebotsstrukturen stadtebaulich abzurunden, nicht jedoch eine dariiber
hinausgehende quantitative und qualitative Einzelhandelsentwicklung und
damit die mdgliche Entstehung eines Konkurrenzstandortes zum Stadtzen-
trum zu begiinstigen. Soweit die Einzelhandelstétigkeit jedoch auf eine
Zu- und Unterordnung gegeniiber Handwerks- und Produktionsbetrieben be-
schrénkt bleibt, kann eine derartige Standortentwicklung realistischerweise
nicht erwartet werden, so da unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen
Belange der in Mischgebieten allgemein zuldssigen Betriecbe dieser Art
far einen ausnahmslosen AusschluB jeglicher Einzelhandelsnutzungen keine
Veranlassung gegeben ist.

Dariiber hinaus wird fir die benannten Mischgebiete im Bereich der StraRe
“Hattendyk" auch die gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 7 allgemein zulassige Nutzung
(Tankstelle) ausgeschiossen, insoweit diese ebenfalls der angestrebten Nut-
zungsentwicklung entgegenstinde.

Im Hinblick auf die Sicherung des bestehenden Wohnsiedlungscharakters
und eine hieran angepaBte bauliche Innenentwicklung sind innerhalb der
festgesetzten allgemeinen Wohngebiete die gemaR § 4 Abs. 3 ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen

" - Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Tankstellen

ebenfalls nicht Bestandteile des Bebauungsplanes.

Beziiglich des Mafes der baulichen Nutzung orientieren sich die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes, soweit sie bereits bebaute Bereiche betreffen,
entsprechend dem Ziel der planungsrechtlichen Bestandssicherung an den
realen situationsbestimmenden Merkmalen der jeweiligen Baugebiete, wobei
jedoch die festgesetzten Grundflachenzahlen, die Zahl der zulissigen Vollge-
schosse und die maximalen Firsthohen eine weitgehende Flexibilitat fiir Um-
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bau- und ErweiterungsmaBnahmen bieten. Eine diesbeziigliche Einschran-
kung beinhaltet lediglich die mit Riicksicht auf die gestaltprdgende Einheit-
lichkeit der zum Sidring gelegenen Siedlungsbebauung in diesem Bereich
als zwingend festgesetzte Zahl von 2 Vollgeschossen.

Mit den unterschiedlichen Festsetzungen zur Geschossigkeit und Traufhéhe
innerhalb der bisher als Grabeland genutzten Wohnbaufliche intendiert der
Bebauungsplan eine in ihrer MaBstéablichkeit an das stiidtebauliche Gliede-
rungsmuster angepalite Differenzierung zwischen Blockrand- und Blockin-
nenbereich. Wahrend dabei eine regelmafig eingeschossige Bebauung im In-
nenbereich dem aus seiner abgeschlossenen Lage resultierenden Anspruch
moglichst homogener Gebaudekubaturen entspricht und zugleich den Anfor-
derungen ausreichender Belichtung und Besonnung Rechnung tragt, wird
mit einer zwingend zweigeschossigen Bebauung in dem zum Vorpark ausge-
richteten Randbereich des Baugebietes unter Fortsetzung der dominierenden
Gebdudehohen entlang des Siidringes eine an das innerstadt. Siedlungsbild
angeglichene und zudem signifikante bauliche Abgrenzung des Wohngebie-
tes gegeniiber dem 6ffentlichen Raum bezweckt.

Die MafBfestsetzungen innerhalb des an den Hittendyk anschlieRenden
Mischgebietes orientieren sich zum einen an dem in diesem Bereich beste-
henden Altenpflegeheim, zum anderen an den mit der angestrebten Ent-
wicklung als Biro- und Verwaltungsstandort verbundenen réumlichen Nut-
zungsansprichen. Daridber hinaus ist insbesondere die hier ebenfalls zwin-
gend festgesetzte Zahl von Il - lll Voligeschossen darauf ausgerichtet, ein
addquates stadtebauliches Pendant zu den umfangreichen Baumassen siid-
westlich des Hittendyks zu erzeugen sowie die Funktionsgrenze zwischen
Vorpark und baulicher Nutzung zu akzentuieren.

. Ortliche Bauvorschriften gem. 8§ 86 BauONW

Ausgehend von der rdumlichen Einbindung des Wohngebietes in das inner-
stadtische Siedlungsgefiige wird iber die fiir diesen Bereich festgesetzten
ortlichen Bauvorschriften unter Bezug auf die prigenden Gestaltungsmerk-
male der Umgebung eine Harmonisierung des Ortsbildes bzw. dessen Erhal-
tung angestrebt.

Demgegeniiber begriindet sich der Verzicht auf die Festsetzung értlicher
Bauvorschriften fiir die Mischgebiete sowohl in den aus ihrem Nutzungs-
zweck resultierenden individuellen architektonischen Anforderungen als
auch in dem Mangel einer vorherrschenden Gestaltungstypologie innerhalb
ihrer als stadtebaulichem Kontext zu wertenden Umgebung.
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7. Verkehrliche ErschlieBung

Durch die das gesamte Plangebiet umschlieRenden Gemeindestraen "Hiit-
tendyk”, "Brokweg" und "TiberstraBe" sowie die Halterner StraRe (L 5551)
als Uberdrtlicher HauptverkehrsstraRBe besteht fiir den aberwiegenden Teil
der bestehenden bz_w. zu deren Erweiterung festgesetzten Baugebiete ein
quantitativ und qualitativ aUsreichendes'ErschlieBungssystem.

Da das im Bereich der bisherigen Grabelandfliche geplante Wohngebiet
aufgrund seiner geringen GréRe und Nutzungsdichte ein entsprechend nied-
riges zusétzliches Verkehrsaufkommen erwarten 1aRt, sieht der Bebauungs-
plan zu dessen verkehrlicher ErschlieBung eine ausschlieBlich vom Brokweg
ausgehende StichstraRenanbindung dber ein Teilstiick der zur Zeit als Fah-
weg ausgebauten StraBe Peppermiihl vor. )

Diese ErschlieBungskonzeption erlaubt zugleich, mit Riicksicht auf die
Wohn- und Auffenthaltsqualitat im Zentralbereich des Gebietes sowie auf
die angestrebte Attraktivitat und Sicherheit der FuBBwegeverbindung Innen-
stadt - Hittendyk im Gstlichen Teilabschnitt der Peppermiihl seine bisher
de facto bestehende Funktion als FuB- und Radweg planungsrechtlich zu
manifestieren. .

Da aufgrund der geringen baulichen Dichte der &ffentliche Steliplatzbedarf
weit berwiegend innerhalb der zugeordneten StraRenrdume gedeckt wer-
den kann, beschranken sich die gesonderten Festsetzungen zugunsten der
Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf wenige Einzelstandorte, deren
gleichmé&Rige rdumliche Verteilung eine hohe Erreichbarkeit gewihrleistet.
Vervollstdndigt wird die verkehrliche ErschlieBungskonzeption durch ein
sternformiges, 6ffentliches FuR- und Radwegesystem innerhalb des Vorpar-
kes, wobei die nérdliche Hauptachse der planungsrechtlichen Sicherung des
bestehenden Verbindungsweges zwischen SchloBpark und Wildpark dient,
wiéhrend die in nordsiidlicher Richtung verlaufende Trasse - entsprechend
des in Apschnitt 4 erwédhnten Planungszweckes - die Voraussetzungen fiir
eine direkte Verbrindung zwischen Stadtzentrum und dem Einzelhandels-
bzw. Dienstleistungsstandort sudlich des Hittendyks schafft. Der festge-
setzte Trassenverlauf stellt im Ergebnis einen Kompromifl zwischem dem
Anspruch einer moglichst linearen und attraktiven Wegefiihrung einerseits
und den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes dar, insoweit eine
Beseitigung des vorhandenen Altbaumbestandes zur Herstellung der Wege
soweit moglich vermieden wird, wéhrend die Abzweigungspunkte der zen-
tralen Sicht- und Wegeachse in ihrer platzartigen Aufweitung einen hohen
Orientierungswert vermitteln.
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Ver- und Entsorgung

Da durch die éingebundene Lage des Plangebietes in den innerstidtischen
Siedlungsraum die erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen im Verlauf
der umgebenden ErschlieBungsstraBen bereits existieren, sind diese ledig-
lich fiir die im Bereich der heutigen Grabelandfiache festgesetzten Baugebie-
te erstmalig herzustellen. Dabei bedarf es insbesondere auch der Installation
einer Transformatorenstation, zu deren planungsrechtlichen Standortsiche-
rung eine gesonderte Versorgungsfliche zweckentsprechend festgesetzt
ist. )

Hinsichtlich der den Belangen des Wasserschutzes dienenden Anforderun-
gen an die Beseitigung von Niederschlagswasser beinhaltet der Bebauungs-
plan eine an den unterschiedlichen értlichen Gegebenheiten orientierte Dif-
ferenzierung.

Da einerseits die bereits bebauten Grundstiicke ohnehin vollstindig an
die bestehende Kanalisation angeschlossen sind, andererseits die Boden-
verhéltnisse im Bereich der Grabelandflaiche nach vorliegendem ingenieur-
geologischen Gutachten des Biiros Dr. Bérding, ‘Nottuln, eine dezentrale
Versickerung von Niederschlagswasser grundsatzlich zulassen und aufgrund
der aufgelockerten Bebauung die hierfiir erforderlichen Freiflichen gegeben
sind, kénnen die abschlieBenden Anforderungen an die Grundstiicksentwis-
serung fir diese Teilflaichen ausschlieBlich den normativen Regelungen des
§ 51a Landeswassergesetz (LWG) bzw. der gemeindiichen Entwasserungs-
satzung vorbehalten bleiben.

Anders dagegen basiert die Festsetzung einer zentralen Versickerungsfliche
im siidlichen Randbereich des Vorparkes auf der Tatsache, daB diese Fliche
infolge ihrer senkenartigen Gelandeausbildung und der dortigen Tiberbach-
verrohrung als méglichem NotiiberlaufanschluB hervorragende natdrliche
Voraussetzungen fir diese Zweckbestimmung bietet sowie nicht zuletzt
als Bestandteil eines kiinftigen Feuchtbiotopes zu der angestrebten 6kologi-
schen Aufwertung des Vorparkes beizutragen vermag, wahrend gerade im
Bereich der hieran angrenzend festgesetzten und bisher unbebauten Misch-
gebiete eine grundstiicksbezogene Regenwasserversickerung angesichts
des zuldssigen Versiegelungsanteiles nur unter erschwerten Bedingungen
erfolgen kdnnte. :

Vor diesem Hintergrund stellt sich die in den Bebauungsplan auf der Grund-
lage des § 51a LWG integrierte Festsetzung, nach der das auf den entspre-
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chenden Mischgebietsgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser der
Versickerungsflidche zuzuleiten ist, als zweckentsprechende und rechtlich
notwendige Konkretisierung der Entwésserungsanforderungen dar.

. |mmissionsschutz

Ausgehend davon, daR die bestehenden bzw. festgesetzten Nutzungen
sowohl gebietsintern als auch in ihrem Verhltnis zur Umgebung des Bebau-
ungsplanes strikt dem stadtebaulichen Planungsgrundsatz rédumlicher Funk-
tionstrennung entsprechen, sind Immissionskonflikte aufgrund sich gegen- |
seitig beeintrachtigender Nutzungsarten nicht zu erwarten.

Davon ﬁnabhéngig muB durch die von der Halterner StraBe (L 551) als
Uberdrtlichem Verkehrsweg ausgehenden Verkehrsgerdusche davon aus-
gegangen werden, daB8 die hieran angrenzenden und zum {iberwiegenden
Teil bereits bebauten Mischgebiete einer Immissionsvorbelastung ausgesetzt
sind, die zum Teil tber den fiir diese Gebietskategorie zugrunde zu legenden
schalltechnischen Orientierungswerten von 60 dB tagsiiber (= 06.00 h -
22.00 h) und 50 dB nachts {22.00 h - 0.6.00 h) liegt. Die hierzu auf der
Basis einer Stralenverkehrszéhlung von 1990 anhand des Berechnungsver-
fahrens der DIN 18005 (Beriicksichtigung des Schallschutzes im Stidtebau
- DIN 18005 Teil | - Ausgabe Mai 1987) fiir einzelne Punkte ermittelten
Larmpegel bei Annahme freier Schallausbreitung sind in Verbindung mit den -
entsprechenden Orientierungswerten innerhalb des Bebauungsplanes als all-
gemeiner Hinweis gekennzeichnet.

Zur Vermeidung von Beeintriachtigungen der in den betreffenden Gebieten
‘zulassigen Nutzungen setzt der Bebauungsplan dariiber hinaus fest, daR die
nach auRen abschlieRenden Bauteile an Wohn- und Schiafraumen gemaR
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise, Nov.
1989) einem resultierenden SchallddmmaR von 30 dB bzw. 35 dB zu ent-
sprechen haben und somit die der Norm zugrundeliegenden Anhaltswerte
fir die genannten Raumarten im Innenraum eingehalten bleiben. Da diese
Anforderungen durch die im Hochbau iiblichen Baustoffe und Bauteile erfiillt
werden kdnnen, sind erhéhte Aufwendungen fir die erforderlichen Schall-
schutzmaBnahmen nicht zu erwarten.

Unabhéngig davon, daR der iiberwiegende Teil der betreffenden Flichen be-
reits aufgrund bisher bestehenden Planungsrechtes bebaut ist und insoweit
die Immissionsschutzanspriiche im Interesse an einer den Zielen des Bebau-
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ungsplanes entsprechenden Nutzungs- und Standortsicherung generell zu
relativieren sind, kann eine Uberschreitung der genannten Orientierungswer-
te aulerhalb der Gebdude auch deshalb als vertretbar gewertet werden,
weil die Lage der Uberbaubareri Grundstiicksflachen eine Anordnung der
mafigeblichen Freiraumbereiche in den von der Halterner StraRe rickwarti-
gen Grundstiicksbereichen erlaubt, so daB durch eine potentiell vorgelagerte
Bebauung ausreichende optische und akustische Abschirmungseffekte er-
zeugt werden kénnen.

MaRnahmen zur. Bodenbrduung

Da die bestehenden Grundstiicke in Lage, Form und GréRe einer bebauungs-
plankonformen Nutzung nicht entgegenstehen, sind MaRnahmen zur Boden-
ordnung entbehrlich.

Altlasten

Uber eine planungsrechtlich relevante stoffliche Belastung des Bodens be-
stehen keine konkreten Erkenntnisse oder besonderen Verdachtsmomente.
Nach dem Ergebnis einer gutachterlichen Erstbewertung im Bereich der fest-
gésetzten Flache fiir die Abwasserbeseitigung (Versickerungsfliache) durch
das Biiro Dr. WeRling, Altenberge, bleibt ein zunichst gegebener Kontami-
nationsverdacht aufgrund organoleptischer Auffalligkeiten, die im Rahmen
der Prifung der. Versickerungsfahigkeit des Bodens festgestellt wurden, als
gegenstandslos zu werten. |

Denkmalschutz

Nach bestehendem Kenntnisstand existieren weder im Plangebiet noch
in seiner unmittelbaren Umgebung Baudenkmale und schutzwiirdige
hochbauliche Anlagen. Da nach Angaben des zustidndigen Amtes fiir Boden-
denkmalpflege der Nordostrand des Plangebietes im Bereich eines Teiles der
ehemaligen Stadtbefestigung Diilmens liegt und daher mit archiologischen
Befunden zu rechnen ist, enthilt der Bebauungéplan einen Hinweis auf die
Anzeigepflicht bei der Entdeckung etwaiger Bodendenkmaler infolge von Bo-
deneingriffen.
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13. Eingriff in Natur und Landschaft

Ausgehend von den in der Zielsetzung betonten gesamtdkologischen Funk-
tionen und Potentialen des Vorparkes stellt bereits die stidtebauliche Ge-
samtkonzeption des Bebauungsplanes darauf ab, die mit einer grundsétzlich
angestrebten baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes zwangsliufig
verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft durch eine Beschrankung der
festgesetzten Baugebiete auf Gkologisch weniger bedeutsame bzw. durch
bestehende bauliche Nutzungen vorbelastete Teilflichen zu minimieren.
Dariber hinaus resultiert aus dem hervorgehobenen Stellenwert des Vor-
parkes als innerstadtischem Landschaftsraum der Anspruch, zugleich aber
auch eine materielle Basis dafir, die durch eine bauliche Nutzung seines un-
mittelbaren Randbereiches bzw. der mit ihm funktional korrespondierenden
Grabeland- und Gartenflachen .unvermeidbaren Eingriffsfolgen innerhalb des
Plangebietes volistandig zu kompensieren.

Zur sachlich fundierten Untérsuchung und Bewertung der konkreten natur-
und landschaftsraumlichen Gegebenheiten bzw. Potentiale sowie der Inten-
sitdt zu erwartender Beeintrachtigungen und zur Bestimmung notwendiger
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wurde als planbegleitendes Instrumenta-
rium ein gesonderter 6kologischer Fachbeitrag durch das Landschaftsarchi-
tekturbiiro Prof. Pridik u. Freese, Marl, erstellt. .

Elementare inhaltliche Bestandteile der auf dieser Grundlage in den Bebau-
ungsplan integrierten Festsetzungen im Sinne der Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes bilden dabei neben dem Riickbau bzw. der Entsiege-
lung von Verkehrsflachen im Bereich der Strale "Peppermiihi® sowie einzel-
ner Pflanzbindungen innerhalb des offentlichen StraRenraumes und der pri-
vaten Baugrundstiicke insbesondere die fiir den Gesamtbereich des Vorpar-
kes definierten "MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft".

Nach Bilanzierung im Rahmen des o.g. Fachbeitrages wird durch die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen die planungsrechtliche Voraus-
setzung fiir einen vollstdndigen Ausgleich der durch die kiinftige bauliche
Nutzung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft geschaffen.

Im Nebeneffekt fihrt die Summe der fiir den Bereich des Vorparkes
festgesetzten AusgleichsmaBnahmen durch ihre rdumliche Konzentration
auch zu einer den Planungszielen entsprechenden ékologischen Aufwertung
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des eigentlichen Parkbereiches und damit zu einer nachhaltigen funktionalen
Starkung des linearen Griin- und Freiflichensystems SchloBpark - Vorpark -
Wildpark. :

Soweit die Festsetzungen iiber Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nicht
innerhalb der Baugebiete liegen, dient die ebenfalls festgesetzte Zuordnung
dieser MaBnahmen zu den Bau- und ErschlieBungsflachen der Sicherung
eines rechtlichen, zeitlichen und raumlichen Zusammenhanges zwischen
Eingriffs- und AusgleichsmaRnahmen.

14. Flachenbilanz

Uberschlagig ergeben sich fiir das Plangebiet nach den getroffenen Festset-
zungen folgende Flachengrofen: '

Allgemeine Wohngebiete ca. 20.650 m:

Mischgebiete ca. 11.800 mz
Verkehrsflachen ca. 4.745 m?2
{(davon ca. 2.390 mz FuB- u. Radwege)

Offentliche Griinflichen ca. 31.217 m:
(davon ca. 860 m2 Kinderspielplatz)

Flache fir die Abwasserbeseitigung ca. 1.880 m:

Flache fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft als Gber-
lagernde Festsetzung ca. 31.220 m?

Summe ca. 39.006 m:

16. Kosten

Zur Herstellung der notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen ist von folgenden
Kosten auszugehen:

Kanalbau 72.000 DM
Hausanschliisse 15.000 DM
Strafenausbau 380.000 DM

FuB- und Radwege 190.000 DM
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Die zur Durchfiihrung der festgesetzten MaBnahmen zum Ausgleich der
durch die bauliche Nutzung entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft
i.S.d. § 8 BNatSchG erforderlichen finanzellen Aufwendungen lassen sich
zum jetzigen Zeitpunkt nicht konkret quantifizieren.

Au'fgestellt:
Dilmen, 25. 11. 1996

Dez. Ill/Amt 61 -Ho.-

(Ledshacke)
Beigeordneter



