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T E X T L I C H E   F E S T S E T Z U N G E N 
 
 
1.  Textliche Festsetzungen gemäß § 9 (1) Nr. 1 BauGB 
 
1.1 Festsetzungen für die Sondergebiete 
 
1.1.1 Art der baulichen Nutzung  

 
Die Sondergebiete SO1, SO2 und SO3 mit der Zweckbestimmung 
“Grundversorgungszentrum“ dienen der Ansiedlung von großflächigen 
Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Einzelhandels- und 
Dienstleistungsbetrieben sowie zugehöriger Nebenanlagen und Stellplätze.  
 
 

1.1.1.1 Sondergebiet SO1 
 
Allgemein zulässig sind Lebensmittel - Einzelhandelsbetriebe mit einer 
jeweiligen maximalen Verkaufsfläche von 1.200 m² sowie den in der 
nachfolgenden Liste bezeichneten Sortimenten und Verkaufsflächen: 
 

 zulässige Verkaufsflächen (VK) je 
Betrieb  

Hauptsortiment 
Lebensmittel, Getränke, 
Tiernahrung 

maximal 1.200 m² 
Randsortiment 
Drogerie- und Haushaltswaren 

maximal 10% der VK, jedoch nicht mehr 
als 60 m² je Warengruppe 

Nebensortiment 
sonstige Sortimente 

max. 10% der VK, jedoch nicht mehr als 
60 m² je Warengruppe 

 
 
1.1.1.2 Sondergebiet SO2 

 
Allgemein zulässig sind Lebensmittel - Einzelhandelsbetriebe mit einer 
jeweiligen maximalen Verkaufsfläche von 799 m² sowie den in der 
nachfolgenden Liste bezeichneten Sortimenten und Verkaufsflächen: 

 
 zulässige Verkaufsflächen (VK) je 

Betrieb 
Hauptsortiment 
Lebensmittel, Getränke, 
Tiernahrung 

maximal 799 m² 
Randsortiment 
(Drogerie- und Haushaltswaren) 

maximal 10% der VK, jedoch nicht 
mehr als 40 m² je Warengruppe 

Nebensortiment 
(sonstige Sortimente) 

maximal 10% der VK, jedoch nicht 
mehr als 40 m² je Warengruppe 

 
 
1.1.1.3 Sondergebiet SO3 

 
Allgemein zulässig sind Stellplätze für den durch die zugelassene Nutzung in 
den Sondergebieten SO1 und SO2 sowie in dem Mischgebiet MI1 
verursachten Bedarf. 

1.1.2 Maß der baulichen Nutzung  
 
Die zulässigen Gebäudehöhen sind im Plangrundriss verbindlich festgesetzt. 
Dabei ist die Gebäudehöhe definiert als das Maß zwischen der Höhe der 
zugeordneten Erschließungsfläche und dem höchsten Punkt der Dachfläche.  
 
 

1.2  Festsetzungen für die Mischgebiete gem. § 6 (1) BauNVO 
 
1.2.1 Art der baulichen Nutzung  
 

a) Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO in Mischgebieten allgemein 
zulässigen Vergnügungsstätten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO 
gemäß § 1 Abs. 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und 
somit nicht zulässig. 

 
b) Die nach § 6 Abs. 3 ausnahmsweise zulässigen Vergnügungsstätten im 
Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 1 
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht 
zulässig. 

 
c) Oberhalb der Erdgeschossebene sind gemäß § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO 
nur Wohnungen, Geschäfts- und Büroräume im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 
1 und 2 BauNVO zulässig. 

e) Die nach d) unzulässigen Einzelhandelsbetriebe sind ausnahmsweise zulässig, 
wenn sich der Handel auf  die in nachfolgender Liste genannten Sortimente und 
Verkaufsflächen beschränkt und soweit die Verkaufsfläche (VK) 400 m² nicht 
überschreitet: 

 
Hauptsortiment 
Back- und Konditoreiwaren 
Metzgerei-, Fleischereiwaren 
Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel 
Getränke 
Schnittblumen 
Drogeriewaren, Körperpflegeartikel (inkl. Putz-, 
Wasch- und Reinigungsmittel) 
Parfümerie- und Kosmetikartikel 
Freiverkäufliche Apothekenwaren bzw. 
pharmazeutische Artikel, Reformwaren 
Schreibwaren, Papier, Zeitungen, Zeitschriften 

 

Rand- und Nebensortiment 
(Herren-, Damen-, Kinder- und sonstige 
Bekleidung, Meterware für Bekleidung, 
Kurzwaren, Handarbeitswaren, Wäsche und 
Miederwaren, Sortimentsbuchhandel, 
Haushaltswaren) 

maximal 10% der VK 

 
 

1.2.2 Maß der baulichen Nutzung 
 

a) Die zulässigen Gebäudehöhen sind im Plangrundriss verbindlich 
festgesetzt. Dabei ist die Gebäudehöhe definiert als das Maß zwischen 
der Höhe der zugeordneten Erschließungsfläche und dem höchsten 
Punkt der Dachfläche. 
 

b) Innerhalb des im Plangrundriss als MI2 bezeichneten Mischgebietes ist 
ausnahmsweise eine Zahl von 5 Vollgeschossen zulässig, wenn und 
soweit das 4. und 5. Vollgeschoss durch Änderung oder 
Nutzungsänderung eines zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses über 
den Bebauungsplan zulässigerweise errichteten Gebäudes entsteht. 

 
 

1.2.3 Werbeanlagen 
 
Innerhalb der Sonder- und Mischgebiete sind Werbeanlagen ausschließlich 
an der Stätte der Leistung zulässig. 
 
 

1.2.4  Garagen, Stellplätze und Nebenanlagen 
 

Geschlossene und offene Garagen (Carports) und Nebenanlagen sind nur 
innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig . 

 
b) Die maximal zulässigen Firsthöhen sind im Plangrundriss verbindlich 
festgesetzt. Dabei ist die Firsthöhe das Maß zwischen der Oberkante der 
zugeordneten Erschließungsstraße und dem höchsten Punkt der 
Dachfläche. 

 
c) Innerhalb des im Plangrundriss mit WA1 bezeichneten Allgemeinen 
Wohngebietes dürfen die in Bezug zu den öffentlichen 
Straßenverkehrsflächen festgesetzten rückwärtigen Baugrenzen  durch 
Anbauten, Wintergärten, Terrassen und überdachte Terrassen 
ausnahmsweise um bis zu 3,00 m überschritten werden, wenn und soweit 
die außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche liegende Grundfläche 
nicht mehr als 18 m² einnimmt, einen Mindestabstand von 6,00 m zur 
rückwärtigen Grundstücksgrenze sowie von 2,00 m zu den im 
Bebauungsplan festgesetzten Flächen für Anpflanzung bzw. zur 
Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen und zu 
öffentlichen Grünflächen einhalten und die im Plangrundriss dargestellten 
Vorgartenflächen nicht überbaut werden.  

 
d) Die nach 1.3.2.d) ausnahmsweise zulässigen Anbauten dürfen eine Höhe 
von 4,00 m nicht überschreiten. Die Höhe ist definiert als das Maß 
zwischen der angrenzenden Geländeoberfläche und dem höchsten Punkt 
der baulichen Anlage. 

2.  Sonstige textliche Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB 
 
 
2.1  Anpflanzungen und Bindungen für Bepflanzungen 
 

a) Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind Längsseiten von Garagen, 
offenen Garagen (Carports) und  Nebenanlagen, deren Abstand zu 
öffentlichen Verkehrsflächen weniger als 3,00 m beträgt, mit einer Hecke 
aus standortgerechten Laubgehölzen fachgerecht abzupflanzen oder 
ganzflächig zu begrünen (Rank- oder Kletterpflanzen). Die Anpflanzung 
ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. 
 

b) Innerhalb der in der Planzeichnung mit A1 gekennzeichneten Fläche zum 
Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sind 
unter Einbeziehung des vorhandenen Bewuchses auf einer Breite von 7,5 
m standortgerechte Laubgehölze in 6 Reihen und mit einem 
Pflanzabstand von 1 m innerhalb der Reihe fachgerecht anzupflanzen. 
Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. 
 

c) Innerhalb der in der Planzeichnung mit A 2 gekennzeichneten Fläche 
zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 
sind unter Einbeziehung des vorhandenen Bewuchses auf einer Breite 
von 6,0 m standortgerechte Laubgehölze in 5 Reihen und mit einem 
Pflanzabstand von 1 m innerhalb der Reihe fachgerecht anzupflanzen. 
Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. 

 
d) Innerhalb der in der Planzeichnung mit A3 gekennzeichneten Fläche zum 
Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen ist 
unter Einbeziehung des vorhandenen Bewuchses eine  3-reihige Hecke 
mit standortgerechten Laubgehölzen  und einem Pflanzabstand von 1 m 
innerhalb der Reihe fachgerecht anzupflanzen. Die Bepflanzung ist 
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. 

 
e) Auf Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplätzen ist für je 5 Stellplätze 
mindestens ein großkroniger, standortgerechter Laubbaum fachgerecht 
anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.  

2.2  Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, 
Natur und Landschaft 

 
a) Die in der Planzeichnung mit M1, M2 und M4 gekennzeichneten Flächen für 
Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur  
und Landschaft sind zu einer extensiven Grünlandfläche zu entwickeln. 20% 
der Flächen sind mit standortgerechten  Hecken, Gebüschen und 
Wildgehölzen fachgerecht zu bepflanzen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu 
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. 
 

b) Innerhalb der in der Planzeichnung mit M3 gekennzeichnten Fläche für 
Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft ist ein naturnaher, gestufter Waldrand mit Krautsaum zu 
entwickeln. 
 

c) Innerhalb der in der Planzeichnung mit M5 gekennzeichneten Flächen für 
Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft sind die Wälle vollflächig mit Gehölzen der unter 
Kennzeichnungen und Hinweise aufgeführten Pflanzliste und mit einem 
Pflanzabstand von 1,5 x 1,5 m fachgerecht zu bepflanzen. Die Bepflanzung 
ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. 

 

 
c) Geneigte Dächer sind mit Ziegel- oder Betondachpfannen in den 
Farbtönen rot bis braun, anthrazit oder schwarz einzudecken oder 
flächendeckend zu bepflanzen. Glänzende Materialien sind unzulässig. 
Wintergärten, Terrassenüberdachungen und Anlagen zur Nutzung von 
Sonnenenergie sind von dieser Vorschrift ausgenommen. 

 
d) Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA2 sind die Dachflächen von 
I-geschossigen Gebäuden (Nebengebäuden) dauerhaft flächendeckend 
zu begrünen.  

 
e) Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer 
Energie sind flächenbündig in das Dachniveau zu integrieren oder mit 
gleicher Neigung auf die betreffende Dachfläche aufzusetzen. Bei 
Flachdächern (Nebengebäude) dürfen die Solarkollektoren die Höhe der 
Dachfläche um bis zu 1,50 m überschreiten. 

 
f) Die Dächer aneinandergrenzender Gebäude sind mit einheitlicher 
Traufhöhe, Neigung und Farbe sowie in einheitlichem Material 
auszuführen. Davon ausgenommen sind Dächer mit einer 
flächendeckenden Bepflanzung (Gründach) sowie mit Anlagen zur 
Gewinnung von Solarenergie. 

 
g) Dachaufbauten sind nur in der ersten Geschossebene der unter 
geneigten Dachflächen errichteten Aufenthaltsräume zulässig.  

 
h) Die Gesamtlänge aller Dachaufbauten und –einschnitte in den 
Allgemeinen Wohngebieten darf maximal ½ der Trauflänge der 
zugehörigen Dachfläche betragen. 

 

 
5.)  Pflanzliste 
 

Wahlweise zu verwendende Gehölze und Mindestqualitäten 
Bäume I. Ordnung  
(Heister, 1 x verpfl., 100-150 cm/ 
Hochstamm, 3 x verpfl., StU 12-14 cm) 

Sträucher  
(Strauch, 1 x verpfl., 70-90 cm) 

Quercus robur  Stieleiche Cornus sanguinea Bluthartriegel 
Betula pendula Sandbirke Cornus mas  Kornelkirsche 
Castanea sativa Esskastanie Corylus avellana Hasel 
 Crataegus spec. Weißdorn 
Bäume II. Ordnung 
(Heister, 1 x verpfl., 100-150  cm/ 
Hochstamm, 3 x verpfl., StU 12-14 cm) 

Prunus spinosa 
Rosa canina 
Sambucus nigra 

Schlehe 
Hundsrose 
Schw. Holunder 

Acer campestre  Feldahorn   
Carpinus betulus  Hainbuche   
Malus sylvestris Wilder Apfel   
Sorbus aucuparia Vogelbeere   
Sorbus aria  Echte Mehlbeere   
Sorbus intermedia Schwedische  

Mehlbeere 
  

Mespilus germanica Echte Mispel   
 
 

AUFSTELLUNGSVERFAHREN 
 
Ich bescheinige die geometrische Richtigkeit der eingetragenen Eigentumsgrenzen 
(Stand des Liegenschaftskatasters: ) und die Redundanzfreiheit 
der Planung. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde von der Stadtver-
ordnetenversammlung der Stadt Dülmen am 17.12.2009 gem. § 2 (1) des 
Baugesetzbuches (BauGB) beschlossen. 
 
Dülmen, 21.12.2009 
 
 
gez. Stremlau      gez. Heilken 
Bürgermeisterin      Schriftführer 
 
 
Der Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 17.12.2009 ist 
am 01.07.2013 gem. § 2 (1) BauGB ortsüblich bekannt gemacht worden. 
 
Dülmen, 04.07.2013 
 
 
gez. Leushacke 
Stadtbaurat 
 
 
Die Beteiligung der Öffentlichkeit an der Bauleitplanung gemäß § 3 (1) BauGB hat 
Am 15.12.2010 durch öffentliche Darlegung und Anhörung stattgefunden. 
Dülmen, 11.01.2011 
 
 
gez. Leushacke 
Stadtbaurat 

Die Behördenbeteiligung gemäß § 4 (1) BauGB hat in der Zeit vom 26.03.2012 bis ein-
schließlich 26.04.2012 stattgefunden. 
 
Dülmen, 03.05.2012 
 
 
gez. Leushacke 
Stadtbaurat 
 
 
 
Die Stadtverordnetenversammlung hat den Entwurf dieses Bebauungsplanes gem. §  2 
(1) BauGB am 12.12.2013 beschlossen und gem. § 3 (2) BauGB mit Begründung zur öf-
fentlichen Auslegung bestimmt. 
 
Dülmen, 17.12.2013 
 
 
gez. Stremlau      gez. Meerkamp 
Bürgermeisterin      Schriftführer/ -in 
 
 
Dieser Bebauungsplan hat mit zugehöriger Begründung gem. § 3 (2) BauGB in der Zeit 
vom 07.01.2014 bis einschließlich 06.02.2014 öffentlich ausgelegen. 
 
Die Auslegung wurde am 30.12.2013 ortsüblich bekanntgemacht. 
 
Dülmen, 18.02.2014 
 
 
gez. Leushacke 
Stadtbaurat 
 
 
Die Behördenbeteiligung gemäß § 4 (2) BauGB hat in der Zeit vom 07.01.2014 bis ein-
schließlich 06.02.2014 stattgefunden. 
 
Dülmen, 18.02.2014 
 
 
gez. Leushacke 
Stadtbaurat 

Der gekennzeichnete Teilbereich 1 dieses Bebauungsplanes ist von der Stadtverordne-
tenversammlung am   gem. § 10 BauGB in der zu diesem Zeitpunkt geltenden 
Fassung als Satzung beschlossen worden. Die textlichen Festsetzungen sind nur soweit 
sie sich inhaltlich auf den Teilbereich 1 beziehen Bestandteil dieses Satzungbeschlusses. 
 
 
Dülmen,  
 
 
 
Bürgermeisterin      Schriftführer / -in 
 
 
 
Der Beschluss über den gekennzeichneten Teilbereich 1 des Bebauungsplanes sowie 
Ort und Zeit der öffentlichen Auslegung sind am gem. § 10 BauGB in der zu 
diesem Zeitpunkt geltenden Fassung ortsüblich bekannt gemacht worden. 
 
Dieser Bebauungsplan wird mit der zugehörigen Begründung zu jedermanns Einsicht 
bereitgehalten. 
 
Mit dieser Bekanntmachung tritt der gekennzeichnete Teilbereich 1 des Bebauungspla-
nes in Kraft. 
 
Dülmen,  
 
 
 
Bürgermeisterin 
 
 

d) In den festgesetzten Mischgebieten sind gemäß § 1 Abs. 9 BauNVO 
Einzelhandelsbetriebe mit den in nachfolgenden Liste benannten 
Warensortiment nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht 
zulässig: 

 
Back- und Konditoreiwaren 
Metzgerei-/ Fleischereiwaren 
Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel (inkl.  Tee, Tabakwaren etc.)  
Getränke 
Schnit tblumen 
Drogeriewaren und Körperpflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel) 
Parfümerie- und Kosmetikartikel 
Freiverkäufliche Apothekenwaren bzw. pharmazeutische Artikel, Reformwaren 
Schreibwaren/ Papier 
Zeitungen und Zeitschriften 
Sortimentsbuchhandel, Ant iquariat 
Herren-,  Damen- und Kinderbekleidung 
Sonstige Bekleidung (z.B. Berufsbek leidung, Lederbekleidung etc.) 
Meterware für Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren 
Wäsche und Miederwaren, Bademoden 
Schuhe 
Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme 
Glas, Porzellan, Feinkeramik 
Schneidwaren und Bestecke, Haushaltswaren  
Geschenkartikel und Souvenirs 
Spielwaren/ Modellbau 
Babyartikel, Kinderwagen 
Künstler-,  Hobby- und Bastelartikel 
Musikins trumente und Zubehör, Mus ikalien 
Sammlerbriefmarken und –münzen 
Sportbek leidung und –schuhe (mit Ausnahme spezifischer Reitsportbek leidung und -schuhe) 
Sportartikel und –geräte (mit  Ausnahme von Sportgroßgeräten, Booten und Zubehör, Reitsportartikeln) 
Fahrräder und technisches Zubehör 
Waffen, Angler- und Jagdbedarf 
Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen 
Haus-, Bett- und Tischwäsche 
Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen 
Teppiche (Einzelware) 
Wohneinrichtungsaccessoires/ Dekorationsart ikel 
Elektrokleingeräte (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Rühr- und Mixgeräte, Staubsauger, 
Bügeleisen etc.) und Zubehör 
Lampen und Leuchten 
Unterhaltungselektronik, Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Geräte (sog. braune Ware) 
Videokameras und Fotoartikel 
Telefone und Zubehör, Telekommunikat ionselektronik 
Bild- und Tonträger 
Computer und Zubehör, Software 
Orthopädische Artikel und Sanitätsbedarf 
Hörgeräte 
Augenopt ikartikel 
Uhren, Schmuck 

 
 
 

1.3.3 Garagen, Stellplätze und Nebenanlagen 
 
a) Geschlossene sowie offene Garagen (Carports) und Nebenanlagen mit 
Ausnahme genehmigungsfreier Nebenanlagen i. S. d. § 65 BauONW nur 
innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen sowie innerhalb der 
Grundstücksflächen, die zwischen den Fluchten der vorderen und 
hinteren Baugrenzen (in Bezug zu der zugeordneten 
Erschließungsstraße) liegen, zulässig. Die hintere Baugrenze bzw. deren 
Flucht darf dabei bis zu 3,00 m überschritten werden. Davon unabhängig 
sind in den Bereichen, die im Plangrundriss als Vorgartenfläche 
gekennzeichnet sind, geschlossene sowie offene Garagen (Carports) und 
Nebenanlagen unzulässig. 

 
b) Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA1 ist zwischen öffentlichen 
Verkehrsflächen und der Längsseite von Garagen und offenen Garagen 
(Carports) und Nebenanlagen ein Mindestabstand von 0,50 m 
einzuhalten (siehe textl. Festsetzung Nr. 2.1 a)). 

 
 

3.  Örtliche Bauvorschriften gem. § 86 BauO NW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB 
für die Allgemeinen Wohngebiete 

 
3.1 Dächer 

 
a) Die zulässigen Dachformen und Dachneigungen für die Hauptgebäude 
sind im Plangrundriss verbindlich festgesetzt. Versetzte Pultdächer sind 
als Sonderform des Satteldaches zulässig. Von der Dachform, -neigung 
und Firstrichtung kann für untergeordnete Vor- und Anbauten 
abgewichen werden. 

 
b) Soweit eine Hauptfirstrichtung im Plangrundriss festgesetzt ist, ist diese 
einzuhalten. 

KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE 
 
1.) Bei Bodeneingriffen können Bodendenkmäler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, 

Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veränderungen und Verfärbungen in der 
natürlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von 
Bodendenkmälern ist der Gemeinde und dem Landschaftsverband Westfalen-
Lippe, Westf. Museum für Archäologie / Amt für Bodendenkmalpflege, 48157 
Münster, An den Speichern 7 unverzüglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 
Denkmalschutzgesetz (DSchG)). 

 
2.) Die Beseitigung des auf den Grundstücken anfallenden Niederschlagswassers 

richtet sich – soweit hierzu keine gesonderten Festsetzungen bestehen - nach 
§ 51a Landeswassergesetz (LWG) i. V. m. der örtlichen Entwässerungssatzung. 
Kenntnisse darüber, ob aufgrund der bestehenden Bodenverhältnisse eine 
Versickerung des Niederschlagswassers grundsätzlich möglich ist, liegen nicht 
vor. In diesem Zusammenhang wird auf die Begründung des Bebauungsplanes 
verwiesen. 
 

3.) Nach einem auf der Grundlage der DIN 18005 („Schallschutz im Städtebau“, 
Deutsches Institut für Normung 1987) erstellten Immissionsschutz - Gutachtens 
des Sachverständigenbüros Uppenkamp und Partner, Ahaus, werden durch die 
von der Planstraße xyz  ausgehenden Lärmeinwirkungen in einzelnen 
Bereichen des Plangebietes die gemäß Beiblatt 1 zur DIN 18005 für allgemeine 
Wohngebiete maßgeblichen Orientierungswerte von 55 dB(A) tags (6.00-22.00 
Uhr) und 45 dB(A) nachts (22.00-6.00 Uhr) auch unter Berücksichtigung der 
geplanten Lärmschutzmaßnahmen (Lärmschutzwall und –wand) überschritten. 
Die nach DIN 4109 – Schallschutz im Hochbau – aufgrund der maßgeblichen 
Außenlärmpegel ermittelten Lärmpegelbereiche sind in Ihren Abgrenzungen im 
Plangrundriss dargestellt.   
Die sich aus der Norm ergebenden Anforderungen an die Ausführung der nach 
außen abschließenden Bauteile von Aufenthaltsräumen sind in der 
nachfolgenden Tabelle zusammengestellt: 

 
Lärmpegel-
bereich(2)  

maßgeblicher 
Außenlärmpegel 
in dB(A)(2)Tag( 1) 

Beurteilungs-
pegel in dB(A) 

Erforderliches Schalldämmaß 
erf. R'w,res in dB 

für Aufenthaltsräume in Wohnungen 
I bis 55 bis 52 35 
II 56 - 60 53 - 57 35 
III 61 - 65 58 - 62 35 
IV 66 - 70 63 - 67 35 

 (1)  gemäß DIN 18005.   
Bezüglich des Nachtzeitraumes wird in dem o. g. Gutachten unterstellt, dass 
die Geräuschbelastung im Nachtzeitraum so deutlich absinkt, dass auch die 
Anforderungen an Schlafräume nachts mit i. d. R. um 10 dB niedrigen 
zulässigen Rauminnenpegeln eingehalten werden. 

(2)  nach DIN 4109 
 
4.) Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, 

Erlasse und DIN-Vorschriften) können bei der Stadt Dülmen, im Fachbereich 
Stadtentwicklung, im II. Obergeschoss des Verwaltungsgebäudes 
Overbergplatz 3, eingesehen werden. 

 

RECHTSGRUNDLAGEN 
 
Gemeindeordnung für das Land Nordrhein-Westfalen vom 14.07.1994 (GV NW S. 
666/SGV NW 2023) in der zurzeit geltenden Fassung. 
 
Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBl. I, S. 2414) in der zurzeit geltenden 
Fassung. 
 
Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung - 
BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBl. I, S. 132) in der zurzeit geltenden Fassung. 
 
Bauordnung für das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung - BauO NRW) 
vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256/SGV NRW 232) in der zurzeit geltenden Fassung. 
 
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I, S. 58) in der 
zurzeit geltenden Fassung. 

Wasserflächen

Wasserflächen

Grünflächen

Öffentliche Grünflächen

Baugrenze

Bauweise,
überbaubare Grundstücksflächen

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhäuser 
zulässig

1.3 Festsetzungen für die Allgemeinen Wohngebiete gem. § 4 BauNVO 
 

1.3.1 Art der baulichen Nutzung  
 

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten 
ausnahmsweise zulässigen Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe 
und Tankstellen sind gemäß § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des 
Bebauungsplanes und somit nicht zulässig. 

 
 
1.3.2  Maß der baulichen Nutzung 

 

a) Die maximal zulässigen Traufhöhen sind im Plangrundriss verbindlich 
festgesetzt. Die Traufhöhe ist das Maß zwischen der Oberkante der 
zugeordneten Erschließungsstraße und dem Schnittpunkt der 
Außenwandfläche mit der Dachhaut. 
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d) Die zuvor bezeichneten Maßnahmen dienen dem Ausgleich des durch die 
bauliche Nutzung innerhalb des Plangebietes zu erwartenden Eingriffs in 
Natur und Landschaft i.S.d. § 14 Bundesnaturschutzgesetz i.V.m. § 1a 
Baugesetzbuch. Dabei sind die Ausgleichsmaßnahmen bzw. –flächen wie 
folgt zugeordnet: 

 
Eingriffsflächen: Zugeordnete Ausgleichsflächen / -

maßnahmen: 
SO1, SO2 und 
SO3  

5.300 m² aus Flurstück 39, Dülmen-Kirchspiel, 
Flur 101 

MI1 170 m² aus Flurstück 39, Dülmen-Kirchspiel, Flur 
101 

WA1 11.230 m² aus Flurstück 39, Dülmen-Kirchspiel, 
Flur 101 

WA2 Ausgleichsfläche M2 und 4.540 m² aus Flurstück 
39, Dülmen-Kirchspiel, Flur 101 

Planstraße 1 
 

2.315 m² aus Ausgleichsfläche M5 
Planstraßen 2 und 
10 

Anpflanzfläche Süd und 80 m² aus 
Ausgleichsfläche M5 

Planstraßen 3 und 
13 

1.300 m² aus Ausgleichsfläche M5 
Planstraßen 4, 15 
und 16 

565 m² aus Ausgleichsfläche M5 und 460 m² aus 
Ausgleichsfläche M1 

Planstraßen 5, 11 
und 12 

425 m² aus Ausgleichsfläche M3 
Planstraße 6 
 

675 m² aus Ausgleichsfläche M3 
Planstraßen 7 und 
14 

730 m² aus Ausgleichsfläche M1 und 180 m² aus 
Ausgleichsfläche M3 

Planstraße 8 
 

195 m² aus Ausgleichsfläche M3 und 475 m² aus 
Ausgleichsfläche M4 

Planstraßen 9 und 
17 

400 m² aus Ausgleichsfläche M4 
Öffentlicher 
Parkplatz P2 

255 m² aus Ausgleichsfläche M4 
Öffentlicher 
Parkplatz P3 

185 m² aus Ausgleichsfläche M3 

Fuß- und Radweg 
FR1 

1.580 m² aus Ausgleichsfläche M4 
Fuß- und Radwege 
FR 2, 3 und 4 

420 m² aus Flurstück 39, Dülmen-Kirchspiel, Flur 
101 

Trafostation 
 

55 m² aus Ausgleichsfläche M5 
 

P L A N Z E I C H E N E R L Ä U T E R U N G
Zeichnerische Festsetzungen

Flächen für die Landwirtschaft und Wald

Flächen für Wald

Verkehrsflächen

Öffentliche Straßenverkehrsflächen

Straßenbegrenzungslinie
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung
Fuß- und Radweg

Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung
Öffentliche Parkfläche

Art und Maß der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete
(i. V. m. textl. Festsetzung Nr.1.3)

Mischgebiete
(i. V. m. textl. Festsetzung Nr. 1.2)
Sonstige Sondergebiete
(i. V. m. textlicher Festsetzung Nr. 1.1)

Zahl der Vollgeschosse (Höchstmaß)II
Zahl der Vollgeschosse (zwingendes Maß)

Grundflächenzahl0,4
Geschossflächenzahl

Traufhöhe (Höchstmaß)TH max. 4,00 m
Firsthöhe (Höchstmaß)FH max. 10,00 m

Zahl der Vollgeschosse (Mindest- und Höchstmaß)II-III

Gebäudehöhe (Höchstmaß)H max. 5,50  m

max. zulässige Verkaufsfläche VK max. 1.200 m²

Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 
von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, 
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und 
Landschaft (i. V. m. textl. Festsetzung Nr. 2.2)

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, 
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 
(i. V. m. textl. Festsetzung Nr. 2.1)

Erhalten von Einzelbäumen

 
2.3  Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen 

Umwelteinwirkungen 
 

a) Innerhalb der im Plangrundriss zeichnerisch als Lärmschutzwand 
festgesetzten Fläche für Anlagen zum Schutz vor schädlichen 
Umwelteinwirkungen ist eine Lärmschutzwand mit einer Höhe von 2,50 m 
über Oberkante der Planstraße 1 sowie einem bewerteten 
Schalldämmmaß (Rw) von mindestens 25 dB zu errichten. 
 

b) Innerhalb der im Plangrundriss zeichnerisch als Lärmschutzwall 
festgesetzten Fläche für Anlagen zum Schutz vor schädlichen 
Umwelteinwirkungen ist ein Lärmschutzwall mit einer Höhe von 2,50 m 
über Oberkante der Planstraße 1 zu errichten. 

 

3.2 Fassaden 
 
a) Alle Außenwandflächen in den Allgemeinen Wohngebieten WA2 sind in 
Verblendmauerwerk zu erstellen. Dies gilt auch für offene oder 
geschlossene Garagen (Carports). Zulässig sind nur Verblender in roten 
bis rotbraunen Farbtönen. Glänzende Materialien sind unzulässig. 
Wintergärten sind von dieser Vorschrift ausgenommen. 

 
b) Die Fassaden aneinandergrenzender Hauptbaukörper sind mit 
einheitlichem Material und einheitlicher Farbe auszuführen. 

 
 
3.3 Stellplätze und Zufahrten  
 

Zuwegungen und Stellplätze für Personenkraftwagen und ihre Zufahrten sind 
in ihrer gesamten Fläche in luft- und wasserdurchlässiger Bauweise 
herzustellen. Zufahrten dürfen eine Breite von 3,00 m je Grundstück nicht 
überschreiten. 
 
 

3.4 Einfriedungen 
 

Einfriedungen sind nur als Hecken zulässig, in die sichtoffene Drahtzäune 
eingesetzt werden können. Ausnahmsweise zulässig sind 
Sichtschutzanlagen, wenn und soweit diese eine Länge von 6,00 m je 
Grundstück und eine Höhe von 2,00 m nicht überschreiten. 
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Flächen für Versorgungsanlagen, für die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie für Ablagerungen

Fläche für Versorgungsanlagen
Zweckbestimmung: Elektrizität

Fläche für die Abwasserbeseitigung
Regenrückhaltebecken

Fläche für die Abfallentsorgung
Aufstellfläche für Abfallbehälter

Sonstige Festsetzungen

Lärmschutzwand

Umgrenzung von Flächen für Aufschüttungen 

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Umgrenzung von Flächen für Anlagen zum Schutz vor 
schädlichen Umwelteinwirkungen

mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemein-
heit für einen Fuß- und Radweg zu belastende Flächen1

mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger
für die Grundstückszufahrt2

Grenze des räumlichenTeilbereichs 1

Höhe der endausgebauten Erschließungsstraße in NHN66,08

Örtliche Bauvorschriften gemäß § 86 BauO NRW
i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

SatteldachSD
FlachdachFD
zulässige Dachneigung35-45°
verbindliche Firstrichtung 

Vorgartenfläche (i. V. m. textl. Festsetzung Nr. 1.3.3)

Sonstige Darstellungen und Kennzeichnungen

Flurstücksgrenzeo

142 Flurstücksnummer

Grenze der Lärmpegelbereiche
(i.V. mit Kennzeichnung und Hinweise Nr. 3.)

vorgeschlagene Grundstücksteilung

Bemaßung3,00

vorhandene Gebäude und Anlagen

Hauptsammler Abwasser

methling
Stempel


