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1. Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet ,Miunsterstrale/Alter Ostdamm®” liegt im Ortsteil Dilmen-Mitte, nord-
ostlich des Stadtzentrums, &stlich angrenzend an die L 651 Richtung Munster.

Der raumliche Geltungsbereich wird durch die Strafen ,Miinsterstrae” (L 551), An-
na-Katharina-Emmerick-Strae®, ,Alte Badeanstalt’, ,Alter Ostdamm* und ,Kénigs-
feldweg" begrenzt. Insgesamt werden durch den Bebauungsplan ca. 3,9 ha iber-
plant.

2. Vorhandene Nutzuhg des Plangebietes und angrenzender Bereiche

Das Plangebiet ist heute bereits Gberwiegend bebaut und ist msgesamt wie auch die
angrenzenden Bereiche entlang der Munsterstralle, durch eine weitreichende Mi-
schung unterschiedlicher gewerblicher und wohnbaulicher Nutzung gekennzeichnet.
Das Plangebiet lasst sich dabei in mehrere Teilbereiche unterschiedlicher Auspra-
gung untergliedern.

Im noérdlichen Abschnitt des Plangebiets befindet sich entlang der Anna-Katharina-
Emmerick-Strale eine zeilenhafte Einzelhausbebauung mit ein- und zweigeschossi-
gen Wohnhdausern.

Unmittelbar stdlich daran angrenzend liegt eine durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragte Flache, die sich bis an die Strale ,Alter Ostdamm® erstreckt und die mit mehr
als 2 ha den groBten Teil des Plangebiets einnimmt. Der Schwerpunkt der dort an-
sassigen Unternehmen liegt mit einem Mobel- und Bettenmarkt, einem Kfz-Service-
Betrieb, einem Schnellrestaurant, einem grofflichigen Lebensmittelmarkt, einer
Tankstelle und einer Autowaschanlage im Bereich des Einzelhandels und des
Dienstleistungssektors. Stadtebaulich wird dieser Bereich durch eingeschossige
Hallenbauten mit Flachdach gepréagt, deren ErschlieBung zur Munsterstralle oder zur
StraBe ,Alter Ostdamm* ausgerichtet ist. In diesem Abschnitt befindet sich auRerdem
zur Stralle ,Alte Badeanstalt” hin eine ca. 3.000 m? groRe Brachflache.

Der sidliche Abschnitt des Plangebiets zwischen der Strafle ,Alter Ostdamm* und
Konigsfeldweg lasst sich grob in-zwei Bereiche unterschiedlicher Auspragung glie-
dern. In dem ersten Bereich zwischen der Strale ,Alter Ostdamm® und dem parallel
zur Eisenbahntrasse verlaufenden Abschnitt des Konigsfeldwegs erstreckt sich eine
groBere Freiflache. Wahrend die:Flachen im Kreuzungsbereich zur Miinsterstrale
derzeit als Hausgarten fur ein in der Freiflache vereinzelt stehendes Wohnhaus die-
nen, sind die Flachen im weiteren Verlauf entlang der Munsterstrale und im Umfeld
des Tiberbaches durch einen umfangreichen Baumbestand gepragt. Sudlich schlief3t
daran ein ca. 4.600 m? grofRe als Weide genutzte Flache an. Der zweite Bereich, der
entlang des sudlichen Abschnitts des Koénigsfeldwegs und dem anschlieRenden
Verlauf der Stralle ,Alter Ostdamm" liegt, wird wiederum durch eine bestehende
Wohnnutzung gepragt. Dabei handelt es sich um ein- bis zweigeschossige Einzel-
und Doppelhduser.

Entsprechend der Lage des Plangebietes innerhalb des innerstadtischen Siedlungs-
geflges wird die Umgebung im wesentlichen durch zusammenhéngend bebaute Ge-
biete gepragt. Diese sind entlang der Minsterstrafie insgesamt durch eine gemischte
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Nutzung geprégt, wobei es insbesondere nérdlich des Plangebiets gewerbliche
Schwerpunkte gibt. In den dahinter angrenzenden Bereichen erstrecken sich Wohn-
gebiete. Im Osten entlang der Stralle ,Alte Badeanstalt® befindet sich zwischen
Plangebiet und Wohngebieten eine Freiflache, die durch einen umfangreichen
Baumbestand mit angrenzender Wiese gepragt wird.

3. Bestehendes Planungsrecht

Die Planungskonzeption des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (FNP) der
Stadt Dilmen weist entlang der Mlnsterstrae bis zur Hohe Ostlandwehr, mit Aus-
nahme einer Sonderbaufliche im Kreuzungsbereich MiinsterstraRe/Nordlandwehr,
beidseitig einen unterschiedlich breiten Streifen als ;Gemischte Bauflache" aus. Zum
einen wird damit der im Bestand vorhandenen Nutzungsmischung Rechnung getra-
gen, zum anderen wird insgesamt entlang der (berdrtlichen Hauptverkehrsstrale
darauf abgezielt eine Nutzungsmischung zu entwickeln. Die angrenzenden, von der
Stralle abgeriickten Bereiche sind liberwiegend als Wohnbauflachen dargestellt. Das
Plangebiet ist insgesamt als Gemischte Bauflache im FNP dargestelit. Nach § 8 Abs.
2 BauGB sind Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Wie bereits erldutert ist das Plangebiet insgesamt durch eine Nutzungsmischung ge-
pragt. In dem Bereich zwischen Wohnnutzung an der Anna-Katharina-Emmerick-
Strale und der Strale ,Alter Ostdamm*” hat sich allerdings eine schwerpunktmafige
Nutzung durch Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe entwickelt, die Ansatze
eines Sondergebietes im Sinne des § 11 Abs.3 BauNVO erkennen lasst. Aufgrund
der raumlich klar abgrenzbaren Konzentration und im Hinblick auf eine gezielte
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung wird dieser Bereich im Rahmen der 38. An-
derung des Flachennutzungsplanes, die im Parallelverfahren mit der Bebauungs-
planaufstellung durchgefiihrt wird, kiinftig als Sondergebiet ,GroRflachiger Einzel-
handel" dargestelit.

Die Aligemeinen Wohngebiete im siidlichen Abschnitt des Geltungsbereichs wirken
sich, obwohl nicht unmittelbar der im FNP dargestellten gemischten Bauflache ent-
sprechend, aufgrund ihres geringen raumlichen und funktionalen Gewichtes nicht auf
die beschriebenen Grundziige des FNP aus, so dass der Bebauungsplan dem Ent-
wicklungsgebot nicht widerspricht. Das im Bebauungsplan festgesetzte Allgemeine
Wohngebiet an der MinsterstraBe ordnet sich aufgrund der begrenzten Ausmale
der beabsichtigten Nutzungsmischung unter und &ndert ebenfalls die Qualitat der
Darstellung im FNP nicht. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist hier nicht
erforderlich.

Die im Umfeld des Geltungsbereichs anschlieRenden Flachen sind dem im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB zuzuordnen, rechtskriftige
Bebauungsplane bestehen hier nicht. Im Norden grenzt unmittelbar an das Plange-
biet der Geltungsbereich des ebenfalls in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes
.Minsterstrale/ Gemarkenweg" an.
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4. Anlass und Ziele der Planung

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,MiinsterstraRe/Alter Ostdamm*, sowie
des parallel in Aufstellung befindlichen, mit seinem Geltungsbereich nérdlich angren-
zenden, Bebauungsplanes ,MinsterstraRe/Gemarkenweg" geben verschiedene ak-
tuelle Entwicklungstendenzen. Zum einen ist dies die zunehmende Konzentration
von Einzelhandelsbetrieben entlang der MiinsterstraBe, insbesondere im Plangebiet.
Zum anderen bestehen fur die verbliebenen Freiflichen innerhalb des Geltungsbe-
reichs z.T. konkrete Investitionsabsichten, die nach bisherigem Planungsrecht nicht
umsetzbar sind.

Unter Bericksichtigung des umfangreichen baulichen Bestandes innerhalb des
Plangebietes zielt die Planung im Grundsatz auf die Sicherung des Bestandes und
die Einrdumung von Entwicklungsméglichkeiten fiir die bestehenden Nutzungen ab.
Zusétzlich sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Bebaubarkeit ei-
nes Teils der bestehenden Freiflaichen geschaffen werden. Dabei gilt es mogliche
Konflikte der im Gebiet existierenden bzw. sich bildenden Nutzungen untereinander
auszuschlieRBen.

Dariiber hinaus richtet sich die Zielsetzung des Bebauungsplanes in Anbetracht der
zunehmenden Einzelhandelskonzentration im Plangebiet auf die Steuerung dieser
Entwicklung mit dem Ziel groBraumig wirksame negative Auswirkungen insbesonde-
re auf die Funktionsfahigkeit des innerstadtischen Einzelhandelsgefiiges zu vermei-
den. .

Neben den stédtebaulichen Aspekten zielt der Bebauungsplan auch auf den Erhalt
der im Bereich des Tiberbaches bestehenden ortsbildpragenden Griinstrukturen und
deren Aufwertung im Zuge von Ausgleichsmafnahmen ab, dies insbesondere im
Hinblick auf eine sich nach Norden fortsetzende innerstadtische Grlinverbindung.

5. Art der baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan festgesetzte Art der Nutzung orientiert sich an den bestehen-
den Nutzungen und fuhrt diese fort. Es werden die Baugebiete

entlahg der Anna-Katharina-Emmerick-Strae als Mischgebiet im Sinne des § 6
BauNVO,

zwischen dem o.g. Mischgebiet und der Strafle ,Alter Ostdamm* als Sonstiges
Sondergebiet ,GroBflachiger Einzelhandel" im Sinne des § 11 BauNVO, und

im Bereich zwischen Munsterstralle, Alter Ostdamm und Koénigsfeldweg als ,All-
gemeine Wohngebiete" im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Im Hinblick auf die im Mischgebiet vorhandene Wohnnutzung und deren Schutz vor
einer weitergehenden Beeintrachtigung der Wohnqualitat werden die nach § 6 Abs.2
Nr. 6 und 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO) allgemein zulassigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO in dieser
Gebietskategorie nur ausnahmsweise zulidssigen Nutzung (Vergniigungsstatten)
nicht Bestandteile des Bebauungsplanes.
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Die festgesetzten Wohngebiete werden in bezug auf die Art der Nutzung in zwei Be-
reiche differenziert. Im Allgemeinen Wohngebiet entlang der Minsterstrale WA1
werden die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassige Nutzung, die der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden Laden sowie die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauN-
VO in dieser Gebietskategorie nur ausnahmsweise zulassigen Nutzung (Gartenbau-
betreibe und Tankstellen) nicht Bestandteile des Bebauungsplanes. In den (brigen
allgemeinen Wohngebieten (WA 2 und 3) werden dariber hinaus die nach § 4 Abs. 3
Nr. 1 bis 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen. Fir die Wohn-
gebiete WA 2 und 3 zielt der vorgesehene Ausschluss von Nutzungen darauf ab, den
bestehenden Wohnsiedlungscharakter am Kénigsfeldweg, der sich in den angren-
zenden Wohngebieten fortsetzt, zu erhalten und die durch den Bebauungsplan er-
mdoglichte Innenentwicklung daran anzupassen. Der Ausschluss von den der Versor-
gung des Gebiets dienenden L&den, auch im.Allgemeinen Wohngebiet an der
Minsterstrae, steht in Zusammenhang mit dem im Bebauungsplan angestrebten
Ziel der Konzentration der Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Sondergebietes
~GroBflachiger Einzelhandel'. Die Versorgung der Wohngebiete ist durch die im
Plangebiet und in der Umgebung bestehenden Einzelhandelsbetriebe gesichert.

Die Art der Nutzung innerhalb des Sondergebietes ,Grof¥flachiger Einzelhandel!* wird
Uber differenzierte Festsetzungen geregelt, die neben den zulissigen Betriebsarten
auch die Zulassigkeit von VerkaufsflichengroBen regeln. Um eine méglichst grofRe
Flexibilitat hinsichtlich der weiteren Entwicklung des Sondergebistes zu gewahrleis-
ten werden durch eine uber den Bestand hinausgehende Sortimentsfestsetzung
Méoglichkeiten fur die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe eréffnet. Im Hinblick
auf die Vermeidung negativer Auswirkungen auf die Zentrumsfunktionen werden die
nach Einzelhandelserlass zentrenrelevanten Sortimente nur als dem Hauptsortiment
untergeordnete Nebensortimente und bis zu einer GréRe von max. 200 m? je Betrieb
zugelassen. Erganzend werden auBBerdem sowohl nicht wesentlich stérende Gewer-
bebetriebe, Lagergebaude und Freilagerflichen zugelassen, sofern sie in funktiona-
lem Zusammenhang mit der Einzelhandelsnutzung stehen, als auch allgemein Bro-
und Verwaltungsgebédude. Ausnahmsweise sind dariber hinaus Betriebswohnungen
zulassig.

6. Mall der baulichen Nhtzung, Bauweise und (berbaubare Grund-
stucksflachen

Bei dem festgesetzten MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der (iberbau-
baren Grundsticksflaiche wird. analog der Nutzungsgliederung differenziert. Dabei
orientieren sich die Festsetzungen weitgehend am baulichen Bestand, so dass vor-
handene Anlagen planungsrechtlich abgesichert und zuséatzliche Erweiterungen er-
mdglicht werden.

Aufgrund der spezifischen Bauformen mit groRflachigen Baukérpern innerhalb des
Sondergebietes ,GroRflachiger Einzelhandel" wird hier auf die Festsetzung einer
Bauweise verzichtet. Die max. zulassige GRZ wird mit 0,6 festgesetzt. Die Gebaude-
héhe wird auf eine Gesamthéhe von max. 10,00 m begrenzt, wobei zwei Volige-
schosse zuldssig sind.

Die Festsetzungen fur das Mischgebiet und das Allgemeine Wohngebiet WA 3, die
beide weitgehend bebaut sind, orientieren sich mit einer GRZ von 0,4, maximal ei-
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nem Vollgeschoss, einer maximalen Héhe von 10,00 m und einer offenen Bauweise
an den vorhandenen Strukturen.

Die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind, mit Ausnahme eines Wohnhau-
ses an der Stralle ,Alter Ostdamm®, bisher unbebaut. Durch die Festsetzungen zum .
Gebiet WA 1 sollen die Voraussetzungen fiir eine bauliche Entwicklung geschaffen
werden, die in ihren Merkmalen der an der MiinsterstraRe gegeniberliegenden Be-
bauung entspricht. Hier ist eine offene Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen,
einer GRZ von 0,4 und einer Firsthéhe von maximal 12,00 m zuléssig. Innerhalb der
bisher als Weide genutzten Wohnbauflache wird mit der Festsetzung von max. 3
Vollgeschossen bei einer zulassigen GRZ von 0,4, erganzt durch die Vorgabe einer
minimalen Traufhhe von 5,50 m und einer maximalen Firsthéhe von 12,00 m auf
eine verdichtete Bauweise abgezielt. :

7. Gestaltung der baulichen Anlagen (Ortliche Bauvorschriften gemal §
86 BauONW)

Fur das Sondergebiet ,GroRflichiger Einzelhandel* wird aufgrund der aus dem Nut-
zungszweck resultierenden individuellen architektonischen Anforderungen und des
Mangels an vorhandenen charakteristischen Gestaltungsmerkmalen im Bestand auf
die Festsetzung von Ortlichen Bauvorschriften verzichtet.

In den anderen Baugebieten werden einzelne gestaiterische Festsetzungen zur
Dach- und Fassadengestaltung getroffen, die auf eine gestalterische Anpassung der
Gebéude an die bestehende bzw. umgebende Bebauung abzielen.

8. Verkehrliche ErschlieBung

Durch die das Plangebiet umschlieBenden Gemeindestraen JAnna-Katharina-
Emmerick-Strafle”, ,Alter Ostdamm* und Konigsfeldweg" sowie die MinsterstraRe (L
551) als uberértlicher Hauptverkehrsstrale besteht fiir den Uberwiegenden Teil der
vorhandenen bzw. der zur Erweiterung festgesetzten Baugebiete ein quantitativ und
qualitativ ausreichendes ErschlieBungssystem.

Die ostlich an der Grenze des Plangebiets verlaufende StraRe ,Alte Badeanstalt” ist,
insbesondere aufgrund der bestehenden Grundstiicke, die sich von der Minsterstra-
Be bis zur ,Alten Badeanstalt* erstrecken, fir eine ausreichende Erschlieung des
Plangebiets nicht erforderlich. Um eine Beeintrachtigung der Wohnqualitat der jen-
seits der Strale ,An der Steinkuhle* gelegenen Gebiete durch Zu- und Abfahrtsver-
kehr zu vermeiden ist fir die gesamte Lange der ,Alten Badeanstalt* eine Zu- und
Abfahrtsverbot festgesetzt.

Lediglich das im Bereich der bisherigen Weidefliche geplante Wohngebiet bedarf
einer neuen verkehrlichen ErschlieRung, die tiber eine Verbindungsstralle zwischen
Alter Ostdamm*” und ,Kénigsfeldweg* sichergestelit wird. Der Ausbau der Verkehrs-
flache soll in verkehrsberuhigter Form erfolgen.
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Der 6ffentliche Stellplatzbedarf fur die wenigen entstehenden zusatzlichen Wohnein-
heiten kann innerhalb des zugeordneten Stralenraumes gedeckt werden. Separate
Standorte zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs werden nicht festgesetzt.

9. Ver- und Entsorgung

Da durch die eingebundene Lage des Plangebietes in den innerstadtischen Sied-
lungsraum die erforderlichen Ver- und Entsorgungsaniagen im Verlauf der umgeben-
den ErschlieBungsstralen bereits existieren, sind diese lediglich far das im Bereich
der heutigen Weideflache festgesetzte Baugebiet erstmalig herzustellen.

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Gas-und Trinkwasser wird von den Stadt-
werken Dilmen GmbH gewibhrleistet. Im Verlauf der Strae JAlter Ostdamm®* besteht
innerhalb des Plangebietes eine Gasreglerstation; ‘die’ als Flache fiir Versorgungs-
anlagen mit der Zweckbestimmung ,Gas" festgesetzt wird.

Der erforderliche vorsorgliche Brandschutz mit einer Léschwasserversorgung von
800 l/min. Gber 2 Std. = 48 cbm/Std. wird durch die Gemeinde und ggf. Gber das
Trinkwassernetz des Versorgungsgebietes als Grundschutz sichergestelit.

Die Abfallentsorgung erfolgt Giber eine privates EntsorgUngsunternehmen.

Das Abwasser kann Uber die Kanalisation gefithrt und in der Kléaranlage geklart wer-
den.

Hinsichtlich der den Belangen des Wasserschutzes dienenden Anforderungen an die
Beseitigung von Niederschlagswasser ist zunichst festzuhalten, dass die bereits be-
bauten Grundstiicke vollstiandig an die bestehende Kanalisation im Mischsystem an-
geschlossen sind.

Im Bereich der neu zu erschlieRenden Grundstiicke auf der Weideflsiche (WA 2) las-
sen die Bodenverhaltnisse mit einem Durchlassigkeitsbeiwert der geséttigten Zone
von 10 m/s eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort, wie sie in § 51a
Landeswassergesetz (LWG) gefordert wird, ohne Beeintrachtigung des Wohls der
Allgemeinheit nicht zu. Eine ortsnahe Einleitung des Niederschlagswassers in ein
Gewdsser ist ebenfalls nicht méglich. Im Hinblick auf den innerhalb der Ausgleichs-
fliche A 1 verlaufenden offenen Regenwasserkanal (Tiberbach) sind aber grund-
séatzlich die Voraussetzungen fiir eine vom Schmutzwasser getrennte Ableitung des
Niederschlagswassers gemaB § 51a (4) LWG gegeben. Durch entsprechende Fest-
setzungen im Bebauungsplan wird die Einleitung des Niederschlagswassers in die-
sen Regenwasserkanal gesichert.

- 10. Eingriffe in Natur und Landschaft

Der tiberwiegende Teil des Plangebiets ist bereits einer baulichen Nutzung zugefiihrt
und im Bereich der gewerblichen Nutzungen zudem weitgehend versiegelt. Die ver-
bliebenen Freiflichen im Bereich MlnsterstraBe und ,Alter Ostdamm* sind dem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil zuzurechnen und wiren bereits heute auf Grund-
lage des § 34 BauGB bebaubar. Die Eingriffsregelung des § 8a BNatSchG i.V.m. §
1a BauGB findet hier keine Anwendung.
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Dies betrifft auch die Randbereiche der heutigen Weideflachen entlang der Strale
Alter Ostdamm” und des Koénigsfeldweges. Lediglich der innenliegende Bereich der
Weideflache, der als Wohngebiet WA 2 festgesetzt ist 1aRt einen Eingriff im Sinne
des § 8a BNatSchG erwarten.

Im Hinblick auf die zentrale Lage der Fliche im Stadtgebiet und ihrer guten Anbin-
dung wird hier durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes eine verdichtete
Bauweise angestrebt. Diese kommt der Forderung sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden nach, da durch die Bereltstellung von Baugrundstiicken innerhalb der
Ortslage der Inanspruchnahme von Fliachen im AuBenbereich und somit der Zersie-
delung von Landschaft entgegengewirkt werden kann.

Die Bewertung der Intensitat der zu erwartenden Beeintrachtigungen und der Um-
fang notwendiger Ausgleichs- und Ersatzmaf&nahmen wurde auf Grundlage eines
vereinfachten Biotopwertverfahrens' durchgefiihrt. - '

Die hohe bauliche Ausnutzung ldsst AusgleichsmaBnahmen auf den einzelnen
Grundstiicken nicht zu. Die AusgleichsmaBnahmen werden daher auf den nordwest-
lich angrenzenden Freifldchen als MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Der bestehende Gehélzbe-
stand ist zu erweitern und durch den Ersatz der abgéngigen Pappeln durch Stielei-
chen sowie eine flachendeckende Intensivierung des Unterwuchses durch ergén-
zende Pflanzungen heimischer Laubgeholze okologlsch aufzuwerten. Gleichzeitig
wird damit die Flache als Bestandteil eines sich im Norden fortsetzenden Griinzuges
gesichert. Als weitere MalBnahme ist die Entwicklung einer an den Gehélzbestand
angrenzenden Rasenflache zu einer Obstwiese festgesetzt.

Nach der auf der Grundlage des Biotopwertverfahrens ersteliten Bilanzierung wird
durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen die Voraussetzung fiir eine
mit 98 % annéhernd vollstédndige Kompensation des durch die bauliche Nutzung der
Weideflache begriindeten Eingriffs in Natur und Landschaft geschaffen.

Die Ausgleichsflache wird erganzend als private Grunfliche und als Flache mit Bin-
dungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern fest-
gesetzt. Da die MaBnahmen nicht innerhalb des Baugebietes liegen, werden die
MaBnahmen dem, den Eingriff auslésenden Baugebiet WA 2 und der hier zur Er-
schlieBung dienenden Verkehrsflache per Festsetzung zugeordnet.

11. Immissionsschutz

Bedingt durch die, von der als uberortlichem Verkehrsweg einzustufenden Minster-
stralle (L 551) ausgehenden Verkehrsgerdusche muss davon ausgegangen werden,
dass die hieran angrenzenden und zum Uberwiegenden Teil bereits bebauten Bau-
gebiete einer Immissionsvorbelastung ausgesetzt sind, die zum Teil Gber den fur die-
se Gebietskategorien zugrunde zu legenden schalltechnischen Orientierungswerten
von 60 dB tags / 50 dB nachts fiir Mischgebiete und 55 dB tags / 45 dB nachts fir
Allgemeine Wohngebiete liegt. Die hierzu auf der Basis einer StralRenverkehrszah-

' Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen, 1995. ,Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur
und Landschaft sowie von Kompensationsmafinahmen bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung
oder Aufhebung von Bebauungsplanen. . (vereinfachtes Verfahren)”
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lung von 1995 anhand des Berechungsverfahrens der DIN 18005 (Beriicksichtigung

~das Schallschutzes im Stédtebau —~ DIN 18005 Teil | — Ausgabe Mai 1987) fir einzel-
ne Punkte ermittelten L&rmpegel bei Annahme freier Schallausbreitung sind in Ver-
bindung mit den entsprechenden Orientierungswerten innerhalb des Bebauungspla—
nes als allgemeiner Hinweis gekennzelchnet

Das nérdlich der Bahnstrecke Dortmund - Gronau gelegene Allgemeine Wohngebiet
ist zusatzlich durch vom Schienenverkehr ausgehenden Verkehrsimmissionen vor-
belastet.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der in den betreffenden Gebieten zuléssi-
gen Nutzungen setzt der Bebauungsplan fest, dass die nach auflen abschlieBenden
Bauteile von Aufenthaltsraumen gemaBR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ den in
den Hinweisen angegebenen SchallddmmmaRen zu entsprechen haben und somit
die der Norm zugrundeliegenden Anhaltswerte fiir die genannten Raumarten im In-
nenraum einhalten. Da diese Anforderungen durch die im Hochbau (iblichen Bau-
stoffe und Bauteile erflllt werden kénnen, sind erhéhte Aufwendungen fir die erfor-
derlichen Schallschutzmafnahmen nicht zu erwarten.

Die Immissionsschutzanspriiche aullerhalb der Gebaude sind fir die berwiegend
bebauten Bereiche im Hinblick auf eine den Zielen des Bebauungsplanes entspre-
chende Nutzungs- und Standortsicherung zu relativieren. Fir die hinzukommende
Bebauung ist die Uberschreitung der Orientierungswerte insofern vertretbar, als dass
die Freiraumbereiche der Grundstucke auf der von den Larmquellen abgewandten
Seite liegen.

Neben den verkehrlich bedingten Larmemissionen bestehen aufgrund der im Plan-
gebiet ansdssigen Betriebe auch gewerblich bedingte Larmquellen. Der Immissions-
schutz gegenlber der schutzwirdigen Wohnnutzung im Bestand ist durch Auflagen
in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren abgesichert. Da ein Heranriicken von
gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung auf Grundlage der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes nicht méglich ist, sind auch fir die noch entwicklungsfahigen Berei-
che keine Immissionskonflikte zu erwarten, die im Rahmen des Bebauungsplanes zu
bewiéltigen wéren.

12. Malnahmen zur Bodenordnung

Da die bestehenden Grundstiicke unter Beriicksichtigung der gegebenen Eigen-
tumsverhéltnisse in Lage, Form und GréRRe einer bebauungsplankonformen Nutzung
nicht entgegenstehen, sind Mafnahmen zur Bodenordnung nicht erforderlich.

13. Altlasten

Uber eine planungsrechtlich relevante stoffliche Belastung des Bodens bestehen
keine konkreten Erkenntnisse oder besonderen Verdachtsmomente.
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14. Denkmalschutz

Nach bisherigem Kenntnisstand existieren weder im Plangebiet noch in seiner un-
mittelbaren Umgebung Boden- oder Baudenkmaler bzw. schutzwiirdige Objekte im
Sinne des Denkmalschutzes.

15. Flachenbilanz

Uberschlagig ergeben sich far das Plangebiet'nach den getroffenen Festsetzungen
folgende FlachengréRen:

Allgemeine Wohngebiete ca. 8.880 m?
Mischgebiete T ca. 2.600 m?
Sondergebiete ,GroBflachiger Einzelhandel ca. 20.650 m?
Verkehrsflachen ca. 3.900 m?
Private Grinflachen ca. 3.170 m?

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft als
Uberlagernde Festsetzung ca. 3.170 m?

SUMME : ca. 39.200 m?

16. Kosten

Folgende (iberschldgig ermittelten Kosten werden bei der Realisierung dieses Planes
entstehen:

Verkehrliche ErschlieBung 320.000,- DM
Entwéasserung : 80.000,- DM
Beleuchtung 9.000,- DM
SUMME 409.000,- DM

Die Durchfuhrung der festgesetzten MaRnahmen zum Ausgleich der durch die bauli-
che Nutzung entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft i.S.d. § 8 BNatSchG
obliegt den Eigentimern der zugeordneten Grundstlicke.

Aufgestelit:
Ddlmen, den 17.11.2000

Leushacke
Beigeordneter
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