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1) Raumlicher Geltungsbereich und Lage im Raum

Das ca. 11 ha umfassende Bebauungsplangebiet (Gemarkung Dillmen Stadt, Flur 13) befin-
det sich in stidostlicher Lage zum Siedlungsschwerpunkt Dilmen-Mitte und wird begrenzt
durch die Bahnstrecke Wanne-Bremen im Nordwesten, die Ludinghauser Stralle (B 474)
und zum Teil durch den Bebauungsplan , Espeter und Tewes" im Nordosten, und der Ver-

kehrstrasse , Lange Nase" (im weiteren K 27 n genannt) im Siiden und Westen.

2) Derzeitige Nutzung

Der Geltungsbereich lasst sich anhand seiner Strukturen in finf Hauptnutzungen gliedern.
An baulicher Nutzung liegen in dem Plangebiet ein kleineres Wohngebiet in einem Dreieck
zwischen Bischof-Kaiser-Strale, dem Beckweg und der K 27n, zwei Gewerbebetriebe, zum
einen eine Getreidemithle an der nérdlichen Grenze zwischen der Bischof-Kaiser-Straf3e und
der Bahnlinie und zum anderen ein Steinmetzbetrieb (einschliellich Grabsteinhandel) im
stdwestlichen Randbereich jenseits der K 27n in unmittelbarer Nahe zum Friedhof. Neben
einem naturnah entwickelten Hausgarten mit Wildwuchs auf einem Privatgrundstiick an der
Bischof-Kaiser-Strale und einer Baumschule auf einer Fldche von ca. 8000 gm Uberwiegt
die landwirtschaftliche Nutzung in Form von Ackerflachen. Nordwestlich des im Bebauungs-
plangebiet gelegenen Grabsteinhandels grenzt eine Waldflache.

Nordwestlich der Bischof-Kaiser Strasse, beginnend von Westen aus - gegeniiber dem au-
Rerhalb des Plangebiets gelegenen Friedhof - befindet sich ein Steinmetzbetrieb auf ca.
1200 gm groRem Gelande. Nérdlich der Bahnunterfithrung (, Lange Nase®) auf einer Flache
zwischen Bischof-Kaiser-Strafle und der Bahnlinie , Wanne-Bremen® schlief3t sich Gberwie-
gend landwirtschaftlich bzw. erwerbsgartnerisch genutztes Geldnde an, welches lediglich
von einem wohnbaulich genutzten Grundstiick unterbrochen wird. Das Wohnhaus Bischof-
Kaiser Strafle 15 wurde 1907 erbaut. An der norddstlichen Plangebietsgrenze in diesem Be-
reich schlieft sich das gewerblich genutzte Grundstiick der ehemaligen Roggen- und Wei-
zenmiihle Schicking & Co GmbH (heute Jackering Mihlenwerk) an. Das Wohnhaus auf
dem Betriebsgeldnde (Bischof-Kaiser-Strale 11) wurde 1963 als Werkswohnung fur die
Firma Schiicking bauordnungsrechtlich genehmigt. Die frihere Getreidemiihle der Firma
Schiicking & Co GmbH befand sich im Stadtkern von Dilmen und ist durch Kriegseinwir-
kungen zerstort worden. Im Zuge des Neuaufbaus wurde der Standort 1946/1947, bedingt
durch die glinstigen Verkehrsanschlisse (Giiterbahnhof und Luidinghauser Strasse) an die-
sen Standort an der Bischof-Kaiser Stra3e verlegt. 1975 gingen die eigens fur die Nahrmit-
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telfabrik errichteten baulichen Anlagen an die Weizenprotein — und Starkefabrikation Jacke-
ring Muhlen- und Nahrmittelwerke Gber. Auf dem Gelédnde befindet sich zur Zeit noch ein
Gartengeratehandel (Service und Biro), dessen Standort zukinftig verlagert wird.

Im Nordosten grenzt das Plangebiet an den Geltungsbereich des Bebauungsplans , Espeter
und Tewes", auf dessen Grundlage bereits teilweise eine (iberwiegend durch Einfamilien-
héuser gepragte Bebauung entstanden ist. Die Grenze der Geltungsbereiche ist sichtbar
durch eine das Landschaftsbild pragende Pappelreihe.

Die noch intensiv bewirtschafteten Ackerfladchen befinden sich hauptsachlich im stidlichen
Plangebiet zwischen der Bebauung, der Baumschule und der Trasse der Siidumgehung.
Entlang der Bahnlinie befindet sich ein Gebiischbestand aus bodensténdigen Gehdlzen, an
den die hauptsachlich von Pferdehaltung bestimmten Weideflachen direkt angrenzen.

Die vorhandenen Wohngebaude im Dreieck zwischen dem Beckweg und der Bischof-Kaiser-
Strale sind Uberwiegend von einer offenen, eingeschossigen Einfamilienhausbebauung be-
stimmt. Lediglich im Flachdachanbau des Gebaudes , Bischof-Kaiser-Stralle 26* befindet
sich eine Gaststatte mit Kegelbahn. Auf mit ca. 500-1200 gm unterschiedlich dimensionier-
ten und aufgrund der Lage auch verschieden zugeschnittenen Grundstiicken stehen die zum
Beckweg ausschlieflich traufstandigen Gebaude mit Satteldach in einer gradlinigen Bau-
flucht. In gleicher Bauweise befinden sich die an der Bischof-Kaiser-Strafle teilweise auch
giebelstandigen Gebaude (iberwiegend mit Satteldach, aber auch einem Krippelwalmdach.
Die Garagen sind mit Flachdach oder mit Satteldach ausgebildet und liegen meist neben o-
der hinter den Hauptgeb&auden im Gartenbereich.

Das Wohnhaus , Bischof-Kaiser Strale 12“ besteht aus einem eingeschossigen, traufstan-
digen und einem zweigeschossigen giebelstéandigen Geb&udeteil und ist nach einer umfas-
senden Renovierung nunmehr wieder bewohnt.

Die Bebauung am Reitacker und am Steinweg wird von eingeschossigen Einfamilienhausern
gepragt, die auf der nordwestlichen Seite des Reitackers traufstandig in einer Bauflucht lie-

gen.

3) Bestehendes Planungsrecht

Im rechtskraftigen Gebietsentwicklungsplan (GEP) des Regierungsbezirks Munster, Teilab-
schnitt Munsterland, ist das gesamte von der Trasse der Stidumgehung erfasste Gebiet als
Wohnsiedlungsbereich (WSB) dargestellt.
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Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Diilmen stellt den Gberwiegenden
Flachenanteil des Bebauungsplangebietes als gemischte Bauflache und den an der Bahnli-

nie gelegenen Bereich als Flache fir die Landwirtschaft dar.

Die 28. Anderung des FNP im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB fiir den Bereich
.Am Haselbach® sieht laut Einleitungsbeschluss vom 15.05.1997 die Darstellung einer
Wohnbauflache fur den stidlichen Planbereich zwischen dem Bebauungsplangebiet , Espe-
ter und Tewes" und der vorhandenen Bebauung am Beckweg und der Bischof-Kaiser-
Strafde bis zur K 27n vor. Im Bereich zwischen der Bahnlinie und der Bischof-Kaiser-Strale
sollen die vorhandenen gewerblichen Bauflachen durch Umwandlung des bisher als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellten Gebietes in gewerbliche Bauflachen erweitert werden.

4) Anlass, Ziele und Zwecke

Veranlasst durch den Planfeststellungsbeschiuss vom 08.02.1996 fur den Bau einer
Bahnunterfithrung zur Beseitigung des héhengleichen Bahniibergangs an der Ludinghau-
ser Strafle (K 27n), richtet sich die Zielsetzung des Bebauungsplanes primér darauf, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur baulichen Entwicklung des durch die Trasse
gefassten Bereiches zu schaffen.

Die bereits zum Teil vorhandenen wohnbaulichen, gewerblichen und sonstigen Nutzungen
sind planungsrechtlich zu sichern sowie eine ebenfalls wohnbauliche und gewerbliche
Entwicklung auf den bisher landwirtschaftlich genutzten Restflachen innerhalb des Ge-

bietes zu steuern.

Der Bebauungsplan bietet angesichts der innerhalb des Gemeindegebietes vor allem fir
Handwerksbetriebe und kleingewerbliche Unternehmen nur noch in geringem Umfang ver-
fugbaren gewerblichen Bauflachen rdumliche Entwicklungspotentiale, insbesondere unter

Bericksichtigung der verkehrlichen Anbindungen.

Dieses durch die StraRenbaumaRnahme raumlich und funktional deutlich gegeniiber dem
anschlieRenden Au3enbereich isoliert liegende Planungsgebiet, gilt es stadtebaulich zu in-
tegrieren. Hinsichtlich der Nutzungsarten besteht die konkretere Zielsetzung des Planes
darin, zum einen mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes im siidlichen Planbe-
reich eine bauliche und verkehrliche Verbindung der bestehenden Wohngebiete am Beck-
weg und am Reitacker (Bebauungsplangebiet , Espeter und Tewes") zu schaffen. Zum an-
deren erfolgt die Festsetzung eines Gewerbegebietes fur den nordwestlichen zwischen der

4



STADT DULMEN Bebauungsplan "Am Haselbach*

Bischof-Kaiser-Strale und der Bahnlinie gelegenen Teilbereich in Anbindung an das beste-
hende Gewerbe mit der Getreidemuhle.

Die durch vorhandene Verkehrsachsen vorgegebenen Strukturen legen die Rahmenbedin-
gungen fiir eine kleinteilige Gliederungsstruktur des angestrebten Wohn- bzw. Gewerbege-
bietes fest. Insoweit wird mit der Zielsetzung auch eine stadtebauliche und funktionale Er-
ganzung der an das Plangebiet angrenzenden Bereiche angestrebt.

5) Stidtebauliches Konzept

Die auBeren Rahmenbedingungen in dem zugrundeliegenden Planbereich bilden die Vorga-
ben fir eine stadtebauliche Ordnung unter der Pramisse der Ansiedlung von Wohngeb&u-
den und Kleingewerbe. Insbesondere die Bahnlinie , Wanne-Bremen* sowie die K 27n be-
dingen die raumliche Abgrenzung des Planbereiches. Die innere ErschlieBung des Gebietes
durch die Bischof-Kaiser-Strale mit ihrer Anbindung an die Ladinghauser Strale und an die
,Lange Nase* pragt das Grundkorsett der ErschlieBung. Daruber hinaus ist das Dreieck,
gebildet aus den vorhandenen Wohnh&usern zwischen Beckweg, Bischof-Kaiser Stra3e und
,Lange Nase* eine Form, die sich in dem zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept wie-
derfinden lasst und damit auch das gewihite ErschlieBungskonzept beeinflusst. Resultie-
rend daraus und aus verkehrlichen Griinden ist der derzeitige Einmiundungsbereich Beck-
weg in die Bischof-Kaiser Strafle aufgehoben und verlagert worden. Die zweite Anbindung
des Wohngebietes fihrt jedoch mit einer nachrangigen Bedeutung Uber die bestehende
StraRe Reitacker. Die gewéhlte Wohnbebauung sieht (iberwiegend Einfamilienhausbebau-
ung in Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern vor wobei die gewahite Dichte nach Norden hin
zunimmt. Entlang der Bischof-Kaiser Strafe ist in Anlehnung an die magliche Bebauung in-
nerhalb des angrenzenden Bebauungsplanbereiches , Espeter & Tewes" sowie aus immis-
sionsschutzrechtlichen Griinden eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen. Durch die
von der vorgesehenen RingerschlieBung abzweigenden Stichstralten ergeben sich jeweils

kleinere Siedlungseinheiten.

Die geplanten bzw. zum Teil bereits ausgefihrten, aus Grinden des Immissionsschutz not-
wendigen Larmschutzwille entlang der K 27n und Bischof-Kaiser Strale bilden den Rahmen
fur eine Vernetzung der geplanten éffentlichen Grunbereiche. Die bestehenden Grunstruktu-
ren am &stlichen Plangebietsrand werden erhalten und mitteis begleitender fuBlaufiger Er-
schlieBung auf den Gehweg entlang des siidlichen Larmschutzwalles weiter gefuhrt. Das

offentliche Griin soll im Plangebiet sowohl ékologische Funktionen Gbernehmen als auch als
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Kommunikationsraum genutzt werden. Um darilber hinaus eine ausreichende Durchgriinung
des Bebauungsplangebietes sicherzustellen, werden verschiedene Festsetzungen zur Grin-
gestaltung des privaten sowie des 6ffentlichen Raumes getroffen.

Das stadtebauliches Konzept des geplantes Gewerbegebietes ergibt sich aufgrund der Be-
grenzung durch die beiden angrenzenden Verkehrstrassen. Die ErschlieBung der Grundstii-
cke erfolgt von der Bischof-Kaiser-Strale aus. Durch die vorgesehene Zuordnung der ge-
werblichen Anlagen im hinteren Bereich (zur Bahn) sowie der Stellplatzflichen und Be-
triebsleiterwohnh&user in den vorderen Bereichen wird sowohl ein stidtebaulicher Ubergang
zur geplanten Wohnbebauung sudlich der Bischof-Kaiser-Stral3e auch als zusatzlicher

Larmschutz der Wohnhauser gegeniiber der Bahn erzielt.

6) Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

6.1 Gewerbegebiet

Die im norddstlichen Geltungsbereich entlang der Bahnlinie liegende Gewerbefliche um-
fasst zusammen mit dem Gebiet der bestehenden Getreidemuhle eine Flache von ca. 5,5 ha
und dient der Ansiedlung von Handwerksbetrieben und kleingewerblichen Unternehmen.
Entsprechend den benannten Planungszielen beinhaltet der Bebauungsplan beziglich
der Art der baulichen Nutzung fur den iberwiegenden Teil seines Geltungsbereiches die
Festsetzung von Gewerbegebieten gem. § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im Hinblick auf aligemein zunehmende Ansiedlungstendenzen von Einzelhandelsbetrieben
in zentrumsfernen Gewerbe- bzw. Industriegebieten und den damit verbundenen negativen
Auswirkungen auf die innerstadtischen Versorgungsstrukturen und zentralen Versorgungs-
bereiche im Stadtgebiet werden Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten, zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Hauptsortimenten entsprechend des Einzelhandelserlasses (An-
siedlung von EinzelhandelsgroBbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben
- Gem. RdEr. d Min. fur Stadtentwicklung, Kultur und Sport/ Wirtschaft u. Mittelstand, Tech-
nologie u. Verkehr/ Umwelt, Raumordnung u. Landwirtschaft/ Bauen u. Wohnen v.
07.05.1996) durch entsprechende Festsetzung von der Zuldssigkeit innerhalb dieser Gebiete

ausgeschlossen.

Zur Erlduterung der Festsetzung Uber die Gliederung der Baugebiete nach Art der Betriebe
und Anlagen bzw. einer differenzierten Festsetzung von Bereichen, in denen bestimmte Ar-
ten von Nutzungen gem. § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO aus Griinden des Immissionsschutzes
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nicht zuldssig sind, wird auf Pkt. 11 der Begriindung verwiesen. Bei einer potentiellen
GrundstucksgréRe von 2000 gm bis 3000 gm entstehen auf der Flache ca. 9 gewerblich
nutzbare Grundstiicke. Die deutlich unter der Obergrenze des § 17 BauNVO festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 stellt das Ergebnis einer Abwagung zwischen einerseits
wirtschaftlichen und andererseits grundwasser- und bodenschutzbezogenen Belangen dar.
Dabei wird aufgrund praktischer Erfahrungen davon ausgegangen, dass Gewerbebetriebe
zumindest bei ihrer erstmaligen Errichtung im Regelfall eine weit geringere GRZ als 0,6 ein-
nehmen und die Festsetzung dieses Nutzungsmafles somit keine unmittelbare Einschran-
kung fur eine betriebliche Ansiedlung bedeutet, wohl aber bereits im Hinblick auf eventuelle
Erweiterungsabsichten dieser Betriebe eine Orientierung an flachensparenden Bauweisen
beinhaltet und damit einer vermeidbaren Bodenversiegelung entgegenwirkt. In diesem Sinne
ist auch die Festsetzung einer ausnahmsweisen Uberschreitung der aligemein zuldssigen
GRZ bis zur Obergrenze von 0,8 zu verstehen, insoweit durch die Bindung an eine extensive
Dachflachenbegrinung die natirliche Funktionen des Bodens zumindest teilweise ausgegli-
chen werden kann, andererseits den betriebsbedingten Entwicklungserfordernissen Rech-

nung getragen wird.

Der durch die Planung des Baugebietes GEs nunmehr unzulassige Anlagentyp des ur-

springlichen Milhlenbetriebes Jackering geniefit in seiner genehmigten und ausgeiibten

Nutzung Bestandsschutz. Die Sicherung der betrieblichen Tatigkeit erfolgt durch die

. Fremdkérperfestsetzung” geméaR § 1 Abs. 10 BauNVO, wonach Erweiterungen, Anderun-

gen und Erneuerung ausnahmsweise zugelassen werden, wenn und soweit

e schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG durch die von den Betrieben
und Betriebsgebauden ausgehenden Gerausche in den nichstgelegenen Wohn- und
Mischgebiete ausgeschlossen bleiben,

« alle Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen innerhalb der schraffierten Fiiche
vorgenommen werden.

Die Voraussetzungen entsprechen bereits dem heute durch Baugenehmigungen und durch

die tatsachliche ortliche Situation vorgegebenen Immissionsrahmen. Insoweit wird auf Punkt

11 der Begriindung verwiesen.

Das im geplanten Baugebiet GE; vorhandene, sonstige Wohnhaus -Bischof-Kaiser-Straf}e
15- geniefdt Bestandsschutz. Wegen der nunmehr unzuldssigen gewordene Wohnnutzung
werden ebenfalls mit einer Fremdkérperfestsetzung geman § 1 Abs. 10 BauNVO Erweite-
rungen, Anderungen und Erneuerung des vorhandenen Wohnhauses bis zu einer GRZ von

0.4 fur allgemein zulassig erklart. in einer kompensatorischen Betrachtung der beabsichtigen
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Planung gegeniiber der heutigen Situation des Wohnhauses, dessen baulicher Entwick-
lungsspielraum aufgrund der Lage im Auflenbereich eng begrenzt ist und dessen einwirken-
de Immissionen aufgrund der ungeschiitzten Lage gegenuber den Emissionen der Bahn
deutlich héher ist, bleibt festzustellen, dass keine Verschlechterung der planungsrechtlichen
Situation des Wohnhauses eintritt. Zudem wird durch die Gliederung des Gewerbegebietes
letztlich nur mischgebietsvertragliche gewerbliche Nutzungen zugelassen, die zum einen
keine schadlichen Umwelteinwirkungen fur die Wohnbevélkerung hervorrufen, zum anderen
hinsichtlich zulassigen Immissionsrichtwerte der heutigen, unbeplanten Situationen entspre-

chen.

6.2 Mischgebiet

Als Ubergangsbereich zum Aligemeinen Wohngebiet im siidlichen Bereich dient die im Stid-
osten an die Bischof-Kaiser-StralRe angrenzende Bebauung in Form eines Mischgebietes,
das gemafn den Festsetzungen des § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) einen még-
lichst groRen Spielraum fiir eine Nutzungsmischung in diesem Randbereich des Wohnge-
bietes bietet. Darliber hinaus setzen diese gemischten Bauflachen die Festsetzungen des
Bebauungsplanes , Espeter und Tewes“ entlang der zukiinftig durch gewerblichen Verkehr
vermehrt frequentierten Bischof-Kaiser-StraRe fort. Im Hinblick auf die im Mischgebiet vor-
handene Wohnnutzung und deren Schutz vor einer weitergehenden Beeintrachtigung der
Wohnqualitat werden die nach § 6 Abs.2 Nr. 6 und 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
allgemein zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sowie die nach § 6
Abs. 3 BauNVO in dieser Gebietskategorie nur ausnahmsweise zulassigen Nutzung (Ver-

gniigungsstatten) nicht Bestandteile des Bebauungsplanes.

Die Hoéhe der baulichen Anlagen wird, ebenfalls in Anlehnung an den Bebauungsplan

. Espeter und Tewes", der entlang der Bischof-Kaiser-Strale eine zweigeschossige Stra-
Renrandbebauung vorsieht, gemaRl § 16 BauNVO auf zwei Voligeschosse festgelegt. Dies
ermdglicht zuséatzlich eine groRere Nutzungsvarianz als eine eingeschossige Bebauung, und
bewirkt fir das siidlich anschlieRende Allgemeine Wohngebiet in eingeschossiger Bauweise
eine Schallabschirmung gegeniiber der Bahnlinie und dem zukinftigen Gewerbegebiet.

6.3 Allgemeines Wohngebiet
Der sudéstlich der Bischof-Kaiser-Stralle gelegene Bebauungsplanbereich ist durch die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemafl § 4 BauNVO vorwiegend der Wohn-



STADT DULMEN Bebauungsplan "Am Haselbach*

nutzung vorbehalten. In dem Allgemeinen Wohngebiet werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis
3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen. Der vorgesehene Ausschiuss von
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen dient sowohl dem Erhalt und der Weiterfuhrung der
bestehenden Wohnstrukturen am Beckweg und Reitacker sowie einem zusatzlichen Immis-
sionsschutz und damit einer Steigerung der Wohnqualitét der durch den Bebauungsplan er-

mdglichten Neubebauung.

Die Grundflachenzahlen des Mischgebietes und des Allgemeines Wohngebietes orientieren
sich an den in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen (MIl: 0,6/WA: 0,4).

Die Geschossflachenzahlen ergeben sich durch die aufgrund der zuldssigen Zahl der Voll-
geschosse festgelegten Héhen der baulichen Anlagen. Die weiteren MaRfestsetzungen fiir
das Allgemeine Wohngebiet orientieren sich mit maximal einem Vollgeschoss, einer maxi-
malen Firsthéhe von 9,00 m und einer maximalen Traufh6he von 4,00 m an den vorhande-
nen Strukturen am Beckweg sowie am Reitacker und beriicksichtigen dartuber hinaus die
vorgegebene Geldndetopographie des Plangebietes, das von Nordosten nach Stidwesten
fallt.

Auch die Bauweise wird in Anpassung an die vorhandene Bebauung tiberwiegend als offene
Bauweise in Form von Einzelhdusern, Doppelhdusern oder Hausgruppen festgesetzt.

7) Ortliche Bauvorschriften

Um Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen durchsetzen zu kénnen, werden
ortliche Bauvorschriften (iber die dulRere Gestaltung aufgenommen. Sie greifen Form und
Gestalt der vorhandenen Bebauung auf, so dass eine baugestalterische Einfiigung sowohl in
die Ortsrandbebauung als auch in das Landschaftsbild erreicht wird.

Bedingt durch die weitgehende optische Isolierung des Plangebietes von seiner Umgebung
durch die begrenzenden Verkehrstrassen und Larmschutzeinrichtungen richten sich die als
ortliche Bauvorschriften geman § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs.4 BauO NW
in den Bebauungsplan aufgenommenen Festsetzungen zur Hauptfirstrichtung , Dachform-
und Dachneigung, Héhengliederung und Fassadenfihrung lediglich in den Randbereichen
des Gebietes auf eine gestalterische Anpassung der Gebaude an die bestehende bzw. um-
gebende Bebauung. Im wesentlichen dienen diese Festsetzungen jedoch dazu, eine weitge-
hend homogene Gestaltung und Dimensionierung der Baukorper untereinander zu gewahr-
leisten. In diesem Sinne werden zur Flexibilisierung der Gebaudekonstruktionen zwar in be-
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stimmten Umfang Abweichungen von den Regelfestsetzungen zur Dachneigung und Trauf-
héhe durch Ausnahmen gemaR § 31 Abs. 1 BauGB zugelassen, fiir aneinandergrenzender
Gebaude werden hinsichtlich Dach- und Fassadengestaltungen jedoch einheitliche MaRsta-

be festgeschrieben.

Die festgesetzten Dachneigungen fiir Satteldacher von regelmaRig 45 °, im Ausnahmefall
bis minimal 35°, orientieren sich, basierend auf dem Anspruch einer kosten- und flachenspa-
renden Bauweise, an den notwendigen MaRen fir eine effektive Nutzung des Dachgeschos-

Ses.

8) Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des gesamten Planbereiches erfolgt Gber die Bischof-Kaiser-Strafie,
die im Sudwesten an die Trasse der K 27n und im Nordosten an die Liidinghauser Strafte
(B474) angebunden ist. Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt ausschlielich Giber
die Bischof-Kaiser Stralle. Das Wohngebiet wird (iber ein inneres Rasternetz mit ange-
hangten Stichstralen erschlossen, wobei dieses Netz zweiseitig, zum einen Uber die Bi-
schof-Kaiser-Stralle, zum anderen tber den Reitacker angebunden ist. Ziel ist es, eine bes-
sere Durchlassigkeit des Gebietes und eine umweglose Erreichbarkeit der Grundstiicke zu
gewahrleisten. Zur Begrenzung des auflergebietlichen Kraftfahrzeugverkehrs werden die in-
neren StralBen als verkehrsberuhigte WohnstralRen im Mischprinzip ausgebildet. Breite und
Linienfahrung dieser Wohnstraflen sind so gewahlt, dass einerseits die ErschlieBungsfunkti-
on erfiillt werden kann, andererseits aber méglichst wenig Flache versiegelt wird.

Der full- und radlaufige Verkehr erfolgt ebenfalls Gber die Wohnstraflen, kann aber insbe-
sondere fur den Freizeitverkehr auch iiber den nordéstlich gelegenen Griinzug (in Nord-Sud
Richtung) oder entlang des Larmschutzwalles , Lange Nase® in West-Ost-Richtung gefiihrt
werden. Anknipfpunkte an die dulRere RadwegeerschlieBung an der ,Langen Nase*, Lu-
dinghauser Strafle und Reitacker sind beriicksichtigt.

Die Lage der offentlichen Stellplatze wird zum Gberwiegenden Teil auf extra ausgewiesenen
Flachen festgesetzt, um die notwendige Breite der Straf3e nur fur den maf3igebenden Be-

gegnungsfall zu bemessen. Soweit moglich, werden vereinzelt Parkstande als verkehrsges-
taltende Elemente im offentlichen Stralenraum untergebracht. Eine positive Begleiterschei-
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nung dieser Sammelparkpldtze ist die Moglichkeit der Doppelnutzung fir besondere Anlasse
der Bewohnerschaft (Quartiersplatze).

Der ruhende Verkehr der Wohngebiete ist innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen

oder in seitlichen Abstédnden der Verldngerung der vorderen und hinteren Baugrenze unter-

zubringen. Zur Verringerung des Versiegelungsgrades sind Garagenzufahrten und Stellplat-
ze mit wasserdurchldssigen Baumaterialien auszufithren.

9) Ver- und Entsorgung

Die bestehenden Wohngebaude an der Bischof-Kaiser-StraRe und am Beckweg sind an die
vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen im Mischsystem angeschlossen. Die fir das
neu entstehende Gewerbegebiet und das Wohngebiet erforderlichen Leitungen sind im Zuge
der ErschlieBungsmaflnahmen in entsprechendem Umfang herzustellen. Der Schmutzwas-
serkanal ist fUr den oberen, verlagerten Bereich des Beckweges zur Bischof-Kaiser-Stralie
ebenso zu verlegen wie die Versorgungsleitung der Stadtwerke.

Die Bodenverhéltnisse im Plangebiet sind fir eine Versickerung des Regenwassers optimal,
die Grundwasserflurabstdnde ausreichend. Die von Dachflichen und versiegelten Grund-
stiicksteilen abflieRende Wassermenge kann somit vor Ort durch Versickerung oder Verrie-
selung dem Grundwasser zugefihrt werden und entspricht damit den Anforderungen gem. §
51 a des Landeswassergesetzes (LWG) NRW. Die von der Stadt Dilmen in Auftrag gege-
bene Konzeptstudie , Entwdsserungsplanung am Haselbach* eines Ingenieurbiros schlagt
in Abstimmung mit der Stadt Diilmen im Bereich der wohnbaulich genutzten Grundstiicke ei-
ne Versickerung des gesamt anfallenden Regenwassers auf den Grundstiicken selbst vor.
Die notwendigen Anlagen milssen vom Bauherrn gem. ATV Arbeitsblatt 138 geplant und er-

stellt werden.

Nach den bisherigen Ausbauentwirfen ist die Versickerung des Stralenoberflaichenwassers
mittels offenporigem Pflaster vorgesehen, parallel mit einer Rigole im Stralenunterbau. Zu-
sétzlich wird eine Ableitung in die am Fuf3es des Larmschutzwalls gefiihrte Mulde vorgese-

hen werden.

Auch das gesamt anfallende Regenwasser auf der gewerblich genutzten Flache kann auf
den Grundsticken selbst versickern, mit Ausnahme von wassergefahrdenden Stoffen. For
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belastete Fléchen missen Vorreinigungsanlagen erstellt bzw. sie miissen an die Kanalisati-
onen angeschlossen werden. Die Versickerung erfolgt mittels eigener Versickerungsaniagen
oder durch Einleitung in die nérdlich der Gewerbegrundstiicke vorgesehene Mulde, die der

Entwasserung des Larmschutzwalls dient.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch ein privates Entsorgungsunternehmen im Auftrage der
Stadt Dilmen. Um einen méglichst verbrauchernahen Standort fir Altglas- und Altkleider-
container vorzusehen und zugleich die durch die mit der Benutzung und Leerung dieser
Container verbundenen Emissionen firr die Wohnbevélkerung zu begrenzen wird ein Stand-
ort gemaR § 9 Abs. 1 Nr.14 BauGB als Flache fir die Abfallversorgung auf Seiten des ge-
planten Gewerbegebietes festgesetzt. Die Gas- und Wasserversorgung wird durch die
Stadtwerke Dilmen mittels Anschluss an die angrenzenden Wohnstralen sichergestelit. Die
Stromversorgung des Gebietes wird ebenfalls durch die Stadtwerke sichergestellt. Zur
Stromversorgung des Gebietes wird eine Trafostation erforderlich, die in Abstimmung mit
den Stadtwerken Diilmen in entsprechender GréRenordnung als Versorgungsflache gemaR
§ 9 Abs.1 Nr. 12 BauGB festgesetzt wird..

Der erforderliche vorsorgliche Brandschutz mit einer Léschwasserversorgung von 800 I/min.
iber 2 Stunden = 48 cbm je Stunde, wird durch die Stadt Dilmen bzw. die Stadtwerke Diil-

men als Grundschutz sichergestelit.

10) Eingriffe in Natur und Landschaft

Um Aussagen bzgl. erforderlicher Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen treffen zu kénnen, ist
eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz gemaR der , Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung zur Be-
wertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von KompensationsmaBnahmen*, he-
rausgegeben von den Ministerien fir Stadtentwicklung, Kultur und Sport /- fur Umwelt,
Raumordnung und Landwirtschaft /- fiir Bauen und Wohnen des Landes Nordrhein-
Westfalen, erstellt worden. Im Rahmen dieser Bilanzierung wurde der gegenwartige Zustand
des Gelédndes innerhalb der Plangrenzen untersucht und bewertet.

Die im Plangebiet vorhandene naturliche Vegetation besteht hauptséachlich aus Acker und
Grinland. Die Ackerflachen bieten aufgrund ihrer intensiven Bewirtschaftung nur in sehr be-
grenztem Male einen naturlichen Lebensraum fir Flora und Fauna und sind daher in ihrem
Biotopwert ebenso niedrig einzustufen wie die berwiegend der Pferdehaltung dienenden
Grunflachen. Auch die ca. 8000 gm groRe Flache der Baumschule ist von ihrer 6kologischen
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Wertigkeit von nur geringer Bedeutung. Nur der naturnah entwickelte Hausgarten des
Grundstiickes an der Bischof-Kaiser-Strale Nr. 12 ist insbesondere aufgrund des alten
Baumbestandes und des Uberwiegend durch Wildwuchs bestimmten Charakters von grofer
6kologischer Bedeutung und daher in seinem Biotopwert als hoch zu bewerten. Da der Be-
bauungsplan die Halfte des Gartens als Baugebiet ausweist, wird im verbleibenden Bereich
der Erhalt der heimischen alten Laubbdume als zwingend festgesetzt.

Die bauliche Inanspruchnahme der vorhandenen Flachen sowohl fur den StraRenbau als
auch fur Gebéude ist als Eingriff entsprechend der Definition des § 8. Abs. 1 BNatSchG zu

werten.

Aufgrund der geringen Wertigkeit der Acker- und Weideflachen sind fir den Eingriff in die-
sen Bereichen geringfugigere Ausgleichsmaflnahmen durchzufihren als fur die bauliche In-
anspruchnahme des strukturreichen Hausgartens.

Der Bebauungsplan setzt die erforderlichen Ausgleichsflachen in Form eines durchgehen-
den Grinstreifens fest, der in raumlichem Zusammenhang zur 6ffentlichen Grinflache steht
und durch seine Vernetzung ein 6kologisch hochwertiges Gesamtgefiige darstelit. Die im
siidlichen Bereich verlaufende Ausgleichsflache geht in die Anpflanzungen im Zuge der Be-
grinung des Larmschutzwalles tber und setzt sich als Randstreifen im gstlichen Uber-
gangsbereich zum Bebauungsplangebiet , Espeter und Tewes" fort. Durch die Bepflanzung
des Larmschutzwalles zur Bahnlinie wird die Ausgleichsflache in Form eines Grinzuges im
nordlichen Plangebiet fortgefithrt und lediglich durch die Bischof-Kaiser-Strale und eine fur
Leitungen freizuhaltende Flidche der Stadtwerke unterbrochen. Da diese mit Leitungsrechten
belegten Flache nicht Gberbaut wird, kann eine Freifliche mit natarlichem Lebensraum fur

Flora und Fauna im System mit den angrenzenden Grinbereich entstehen.

Unter Beriicksichtigung der Zielsetzung des Bebauungsplanes und den damit verbundenen
Flachenanspriichen ist eine vollstandige Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft
innerhalb des Plangebietes nicht méglich, so dass die notwendigen Kompensationsmaf-
nahmen an anderer Stelle als am Ort des Eingriffes durchgefiihrt werden.

Die externe KompensationsmaRnahme wird in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbe-
hérde des Kreises Coesfeld auf stadtischen Flachen in der Bauerschaft Bérnste Gemarkung
Dulmen-Kirchspiel, Flur 75 Flurstiick 71 (teilw.) durchgefiihrt. Die Flache hat eine Grofie von
17.900 gm und entspricht dem erforderlichen Kompensationsbedarf. Es handelt sich um ei-
ne ehemalige Ackerflache, die Teil der Pufferzone des Naturschutzgebietes , Teiche in der

Heubachniederung® ist. Das Grundstiick eignet sich besonders fiir Manahmen des Natur-
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und Artenschutzes. Zur 6kologischen Optimierung ist es wichtig, die Randbereiches des
Naturschutzgebietes wieder zu vernédssen und insofern die derzeitigen Ackerflachen zu einer
Feuchtwiese zu entwickeln. Eine Bepflanzung der Fléche ist nicht vorgesehen, um den offe-
nen Charakter des Gelandes zu erhalten, der somit als Brut- und Nahrungsraum gefahrde-
ten Vogelarten dienen soill.

Nach Umsetzung der genannten Manahmen inner- und auf3erhalb des Plangebietes wer-
den die Folgen des Eingriffs in Natur und Landschaft vollstandig ausgeglichen. GemaR § 9
Abs. 1a BauGB werden die Ausgleichsflichen und Ausgleichsmafinahmen den Flachen, auf
denen der Eingriff ausgeldst wird, mit der Folge zugeordnet, dass die Gemeinde die MaR-
nahmen gemal § 135 a Abs.2 BauGB anstelle und auf Kosten der einzelnen Grundeigen-
tumer durchfithrt. Nach MaRgabe der Regelungen der § 135 a bis ¢ BauGB und der stédti-
schen Satzung Ober die Erhebung von Kostenerstattungsbeitrdgen werden die Grundeigen
tumer an den Kosten zur Behebung der planbedingten Eingriffsfolgen beteiligt.

11) Immissionsschutz

Um die Immissionssituation bei der vorgesehen Planung beurteilen zu kénnen, ist die rech-
nerische Ermittlung der auf das Plangebiet zur Tages- und Nachtzeit einwirkenden Ge-
rauschimmissionen durchgefiihrt worden. Dabei ist zu ber{icksichtigten, dass zukinftig vier
wesentliche Emittenten auf das Plangebiet einwirken. Dabei handelt es sich um die K 27n,
die Bahnlinie Wanne-Bremen, die Bischof-Kaiser-Strale sowie das zukinftige Gewerbege-
biet. Die gemafn Berechnungsverfahren der DIN 18005 (* Schallschutz im Stadtebau” — Teil
1 des Landes Nordrhein-Westfalen (RdErl. d. Min. fir Stadtentwicklung, Wohnen und Ver-
kehr NW v. 21.07.1988) ermittelten Werte auf Grundlage des prognostizierten Verkehrsauf-
kommens auf der Bischof-Kaiser-Stralie, der K 27n, des Gewerbegebietes sowie der tat-
séchlichen Belastung der Bahnstrecke Wanne-Bremen werden auf ein bestehendes und

vier potentiell entstehende Wohngebaude bezogen.

Die Auswirkungen der bereits vorhandenen K 27n auf die vorhandene Wohnbebauung ist im
Zuge des Planfeststellungsverfahrens bereits anhand der zu erwartenden Verkehrsbelas-
tung unter Berticksichtigung eines Larmschutzwalles ermittelt worden. An den nédchstgele-
genen Gebauden werden die Grenzwerte der 16. BImSchV fur Mischgebiete von 64 db(A)
tags und 54 db(A) nachts nur unter Einbeziehung des laut Planfeststellung zu errichtenden
Larmschutzwalls in Hohe von 3 m eingehalten. Die Grenzwerte fir Alilgemeine Wohngebiete
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von 59 db(A) tags und 49 db(A) nachts werden am meistbetroffenen Gebiude tags um 0,3
db(A) und nachts um 2,6 db(A) iberschritten.

Zum Schutz der neu geplanten Wohnbebauung, insbesondere vor den Emissionen der K
27n im Bereich des Anschlusses an den Reitacker wird der planfestgestellte Wall in gleich-
bleibender Héhe von 3m verlangert.

Die héchste derzeitige Belastung fur die bestehende und zukiinftige Wohnbebauung sind die
Emissionen der Bahnstrecke Wanne-Bremen. Fur das zukiinftige Gewerbegebiet (in 50m
Entfernung) bedeutet dieses 68,4 dB (A) am Tage und 69,5 dB (A) nachts. Das weitgele-
genste Wohngebéude wird bei ungehinderter Schallausbreitung tags noch mit 59,8 dB (A)
und nachts mit 60,8 dB (A) belastet. Aufgrund der deutlichen Uberschreitung der Tag- und
Nachtwerte werden aktive LarmschutzmaRnahmen erforderlich. In Abwagung einer stadte-
baulichen Vertretbarkeit der Wallhohe und der Effektivitat der Emissionsreduzierung wird
durch Festsetzung gemaf § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB die Flache fir den Larmschutz nérdlich
des geplanten Gewerbegebietes entlang der Bahnlinie Wanne- fur eine Wallhéhe von 4m
mit auslaufender Héhe in den Randbereichen gesichert.

Um mdégliche Immissionskonflikte infolge der geplanten gewerblichen Nutzung und den
daraus resultierenden betrieblichen Emissionen im Rahmen der gebotenen planerischen
Konfliktvermeidung bzw. -bewiltigung auszuschlieBen, wird das Gewerbegebiete mittels
einer Festsetzung auf Grundlage des § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO nach der Art der Betriebe
und Anlagen und deren besonderen Bedurfnissen und Eigenschaften in Abhangigkeit ih-
rer Entfernung zu stérempfindlichen Nutzungen in der Weise gegliedert, dass bestimmte
Arten der nach § 8 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen in einzelnen raumlichen
Teilbereichen dieser Gebiete nicht zulassig sind.

Inhaltlich orientiert sich diese Festsetzung an der zum Zwecke des Immissionsschutzes in
der Bauleitplanung erstellten Abstandsliste des Abstanderlasses (Abstinde zwischen In-
dustrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung, RdEr!.
d. Ministers fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft v. 21.03.1990 - VB 3-
8804.25.1 (V Nr. 2/90).

Als stérempfindliche Nutzung zu bewerten sind dabei insbesondere die bereits bestehenden
Wohnhauser am Beckweg und der Bischof-Kaiser-Strafie sowie das durch den Bebauungs-
plan vorgesehene allgemeine Wohngebiet und das Mischgebiet entlang der Bischof-Kaiser

Strale.
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In dem vorhandenen Getreidemuhlenbetrieb an der Bischof-Kaiser-Strake, Firma Jackering
wird seit dem 15.09.1994 nicht mehr produziert. Es erfolgt lediglich Lagerung und Umschlag
von Weizenprodukten. Teilbereiche der gewerblichen baulichen Anlagen sind bereits fir
Kleingewerbe und Handel umgenutzt worden. Der immissionsschutzrechtliche Rahmen fur "
den Mihlenbetrieb Jackering wird durch die Planung nicht enger gefasst, als durch die heu-
tige tatsachlich und rechtliche Situation vorgegeben. Der Betrieb und die derzeitigen vorhan-
denen gewerblichen Nutzungen auf dem Gelénde sind heute bereits sowohl durch Auflagen
in den entsprechenden Baugenehmigungen als auch durch die Wohnbebauung an der Li-
dinghauser Strasse 122-126 sowie durch das festgesetzte Mischgebiet im Bebauungsplan
Espeter & Tewes entlang der Bischof-Kaiser Strasse eingeschréankt.

Da die durch die Verkehrsbelastung erzeugten Larmimmissionen im bereits bebauten Be-
reich am Beckweg nach Berechnungen auf Grundlage der DIN 18 005 “ Schallschutz im
Stadtebau” — Teil 1 des Landes Nordrhein-Westfalen (RdErl. d. Min. fur Stadtentwicklung,
Wohnen und Verkehr NW v. 21.07.1988) die im Anhang dieser Norm fiir die betreffenden
Gebietskategorien bezeichneten Orientierungswerte um bis zu 6 dB (A) in der Nachtzeit G-
berschreiten, ist der in dieser Weise vorbelastete Bereich innerhalb des Bebauungsplanes
gesondert gekennzeichnet. Zum Schutz der in den betroffenen Teilen der angrenzenden
Baugebiete zuldssigen Nutzungen vor schidlichen Umwelteinwirkungen wird mit den eben-
falls im Bebauungsplan enthaltenen Hinweisen auf die Beachtung der Anforderungen der
DIN 4109 “ Schallschutz im Hochbau™ zur Ausfithrung der nach auen abschlieRenden
Bauteile verwiesen.

Unabhangig davon, dass die tatséchlichen Larmimmissionen nach Herstellung der L4rm-
schutzwille im Sinne des Verbesserungsgebotes gegentber den ermittelten Schallpegel fir
das Gesamtgebiet deutlich reduziert sein werden, kann eine Uberschreitung der genannten
Orientierungswerte auferhalb der Gebaude auch deshalb als vertretbar gewertet werden,
weil die Lage der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den am stérksten von Larmeinwir-
kung betroffenen Grundstiicken eine Anordnung der relevanten Garten- bzw. Freiraumberei-
che in den von der Bischof-Kaiser-Stralle und von der Bahnlinie abseitigen Grundstiicksbe-
reichen bewirkt, so dass durch eine vorgelagerte Bebauung, insbesondere des Gewerbege-

bietes unmittelbare optische und akustische Abschirmungseffekte erzeugt werden.

Fur den gesamten Wohngebietsbereich ergibt sich auf Grundiage der sowohl fur die Ver-
kehrsgerausche als auch fir den Gewerbeldarm ermittelten Immissionswerte eine Larmsitua-
tion, die unter Berlicksichtigung der bestehenden Vorbelastung und eines subjektiv unter-
schiedlichen Empfindens keine Beeintrachtigung gesunder Lebensverhiltnisse verursacht.
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12) MaBnahmen zur Bodenordnung

Soweit aufgrund der bestehenden Grundstiicks- und Eigentumsverhiltnisse zur plange-
méRen Nutzung des Gebietes Mallnahmen zur Bodenordnung erforderlich werden, sind die-
se nach den Vorschriften des § 45 ff. BauGB (Umlegung) durchzufiihren.

13) Altlasten
Uber eine Belastung des Bodens mit umweltgefidhrdenden Schadstoffen liegen weder kon-
krete Erkenntnisse noch besondere Verdachtsmomente vor.

14) Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen weder im Plangebiet noch in seiner unmittelba-
ren Umgebung Baudenkmale, schutzwiirdige bauliche Anlagen und Bodendenkmale im
Sinne des Denkmalschutzgesetzes.

Soweit jedoch archéologische Funde bzw. Befunde nicht auszuschlieen sind, enthalt der
Bebauungsplan Hinweise auf entsprechende denkmalschutzrechtliche Verhaltensan-
forderungen an die jeweiligen Grundstickseigentimer.

15) Flachenbilanz

Gebietsart Fléche in ha (ca.) Flachenanteil i. v.H.
Gewerbegebiet 4,5 42,2
Mischgebiet 1,1 10,2
Aligemeines Wohngebiet 3.3 30,8
Verkehrsflache 1,8 16.8
Summen: 10,7 ha 100,0
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16) Kosten

Far die MaBnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes ist von folgenden Kosten aus-
zugehen (ohne Grunderwerbskosten):

Entwéasserung: 430.173,00 DM
Stralenbau 1.850.000,00 DM
AusgleichsmaRnahmen 143.000 DM
Summe: 2.423.173,00 DM
Aufgestellt:

Dilmen, den 17.07.01
Stagt Dalmen ~ D II/FB611

Lo
Leushacke z‘
Beigeordneter

18



