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Begrindung und Erlduterung gem. 89 Abs. 8 BauGB
1. AnlaR und Zjel der Planung

Der Rat der Stadt Dulmen hat beschlossen, einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufzustellen, um die Ausweisung neuer Wohnbauflichen am
Ostlichen Ortsrand von Hausdllmen durch einen Vorhaben- und ErschiieBungsplan zu
ermoglichen.
Ein entsprechender staddtebaulicher Vertrag mit dem Vorhabentriger ist
abgeschlossen.

2 Riumlicher Gel bereict

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden durch den "Neustrafler
Graben", im Osten durch ein kommunales Grundstiick, im Suden durch die
Kreisstrale 47 "BorkenbergestralBe” und im Westen durch den “Koppelwiesenweg"”
begrenzt.

Ergdnzend zu den Flichen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, der das Flurstiick
Nr. 890 umfat, werden die angrenzenden, bestehenden Wohnbaugrundsticke an
dem Koppelwiesenweg und an der Borkenbergestrale in den Bebauungsplan zur
planungsrechtlichen Bestandssicherung einbezogen. Die Fliche des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes betragt 1,2 ha, die Gesamtflaiche des Bebauungsplanes 1,8 ha.

3. Ubergeordnetes Planungsrecht
Der Flachennutzungsplan der Stadt Didlmen weist fir den Bereich des
Bebauungsplanes eine Wohnbauflichie aus; der Bebauungsplan wird aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Landschaft und Nutzung des Plangebietes
Das Gelande des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist nahezu ebenflachig, es
wurde bisher als Ackerfliche genutzt. Eine detaillierte Bestandsuntersuchung des
Piangebietes wurde im Rahmen des dkologischen Fachbeitrages, erstellt durch die
Landschaftsplanerin Dipl.-Ing. C. Dierlich-Holtmann, Saerbeck, vorgenommen.

Im Nordosten des Plangebietes verlauft der Neustraer Graben. Entlang dieses
Grabens ist eine gerade, unbefestigte Béschung vorhanden, die Grabensohle liegt
ungefdahr 2 m tiefer als das Baugebiet. Auf der anderen Seite schliet sich eine
unbeplante Ackerfliche an. (In spéaterer Zeit ist hier eine Erweiterung der
Wohnsiedlungsflaiche als Arrondierung mit den anderen, nérdlich gelegenen
Wohnquartieren zu erwarten.)

Sidlich befindet sich auf einer stadteigenen Flache ein Ballspielplatz und ein
Ubergangswohnheim.,

Im Westen grenzt das Plangebiet an dic BorkenbergestraBe an. Hier besteht
ortseinwérts eine beidseitige, offene StraBenrandbebauung, vorwiegend fir
Wohnnutzungen: Die ehemalige Hofstelle Bligelmann am derzeitigen Ortseingang
wird nicht mehr landwirtschaftlich genutzt. Im weiteren Verlauf der
BorkenbergestraBe mischen sich Einfamilienhduser mit kleinen, zweigeschossigen
Mehrfamilienhduser sowie gewerblichen Nutzungen.

innerhalb des Geltungsbereiches sind mehrere Wohnhauser vorhanden, es handelt
sich hierbei um eingeschossige Einfamilienhaduser, meistens mit einem ausgebauten
Dachgeschof, in freistehender Einzel- oder Doppelhausbauweise. Die Geb3ude sind
Uber einen langeren Zeitraum erstellt worden und unterscheiden sich in Gestalt,
GrofRRe, Dachform und - neigung deutlich vonemnander.
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5.1

5.2

Pl im_Gel bereict
Alle Festsetzungen innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes basieren auf
der Baunutzungsverordnung, dargestelit gemiR der Planzeichenverordnung.
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Die Wohnbaufliche wird im gesamten Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Hierbei werden die gemdR § 4 (3) 1., 3., 4. und 5. BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen, um dem umgebenden
Gebietscharakter sowie den Wiinschen der zukiinftigen Bewohner zu entsprechen,
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe bleiben weiterhin ausnahmsweise zulissig,
damit wird derartigen Betrieben eine wohnvertragliche Tatigkeit im gepriften
Einzelfall ermdbglicht.

paupare ng

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl von 0,4 in offener
Bauweise mit 1 VollgeschoRR festgelegt. Auf einer kleinen Teilfliche im Inneren des
Baugebietes wird auch eine Bauweise mit zwei bauordnungsrechtlichen
Voligeschossen zugelassen, um eine gréBere Wohnfliche der Hauser zu erméglichen.
In jedem Fall bleibt fiir das Vorhabengebiet die Traufhéhe auf max. 4,10 m und die
Firsthohe auf 10,00 m iber der ErschlieBungsstraBe begrenzt. Hiermit wird die
angrenzende, bestehende Bebauungsstruktur in das Plangebiet {ibertragen und
entsprechend ergénzt. (Im Bereich der bestehenden Wohngebdude werden unter
BerlUcksichtigung der értlichen Gegebenheiten die zuldssigen HohenmaRe geringfiigig
erhéht.}

Die Baugrenzen umrahmen groRflachig die Uberbaubaren Grundstiicksflichen, den
einzelnen  Bauherren wird eine Gestaltungsfreiheit und eine ginstige
Sonnenenergienutzung ermdglicht.

Es ist die planerische Absicht, Garagen, Carports, groBe Nebenanlagen und
dergleichen rédumlich mit den Hauptgebduden zusammenzufassen, sie sind deshalb
nur innerhalb der entsprechend festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflichen
zuldssig. So werden die Vorgérten sowie die riickwirtigen Gartenflichen von diesen
Nebengebduden freigehalten. Eine geringe, riickwirtige Uberschreitung der
Baugrenzen durch einen Abstellraum in einer Garage darf dabei aus baupraktischen
Gesichtspunkten erfolgen. {Genehmigungsfreie Vorhaben gemidf 8 65 BauO NW
bleiben von den vorstehenden Eingrenzungen ausgenommen, da es sich hierbei um
sehr untergeordnete MaBnahmen handeit.)

Die Gelandehohe der 6ffentlichen Verkehrsflichen und der iiberbaubaren Flachen ist
auf 47,60 m 4. N.N. herzurichten, um einén niveaugleichen Ubergang zu den
angrenzenden StraBenverkehrsflichen sowie einen ausreichenden Sicherheits-
abstand zu den Wasserverhaltnissen im NeustridRer Graben zu schaffen.

Verkehrskonzept

Das neue Wohngebiet erhilt zwei Zufahrten, so wird das neue Verkehrsaufkommen
auf das vorhandene StraBennetz (Koppelwiesenweg und Borkenbergestrae)
gleichmaBig verteilt.

Eine Uberquerung des Neustrdler Grabens fiir einen AnschiuR an ein spateres
Baugebiet nérdlich des Grabens wird vorbereitet, ist aber nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplanes.

Im Einmdandungsbereich in die KreisstraRe 47 werden die freizuhaltenden Sicht-
dreiecke fur den Fahr- und Radverkehr berticksichtigt.

Die innere ErschlieBung der Wohnbauflachen erfolgt (ber eine Ringstralte mit zwei
kurzen, ergénzenden Stichwegen. Die Stichwege erhalten eine Wendemdglichkeit {ar
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5.3

5.4

5.5

5.6

Personenkraftwagen und Lastkraftwagen bis 8 m Lénge (Wendeanlagentyp 2). Alle
Bauflachen werden Gber 6ffentliche StraRen erschlossen.

Innerhalb der &ffentlichen StraBenverkehrsflichen sollen &ffentliche Stellplatze im
Verhéltnis von 0,25 STP/Wohneinheit, d. h. in diesem Fall ca. 10 Stellplitze,
integriert werden. Eine gesonderte Flaichenzuweisung ist hierfir nicht erforderlich,
diese Besucherstellpldtze kénnen innerhalb des verkehrsberuhigten StraRenausbaus
ausgewiesen werden. (Genaue Regelungen hieriber werden im Durchfihrungs-
vertrag getroffen.)

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die Erweiterung der bestehenden Ver- und
Entsorgungsanlagen der zustandigen Trager.

Die neue Wohnbebauung wird an das vorhandene Trennsystem angeschiossen.

Die Abfallentsorgung der Baugrundstiicke erfolgt durch die beauftragten
Unternehmen. Fur die Anlieger der kurzen StichstraRen sind zwei besonders
ausgewiesenen Abholpldtzen festgesetzt. Hier ist nur die Aufstellung der MiligefaRe
aus den privaten Haushalten zur umgehenden Entleerung vorgesehen.

Die in der Deutschen Grundkarte noch dargestelllte 10-KV Stromfireileitung ist
zwischenzeitlich unterirdisch - aullerhalb des Geltungsbereiches - verlegt.

Innerhalb des Vorhabengebietes verlduft derzeit eine Regenwasserkanalleitung von
der Borkenbergestralle zum NeustrdBer Graben. Diese Leitung wird aufgehoben und
in die neuen StraBenverkehrsflaichen umgelegt. Private Baugrundsticke bleiben
somit unberiihrt.

Infrastruktur

Die geplante Anderung stellt keine zusatzlichen Aﬁforderungen an die stadtische
Infrastruktur. Ein neuer Spielplatz ist fUr dieses Baugebiet nicht erforderlich.
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Das Baugebiet ist Ober eine Buslinie direkt mit dem Zentrum/Bahnhof Dilmens
verbunden. Dort stehen weiterfUhrende Fernverbindungen u. a. per Bundesbahn zur

Verfigung.

Umwelt- und N inariff. K . anal

Auf die vertiefenden Ausfiihrungen des zum Bebauungsplan ersteliten Gkofogischen
Fachbeitrages wird hingewiesen.

Die vorhandene Biotopsituation im Plangebiet ist durch die bisherige,
landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Der bisherige Freiraum wird zusétzlich durch
die angrenzende Kreisstralle und die vorhandenen Wohngebiete beeintrdachtigt. Ein
besonderes und geschitztes Artenvorkommen ist nicht bekannt.

Nennenswerte Baume sind in dem Bebauungsplan nur im Bereich der ehemaligen
Hofstelle Bligelmann (u. a. b erhaltenswerte Linden) vorhanden. Diese Vegetation
kann erhalten bleiben und in die Bauleitplanung integriert werden.

Die klimatischen Bedingungen werden durch die Ortsranderweiterung nicht gestort,
die Fnschiuftzufuhr  bleibt  unverandert erhalten. Die landwirtschaftliche und
forstwirtschaftliche Nutzung auRerhalb des Bebauungsplanes wird durch die
geplante Wohnbebauung nicht beeintrachtigt. Auswirkungen auf die Jagd und
Fischerei sind nicht gegeben.
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5.7

Zusammenfassend ist der Biotop- und Landschaftswert des Gebietes nicht derart
bedeutend, daR die geplante Erweiterung der Wohnsiedlungsfliche ausgeschlossen
werden m{fte.

Im Bebauungsplan wird nun durch verschiedene Malnahmen, Hinweise und
Festsetzungen versucht, die zukiinftige Biotopsituation méglichst biologisch glnstig
und strukturreich zu gestalten. Hierzu zéhlen:

- Heckenpflanzungen

Innerhalb des Baugebietes werden Pflanzgebote fiir Hecken entlang der Grundsticksgrenzen festgesetat,
Dies dient der stirkeren Durchgrinung des Wohngebietes mit bodenstindigen Gehdlzen und schafft eine
Abschirmung der Baugrundsticke untereinander.

- Pflanzung von Einzelbdumen

In den ErschlieBungsstraBen wird die Anpflanzung von 14 Laubbdumen gemiR Durchfiihrungsvertag
vorgesehen. Groflkronige Biume bereichern das StraBenbild und verbessern das Kleinklima in dem
Baugebiet.

- Anlage von privaten Géarten
Die Anlage von Hausgarten stelit eine 6kologische Bereicherung des monostrukturierten, landwirtschaftlich
geprigten Plangebietes dar.

- Dachtlachenbegrinung
Dachflachen mit einer Dachneigung bis 25° (z. B. Flachdicher auf Garagen) sind vollflichig zu begrinen.

Weitere KompensationsmafRnahmen, die eine zuséatzliche Inanspruchnahme von
Flaichen zur Folge hatten, werden nicht festgesetzt, um dem Ziel des
Bebauungsplanes, an dieser gut geeigneten Stelle orts- und umweltvertraglich neues
Wohnbauland auszuweisen, nicht entgegenzuwirken,

Die rechnerische Eingriffsbilanzierung erfolgt auf der Grundlage des "Osnabriicker
Modells". Entsprechend der Aufstellung und Begriindung wird die Kompensation des
Natureingriffes innerhalb des Bebauungsplanes als angemessen bewertet. Zusétzlich
wird ein Ausgleich des verbleibenden Defizites auerhalb des Geltungsbereich
vorgenommen.

- .

In Abstimmung mit der Unteren Landschaftbehdérde Kreis Coesfeld ist vorgesehen,
eine externe KompensationsmalRnahme in der Bauernschaft "Suskenbrocks Heide",
Gemarkung Dulmen-Kirchspiel, Flur 70, Flurstick 61 tiw. durchzufihren. Die
Gesamtflache dieser intensiv genutzten Weide umfaft ca. 5.900 m?, hiervon werden
far den Eingriffsausgleich dieses Vorhaben- und ErschlieBungsplanes 2.873 m?
bendtigt. Die Fliche wird durch folgende MaBnahmen dkologisch aufgewertet:

- Anlage einer flachen Mulde fiir eine zeitweilige Wasserfiihrung

- Extensivierung des Grinlandes mit stark eingeschriankter Nutzung

Diese Mallnahmen werden im Rahmen des DurchfGhrungsvertrages gemaR § 12 {1)
BauGB gesichert.

Gestalterische Festsetzungen {Ortliche Bauvorschriften)

Gestalterische Festsetzungen gemald 8 9 Abs. 4 Baugesetzbuch in Verbindung mit
§ 86 Bauordnung Nordrhein-Westfalen sind in dem Bebauungsplan aufgefihrt. Die
bekannten Winsche der Bauinteressenten werden bericksichtigt. Baudkologisch
glnstige Bauvorhaben werden durch madglichst offene Gestaltungsvorgaben
beginstigt. Zusammenfassendes, stddtebauliches Ziel ist es, ein harmonisches
Siedlungsbild bei einer gestalteten Vielfalt der Einzelbauvorhaben vorzubereiten.

Im Einzelnen werden Festsetzungen getroffen Gber

- die Form, die Neigung und das Material der Dachflaichen {zur gestalterischen
Ubereinstimmung mit den in der Umgebung vorhandenen Dachformen),

- die Traufthéhe und Neigung von Dacher von aneinandergrenzenden Gebauden (fur
eine gestalterische Einheit der Doppelhauser),

- die Dachbegrunung von Flachdachern, z. B. auf Garagen (u. a. zur attrakliven
Gestaltung der Dachautsichten),
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5.8

5.9

5.10

- die Firsthéhe von Nebengiebeln und Dachaufbauten sowie der Umfang von
Dachaufbauten und -einschnitten (zur klaren Gestaltung der Dachformen),

- die Hauptfirstrichtungen {zur Gestaltung des Siedlungsbildes),

- die Materialien der AuBenwandflachen (zur gestalterischen Integration mit den
umgebenden, vorhandenen Gebauden),

- die Art und Hoéhe von Einfriedungen (zur Gestaltung des StraRen- und
Gartenbildes),

- die Breite und Bauweise von Stellpldtze und Zufahrten (u. a. zur Gestaltung des
StraBenbildes und der Vorgartenbereiche).

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt.
Dennoch werden im Bebauungsplan vorsorglich Hinweise fiir das Verhalten bei
Erdbewegungen, Ausschachtungen und Bauarbeiten aufgefiihrt.

Immissi |
Das Plangebiet ist in Teilbereichen aufgrund der von der KreisstraRe 47 ausgehenden
Verkehrsgerdusche durch Larmeinwirkung vorbelastet. Die KreisstraRe 47 hatte bei
der letzten Zdhlung im Jahre 1995 ca. 1.647 bis 1.845 Kfz/24 Stunden (je nach
Zahlstandort}). Hochgerechnet auf das Jahr 1999 ergibt sich daraus ein Verkehr von
max. 1.900 Kfz/24 Stunden. Dieses Verkehrsaufkommen ist vertrdglich mit der
geplanten Wohnnutzung, sowoh! innerhalb, als auch auBerhalb der Gebaude; in
Teilbereichen sind die unten aufgefihrten Schallschutzmalnahmen festgesetzt.

Die auf der Grundlage der DIN 18005 "Schallschutz im Stiddtebau” durchgefiihrten
Berechnungen (s. Anlage) ergeben fir einen ca. 30 m tiefen Grundstiicksstreifen
{gemessen von der Fahrbahnmitte der K 47; bei freier Schallausbreitung 40 m,
gemindert durch Bebauung auf 30 m) eine Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte - im Bereich der bestehenden Wohngebidude um max. 7 dB und
im Bereich der geplanten Wohngebdude um max. 5 dB.

Daraus ergeben sich fir die Fassaden im Larmpegelbereich Il erforderliche
Schalldamm-MaRe fiir Auenbauteile in Hohe von 35 dB (gemaR DIN 4109). Hierflr
werden Fenster der Schallschutzklasse 2 fir Aufenthaltsrdume empfohlen, die in der
Regel schon durch den gesetzlich geforderten Wirmeschutz eingebaut werden.
Desweiteren wird fir den Nahbereich entlang der KreisstraBe empfohlen, Fenster
von Schlafradumen zu den straBenabgewandten Seiten zu orientieren, bzw. gemaf
VDI 2719 schallddammende Liftungssysteme einzubauen.

Der Immissionsschutz der Wohnbebauung gegeniiber der Kreisstrale 47 kann somit
ohne besondere Auflagen baukonstruktiv gewihrleistet werden.

Hochwasserschutz
Eine Abschdtzung des 100-jahrigen Hochwassers (HQ100) basiert auf einer

Bezugswasserspiegellage aus dem Einmindungsbereich des NeustraBer Grabens in
den Heubach mit 47,00 m (. N.N. zuziglich von 10 cm aufgrund der Topographie
bis zum Plangebiet.

Eine genchmigte und ausgefihrte Verwallung auf der Grundlage eines Entwurfes des
Ingenieurblros Bender, Coesfeld, vom Maé&rz 1968 verlauft grofiraumig sidlich des
NeustrdRer Grabens. Diese Verwallung umrahmt die schon vorhandenen
Wohngebiete sowie das Plangebiet als Bauerwartungsliand (Darstellung im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache). Diec Wallkrone hat dabei nach einem
Aufmal der Stadt Dulmen eine Hohe von mindestens 47,35 m (.N.N. aufgewiesen.
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Durch die geplante Wohnbebauung wird daher weder das gesetzlich festgelegte,
noch das natiirliche Uberschwemmungsgebiet verdndert; natiirliche Retentionsraume
werden nicht in Anspruch genommen.

Die sudliche Uferbdschung des NeustréRer Grabens wird als Fliche fir die Regelung
des Wasserabflusses festgesetzt, Behinderungen oder Einschrankungen der
Stromung groRerer Wassermengen werden dadurch ausgeschlossen.

Die Unterhaltung der Uferb6schungen erfolgt in Abstimmung mit dem Wasser- und
Bodenverband einseitig von der nordlichen Grabenseite aus - ohne Einwirkung auf
das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes.

Das zu bebauende Gelande wird zusammen mit den ErschlieBungsstraen auf
mindestens 47,60 m G. N.N. aufgefiillt, damit ist ein Sicherheitsabstand von 50 cm
zum HQ100 auf 47,10 m . N.N. gewihrleistet. Eine Genehmigung gemal WHG
oder LWG ist hierfdr nicht erforderlich.

Ein Hinweis auf den zeitweilig hohen Grundwasserstand ist in den Bebauungsplan
aufgenommen.

5.11 Altlasten. Belastete Flachen

Altlasten, Kontaminierungen oder Kampfmitteleinwirkungen sind flir den Geltungs-
bereich nicht bekannt.

6. Kosten

Samtliche Kosten fir die Planung, sowie fur die ErschlieBung des Vorhabengebietes
werden vom Vorhabentrager gemaR der vertraglichen Vereinbarungen mit der Stadt
Ddlmen dbernommen.
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