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Teil I ALLGEMEINE STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. EINLEITUNG
1.1 Lage, Ausgangssituation, Planungserfordernis

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Diilmen-Kirchspiel und liegt benachbart zu weiteren Siedlungsflachen
im sudlichen Stadtrandgebiet von Dilmen. Das Gebiet liegt Ostlich der Halterner Silberseen und &stlich der
Bahntrasse Minster - Essen (DB-Strecke 2200). Die Umgebung wird vorwiegend landwirtschaftlich genutzt (Acker-
bzw. Griinland). Im Nordwesten grenzt der Ehrenfriedhof Dilmen an. Im Westen wird die Siedlung von der
Friedensallee, im Siden durch die StraBe "Am Linnert" und im Osten durch die BorkenbergestraBe begrenzt, an
denen jeweils mehrere Wohngebdude liegen. Die Hauptzufahrt erfolgt von Siiden tber "Am Linnert". Die innere
ErschlieBung ist Uber ringférmige WohnstraBen und Stichwege gesichert. Die bauliche Struktur wird durch kleinere
ehemals als Wochenendhduser konzipierte Gebaude inmitten von Garten gepragt. Im Gebiet sind mehrere
Grinflachen und ein groBer Teich vorhanden. Diese dienen gréBtenteils als Gemeinschafts- bzw. Spielflachen.

Der Siedlungsbereich ,Bergflagge" im siidlichen Stadtgebiet von Dilmen wurde mit Hilfe des seit dem 04.11.1974
rechtskraftigen Bebauungsplan "Siskenbrock II" als Sondergebiet - Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet
ausgewiesen. Die Ausdehnung des Bebauungsplanes umfaBte ca. 13,5ha. In den 1970er und 1980er Jahren
entstanden auf dieser Rechtsbasis Wochenendhauser unterschiedlichster gestalterischer Auspragung inmitten groBer
Gartenbereiche. Die Wochenendgrundstiicke wurden groBtenteils in Erbpacht vergeben. Das die Siedlung
erschlieBende AnliegerstraBensystem sowie die groBen Griinflichen und die Teichanlage wurden als
Gemeinschaftsflache an alle Siedler im Rahmen der Erbpachtvertrége iibergeben. Die Bergflagge GbR als Vertreter
der Anwohner ist fiir die Unterhaltung, Pflege und Verkehrssicherheit dieser Flachen sowie des Abwassernetzes der
Siedlung zustandig.

Ein an der BorkenbergestraBe schon bestehendes Wohnhaus sowie einige Wohnhaduser entlang der Friedensallee
wurden im Bebauungsplan "Siiskenbrock II" als Wohnbauflachen (reine Wohngebiete) ausgewiesen.

Nicht im Bebauungsplan "Siskenbrock II" enthalten war eine gréBere Flache nérdlich der StraBenkreuzung
Friedensallee und StraBe "Am Linnert" (ca. 1,4h) sowie eine kleinere Flache (ca. 0,3ha), die am nach Nordosten von
der Friedensallee abknickenden ErschlieBungsweg liegt. Auf beiden Flachen bestand schon vor Aufstellung des o.g.
Bebauungsplanes Wohnbebauung. Diese Flachen lagen im Aussenbereich.

Im Laufe der vergangenen Jahre bzw. Jahrzehnte traten Schritt fiir Schritt Veranderungen im baulichen
Erscheinungsbild der Wochenendhaussiedlung auf. Diente zu Beginn das Gebiet vorrangig der Freizeitgestaltung und
Wochenenderholung, hat sich der Bestand nunmehr groBtenteils zu Wohnhdusern entwickelt, die von den
Eigentimern dauerhaft bewohnt werden. Diese immer starker werdende Diskrepanz zwischen der urspriinglichen
angedachten Funktion des Gebietes und der Gebaude und der heute tatsachlich vorhandenen Nutzung fiihrte
vermehrt zu zivil- und baurechtlichen Problemen bzw. Unsicherheiten und erschwert insbesondere auch den
Immobilienverkehr. Demzufolge wurde zu Beginn der 2000er Jahre seitens der Anwohner, vertreten durch die
Bergflagge GbR, der Wunsch an die Stadt Dilmen und andere politische Gremien per Petition herangetragen, das
Gebiet zum Wohngebiet zu erklaren, um diese Probleme zu l6sen.

Zur Umsetzung dieser Zielsetzung, das Siedlungsgebiet zukinftig als Wohngebiet auszuweisen, ist die Neuaufstellung
eines Bebauungsplanes (B-Plan "Bergflagge") und die Anderung des aktuellen Fldchennutzungsplanes vonnéten.
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1.2 Ubergeordnete Planungen

Durch den Bebauungsplan sind weder Ziele und Ausweisungen des LEP Nordrhein-Westfalen noch des
Regionalplanes "Miinsterland" betroffen bzw. werden beeintrachtigt. Der Bebauungsplan widerspricht nicht den
Festsetzungen des angrenzenden Landschaftsplanes Merfelder Bruch - Borkenberge. Im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens ist eine Anderung des geltenden FNPs vonnnéten. Im Einzelnen hierzu folgendes.

In Nordrhein Westfalen gilt derzeit der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP 1995) vom
11.05.1995. Im Augenblick befindet sich ein neuer Landesentwicklungsplan in Aufstellung. Er liegt als Entwurf mit
Stand vom 25.06.13 vor. Im Auslageverfahren haben sich zahlreiche Anderungen (Billigung am 28.04.15 durch die
Landesregierung) ergeben, so dass ein 2. Beteiligungsverfahren notwendig wurde. Im Frihjahr 2016 ist dann der
Beschluss des LEP im Landtag zu erwarten.

Der LEP 1995 bzw. der in Aufstellung befindliche neue LEP beinhaltet fiir den Bebauungsplan keine Ausweisungen.
Lediglich westlich des Gebietes Richtung Halterner Silberseen befinden sich laut LEP Gebiete fiir den Schutz der
Natur, die sich iiberlagern mit einem Uberschwemmungsgebiet.

Der Regionalplan "Miinsterland" stellt auf Blatt 11 das Planungsgebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich dar
(BEZIRKSREGIERUNG MUNSTER 2014).

Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes "Bergflagge" weitestgehend als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet dargestellt. Die neu in den Bebauungsplan
aufgenommenen Flachen im Siiden (ndrdlich des Kreuzungsbereiches "Am Linnert" und "Friedensallee") und Westen
des Plangebietes (abzweigend von der Friedensallee) sind hingegen als Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt.

Da der Bebauungsplan "Bergflagge" nunmehr die Ausweisung eines reinen Wohngebietes (WR) anstelle des jetzigen
Sondergebietes bzw. der Landwirtschaftsnutzung beabsichtigt, entspricht dies nicht den Darstellungen des derzeit
geltenden FNP. Da der Bebauungsplan deshalb nicht aus dem geltenden FNP entwickelt werden kann ist ein
Anderungsverfahren erforderlich. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Bergflagge" wurde demzufolge die
62. Anderung des FNP fiir den Bereich "Siiskenbrocks Heide" im Stadtteil AuBenbereich/Kirchspiel (Diilmen-
Hausdilmen) eingeleitet, der das Gebiet als Reines Wohngebiet darstellen soll.

1.3 Bestehende Rechtsverhiltniss / Rechtsgrundlagen
Fir den Bereich des Plangebietes besteht bisher bereits ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Dies ist der
Bebauungsplan "Suskenbrock II" (rechtsverbindlich seit 4.11.1974). Derzeit erfolgt die Neuaufstellung des

Bebauungsplanes "Bergflagge" (siehe diese Begriindung mit Umweltbericht und die zugehdrige Planzeichnung).
Nach Abschluss des Neuaufstellungsverfahrens ersetzt dieser den geltenden B-Plan "Siiskenbrock II".

1.4 Plangrundlagen

Die Planausarbeitungen erfolgen auf der Grundlage des Lage- und Hohenplans einschlieBlich Liegenschaftskarte
erstellt durch das Vermessungsbiiro Briewig, OBVI in Diilmen.
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2, BESCHREIBUNG UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES
2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfaBt einen Teilbereich des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Siiskenbrock II"
zwischen der Friedensallee, der BorkenbergestraBe (K17) und der StraBe "Am Linnert", erganzt um den Bereich der
Grundstiicke im Kreuzungsbereich der StraBen "Am Linnert" und "Friedensallee" sowie eines Grundstiickes im
Nordwesten zwischen Friedhof und Wochenendhausgebiet Bergflagge.

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegenden Flurstiicke sind der Planzeichnung zu
entnehmen. Alle im Geltungsbereich des Plangebietes liegenden Flurstiicke liegen in der Gemarkung Dilmen-
Kirchspiel in der Flur 84. Die Nord-Siidausdehnng des Plangebietes betragt ca. 700m, die West-Ostausdehnung ca.
350m. Die GesamtgrdBe des Plangebietes umfaBt ca. 15,2ha.

2.2 Beschreibung des Plangebietes / Einbindung in den Naturraum

Naturraum und Relief

Das Plangebiet liegt im silidlichen AuBenbereich der Stadt Diilmen. Das direkte Umfeld des Plangebietes wird im
Nordwesten durch Wohngebiete, im Siidosten durch ein Industrieunternehmen, ansonsten durch Ackern mit
Feldgeholzen aus Kiefern gepragt.

Das Gebiet befindet sich in der Nahe zu naturschutzfachlich bedeutenden Schutzgebieten wie dem Vogelschutzgebiet
~Heubachniederung, Lavesumer Bruch und Borkenberge®, dem FFH-Gebiet , Truppeniibungsplatz Borkenberge™ sowie
»leiche in der Heubachniederung". Die nachsten Naturschutzgebiete (NSG) ,Borkenberge®, ,Gagelbruch
Borkenberge" und ,,Hochmoor Borkenberge" liegen im Bereich des ehemaligen Truppenibungsplatzes Borkenberge.
Sidlich der StraBe ,Am Linnert" liegt das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Siiskenbrocks Heide" Das gesamte
Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturparkes Hohe Mark — Westmiinsterland.

ErschlieBung
Die (berortliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die BorkenbergestraBe (K17). Von dieser HauptstraBe

zweigen nordlich des Gebietes Richtung Sidwesten die Friedensallee sowie im Osten der Siedlung Richtung
Slidwesten die StraBe "Am Linnert" ab. Durch diese StraBen werden mehrere angrenzende Grundstiicke im Westen
und Osten sowie Stden des Gebietes direkt bzw. durch Stichwege oder Einfahrten erschlossen. Die Wohnbebauung
im Westen der Wochenendhausbebauung ist Giber einen privaten Stichweg von der Friedensallee aus erreichbar.

Uber die StraBe "Am Linnert" erfolgt die eigentliche Hauptzufahrt zu den einzelnen Wohngrundstiicken. Eine
untergeordnete Zufahrt stellt die Friedensallee im Westen dar. Die verkehrliche ErschlieBung innerhalb des
Plangebietes erfolgt Uber asphaltierte WohnstraBen mit der Bezeichnung Bergflagge, die als RingstraBen,
Verbindungswege und Sackgassen angelegt sind. Innerhalb des Plangebietes bestehen mehrere unbefestigte
FuBwege, die zum einen als Verbindungswege innerhalb der Siedlung bzw. dariiberhinaus in den westlich/6stlich
liegenden Freiraum, zum anderen auch der Erreichbarkeit der vorhandenen Griinflachen bzw. des Teichareals und
somit der Naherholung dienen. Der die Siedlung in Ganze von Nordosten nach Siidwesten durchziehende Weg
verlauft entlang des NeustraBer Umflutgrabens.

Fir die Anlieger bestehen Parkmdglichkeiten auf den jeweiligen Grundstiicken. Aufgrund der geringen Breiten ist das
Parken in den WohnstraBen nicht mdglich. Darliber hinaus existieren drei Sammelparkplatze im und am Rande des
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Wohngebietes, d.h. direkt an der StraBe "Am Linnert" im Siiden des Plangebietes, im Westen Richtung Friedensallee
auf einer platzartigen Aufweitung nahe dem Kinderspielplatz und am Waldchen siidlich der Pumpstation.

Die WohnstraBen sind in ihrer Querschnittsausdehnung (3,5 - 5,0m Breite) auf den Andienungsverkehr ausgelegt.
Begegnungsverkehr ist nicht an allen Stellen mdglich. Die Durchfahrt fiir Rettungsfahrzeuge und Feuerwehrfahrzeuge
wurde durch eine Begehung und Befahrung durch die Feuerwehr gepriift, die erforderliche Erreichbarkeit jedes
Grundstlckes bis maximal 50m zur Grundstiicksgrenze ist gewahrleistet. Zur leichteren Anfahrbarkeit aus allen
Richtungen kénnten ggf. 3 Kurvenradien angepasst werden.

Fir die direkten Anlieger der StraBen "Am Linnert", BorkenbergestraBe und Friedensallee bestehen aufgrund der
StraBenbreite keine Einschrankungen fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge.

Alle WohnstraBen incl. Stichwege, Parkplatze sowie fuBlaufigen Verbindungswege befinden sich im Privatbesitz von
insgesamt 6 Erbbaurechtsgebern. Diese Flachen sind Gemeinschaftsflachen, deren Nutzung Uber die
Erbbaurechtsvertrage mit geregelt sind. Die Bewirtschaftung und Verwaltung der Flachen erfolgt tber die "Bergflagge
GbR". Bei den StraBenziigen Friedensallee und Am Linnert handelt es sich um stadtische StraBen, bei der
BorkenbergestraBe um eine KreisstraBe.

An der StraBe "Am Linnert" direkt an der Zufahrt zum Siedlungsgebiet befindet sich die Bushaltestelle "Linnert".
Weitere Bushaltestellen befinden sich an der Kreuzung Am Linnert / Friedensallee (Haltestelle Friedensallee) und an
der BorkenbergestraBe nur wenige Meter entfernt von der noérdlichen Spitze des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes (Haltestelle Siiskenbrock-Siedlung). Alle Bushaltestellen werden von der Linie 658 der RVM von
Dulmen nach Hausdiilmen und zuriick bedient.

Am Westrand des Plangebietes iber die Friedensallee verlaufen der Radwanderweg ,100 Schldsser Route®, der
Hauptwanderweg X17 (LANDESVERMESSUNGSAMT NRW 2005) sowie auf derselben Trasse die eingetragene
Miinsterlandreitroute (Abfrage im Geodatenserver des Kreis Coesfeld von August 2014: https://www.kreis-
coesfeld.de/ASWeb4/ ASC_Frame/portal.jsp).

Siedlungs- und Bebauungsstrukturen
Das Plangebiet wird groBtenteils durch kleinere Gebdude, die vormals als Wochenendhauser konzipiert waren und

nur der zeitweisen Nutzung fiir Freizeitzwecke dienten, gepragt. Diese Gebdude liegen inmitten groBer
Gartenbereiche, die heute groBtenteils als Ziergarten, vereinzelt aber auch noch als Nutzgarten dienen. Auf den
Grundstiicken befinden sich neben den Hauptgebduden Gartenhdauschen, Schuppen, Lagerrdaume oder andere
Nebengebdude. Die Gartenwege sind teilweise befestigt. Viele Gebdaude besitzen an der straBenabgewandten Seite
offene oder (berdachte Terrassen, die teilweise als Wintergarten ausgebaut sind. Zwischen Hauptgebaude und
StraBenraum befinden sich in der Regel PKW Ab- bzw. Unterstellflachen wie Carports und vereinzelt Garagen sowie
befestigte Zufahrten und Zugange zum Hauptgebdaude bzw. den PKW Abstellanlagen. Die inneren
ErschlieBungsflachen (Zufahrten / Zugénge / Gartenwege / usw.) nehmen einen groBeren Teil der Grundstiicksflache
ein. Die Grundstiickseinfriedung zum StraBenraum stellt sich groBtenteils als niedriger Holz- bzw. Metallzaun
(vereinzelt héhere Sicht abschottende Palisadenzaunlagen) bzw. als Hecke dar.

Im Wochenendhausgebiet liegen insgesamt 185 Grundstiicke. Im Bebauungsplan "Siskenbrock II" wurde als
MindestgréBe pro Baugrundstiick ein Wert von 400gm festgesetzt. Dies spiegelt sich auch in der heutigen Situation
wieder. Die Mehrzahl, d.h. 138 Grundstiicke sind zwischen 400 und 600 gm (81x <500gm + 57x 500-600gm), 37
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Grundstiicke zwischen 600 und 800gm (18x 600-700gm und 18x 700-800gm) und 10 Grundstiicke zwischen 800 und
1000gm (6 x 800-900gm, 4x 900-1000gm) groB.

Die Siedlungsstruktur weist verschiedene in sich homogene Bereiche mit unterschiedlichem Charakter auf. Dies
auBert sich in der GroBe des Grundrisses (zwischen 60 und 80gm), der Gebaudefirst- (3-7m) bzw. Traufhohe (2-3m),
der Dachneigung und damit Dachgestalt (zwischen 6,4° und 25° bzw. schiefhiiftige Dachformen 35°/50° oder
26,6°/63,4°) sowie der Verwendung unterschiedlicher Baumaterialien wie Holz (Charakter Blockhaus) bzw. Ziegel und
Klinker. Die Gebaude im Gebiet sind durchgehend eingeschossig. Ein Dachausbau konnte nur in den Gebauden mit
einer Firsthéhe von 6-7m bzw. einer Dachneigung liber 25° erfolgen.

Die an den AuBenrandern des Bebauungsplanes "Bergflagge" an der BorkenbergestraBe und der Friedensallee
liegenden Grundsticke (innerhalb des B-Planes Nr. 4 "Siskenbrock II" als Wohngebiet ausgewiesen), die schon vor
dem Bau der Wochenendsiedlung bestehenden Wohngebaude ndérdlich der Kreuzung "Am Linnert"/Friedensallee,
sowie die Wohnhauser am von der Friedensallee abzweigenden Stichweg (beide Bereiche neu in den Bebauungsplan
"Bergflagge" aufgenommen), stellen sich schon seit ihrer Errichtung als bis zu 10m hohe Wohnhduser mit
ausgebauten Obergeschossen, umgeben von groBen Gartengrundstiicken dar.

Griinflachen / Vegetation

Das Siedlungsgebiet wird neben den Gebdude- und ErschlieBungsflachen nachhaltig durch die groBen
Gemeinschaftsgrinflachen und die privaten Géarten innerhalb der "Wochenendhaussiedlung" und der Wohnbebauung
am Randes des Planungsgebietes gepragt. Die Garten dienten friiher vorrangig als Nutzgarten. Heute stellen sie sich
jedoch mehr und mehr als Zier- und Freizeitgarten mit entsprechenden Gehdlzen (u.a. Koniferen und groB3en
Nadelgehdlzen) und Schnittrasenflachen mit einigen wenigen Zierpflanzenbeeten und nur noch vereinzelt als
Nutzgarten dar.

Neben den zuvor beschriebenen Garten und einzelnen Vegetationsstrukturen entlang der Verkehrswege existieren im
Planungsgebiet mehrere groBe Griinflachen, die teilweise auch als Gemeinschaftsflachen und Spielplatze genutzt
werden.

Gewadsser

Innerhalb des Planungsgebietes besteht ein flieBendes Gewadsser. Hierbei handelt es sich um den NeustraBer
Umflutgraben, der die Siedlung von Sidwesten nach Nordosten durchzieht. Der Graben wird vom Wasser- und
Bodenverband unterhalten. Der NeustraBer Umflutgraben gehort eigentumsrechtlich je zur Halfte den beidseitig
angrenzenden Anliegern.

Als groBeres Oberflachengewdsser befindet sich inmitten des Siedlungsbereiches ein (euthroper) Teich mit
Fischbesatz, umliegenden Griinflachen und mehreren markanten Baumen am Uferrand. Der o.g. Umflutgraben
durchzieht zwar das Gewasser, versorgt ihn jedoch nur eingeschrankt mit Frischwasser. Der Teich selbst wird fast
ausschlieBlich durch Grundwasser bzw. Regenwasser gespeist. Der Teich ist mit Fischen besetzt. Die Pflege und
Unterhaltung des Gewadssers und der umgrenzenden Griinflaichen obliegt der Bergflagge GbR als
Gemeinschaftsflache. Eigentumsrechtlich gehort er einem der Erbbaurechtsgeber im Planungsgebiet.

Ein zweiter etwa halb so groBer Badeteich liegt umgeben von Wiesenflachen im Gartenbereich der Bebauung entlang
des westlichen StraBenabschnitts der StraBe "Am Linnert". Er befindet sich im Privatbesitz.
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Technische Infrastruktur

Die Versorgungsnetze des Planungsgebietes fiir Strom, Warme, Wasser und Telekommunikation sowie das
Schmutzwasserentsorgungsnetz wurden im Wesentlichen im Zuge der ErschlieBung des Wochenendhausgebietes in
den 1970er Jahren durch entsprechende Trassierung hergestellt.

Loschwasserversorgung

Das Gebiet Bergflagge verfiigt Uber ein privates Wassernetz, das aus einem Wasserzahlerschacht mit einem
Wasserzahler Qn 10 versorgt wird. Die im privaten Netz befindlichen Hydranten kénnen nur kurzzeitig tiber eine
maximale Wassermenge von ca. 16cbm/h verfiigen und reichen zur Loschwasserversorgung der Bergflagge nicht
aus.

Der zum Grundschutz notwendige Léschwasserbedarf im Plangebiet wird demzufolge Gber Hydranten am Rande des
Plangebietes entsprechend den Anforderungen des DVGW Regelwerk (Arbeitsblatt W 405) mit 48cbm/h (iber einen
Zeitraum von 2 Stunden, gewabhrleistet. Hydranten befinden sich hierbei an der Westseite des Gebietes entlang der
BorkenbergestraBe (vier), entlang der StraBe "Am Linnert" (drei) und entlang der Friedensallee (vier). Die
Erreichbarkeit jeden Grundstiicks innerhalb des Plangebietes ist dabei gewahrleistet (Abdeckung eines Radius von
jeweils 300m). Ebenfalls gewahrleistet ist der erforderliche Zugang / Zufahrt der Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr zur
Brandbekampfung bis 50m zu jeder Grundstiicksgrenze (ErschlieBungsgutachten IBF FELLING 2015). Die Feuerwehr
Diilmen fiihrt gemeinsam mit der Bergflagge GbR in unregelméBigen Abstinden Ubungen im Planungsgebiet durch.

Zur Optimierung des L&schwassersystems bestehen seitens der Bergflagge GbR Uberlegungen, zusétzliche Hydranten
innerhalb des privaten Netzes Bergflagge zu installieren. Die Stadtwerke Dilmen priifen hierbei gemeinsam mit der
Bergflagge GbR, an welchen Stellen innerhalb des Planungsgebietes (StraBenziige "Bergflagge") zusatzliche
Hydranten sinnvollerweise errichtet werden kénnen.

Warmeversorgung

Die Warmeversorgung fiir den GroBteil des Plangebietes (Bereich Wochenendhaussiedlung) sowie die des
Wohnhauses Friedensallee 54 erfolgt (iber ein Gasleitungsnetz der Firma Westfalen AG. Die Hauser Friedensallee 50,
52, 60, 60a, 80, 82, 84 und 86, Am Linnert 25, 29, 35 und 39 sowie die Borkenbergestr. 161 besitzen eigene Gas-
bzw. Oltanks. Als Speicher fiir die Siedlungsversorgung dient ein groBer unterirdischer Flissiggastank am Gstlichen
Rand der Wiesenflache an der Hauptzufahrt zur Siedlung von der StraBe "Am Linnert" (58.100l). Ein kleinerer
Gasbehalter (24.0001) befindet sich am &stlichen Siedlungsrand nahe der BorkenbergestraBe nordlich des
Abwasserpumpwerks. Das Fliissiggasnetz ist Eigentum der Firma Westfalen AG und wird durch diese auch
eigenstandig betrieben.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung des bisherigen Wochenendhausgebietes wird (iber die in den 1970er Jahren gebauten
Freispiegelkandle gewahrleistet. Das Abwasser wird zu einem zentralen Pumpwerk PW-III am &stlichen Rand des
Plangebietes nahe der BorkenbergestraBe gefiihrt und das Netz bis zum diesem Punkt durch die Bergflagge GbR in
privater Tragerschaft betrieben. Der Zustand des privaten Netzes ist unbekannt. In den vergangenen Jahren kam es
It. Aussage der Bergflagge GbR zu keinen groBeren Havarien. Der Leitungsverlauf ist bis auf die vorhandenen
Schachte nicht dokumentiert. Das Pumpwerk stellt den zentralen Ubergangspunkt vom privaten Leitungsnetz zum
offentlichen Entsorgungsnetz dar. Das Pumpwerk PW-III wird vom Abwasserwerk der Stadt Diilmen betrieben. Die
Weiterleitung des Schmutzwassers erfolgt liber eine erdverlegte Druckrohrleitung zum stadtischen Pumpwerk PW-IV
an der GroBen Teichsmuihle.

10



T =
Stadt Dllmen STADT DULMEN

Bebauungsplan Nr. 215 "Bergflagge" « Begriindung

Die Abwasserentsorgung der Hauser Friedensallee Nr. 50, 52, 54, 60 und 60a erfolgt durch die privaten
Abwasserleitungen der Bergflagge, die Abwasserentsorgung der Hauser Friedensallee 80, 82, 84 und 86, Am Linnert
25, 29, 35 und 39, sowie die Borkenbergestr.161 erfolgt durch ein stadtisches Leitungsnetz zum Pumpwerk PW-III.

Die Wohngrundstiicke Friedensallee 80, 82, 84 und 86, Am Linnert 25, 29, 35 und 39 entwassern Uber den in der
StraBe "Am Linnert" liegenden offentlichen Schmutzwasserkanal bis zu einer Pumpenstation vor dem Haus Am
Linnert 25, ab dort Uber eine Druckleitung zum Pumpwerk PW-III. Ein Trassenplan der o6ffentlichen
Schmutzwasserkanalisation ist nicht vorhanden.

Abfallentsorgung

Die auf den einzelnen Wohngrundstiicken entstehenden Abfélle werden von den jeweiligen Haushalten dezentral auf
dem jeweiligen Grundstiick gesammelt und anschlieBend in die groBen Restmiilltonnen entsorgt, die am zentralen
Miillsammelplatz auf dem Parkplatz an der StraBe "Am Linnert" aufgestellt wurden. Das von der Stadt Diilmen
beauftragte Abfallentsorgungsunternehmen REMONDIS sorgt ab hier fiir die ordnungsgemaBige Entsorgung. Hier
stehen auch Wertstoffcontainer (Papier / Glas) sowie Biomiilltonnen, die ebenfalls entsorgt werden. Einige wenige
Bewohner haben eigene Abfalltonnen, die zum Abfuhrtermin an eine der 6ffentlichen StraBen (BorkenbergestraBe,
Am Linnert, Friedensalle) gebracht werden miissen. Der Entsorger befahrt die StraBen der Bergflagge nicht.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser im Plangebiet wird von den Dachflachen der jeweiligen Gebdude auf die Griin- bzw.
wasserdurchlassigen  Flachen des Grundstiicks abgeleitet. Dies ist aufgrund der sehr guten
Versickerungseigenschaften mit hohen Durchlassigkeiten (kf-Wert bei 1,1-1,5%10° m/s / Grundwasser ca. 2m unter
OKG) mdglich. Das Wasser der Verkehrsflachen wird (iber die Querneigung in die Bankettbereiche oder ebenfalls in
die angrenzenden privaten Griinflaichen (auch Wohnbaugrundstiicke) abgeleitet. Das Regenwasser entlang der
BorkenbergestraBe, der StraBe "Am Linnert" und der "Friedensallee" erfolgt ebenfalls durch Versickerung. Eine
Belastung des Regenwassers durch Verschmutzung ist nicht gegeben.

Kulturgiiter / Bodendenkmale

Architektonische oder landesgeschichtlich bedeutsame Kulturglter (Bau- oder Bodendenkmadler) im Sinne des
Denkmalschutzes (DSchG NW) sind im Planungsgebiet bzw. im naheren Umfeld nicht vorhanden oder bekannt.

Altlasten

Am ostlichen Rand des Plangebietes innerhalb der vorhandenen Bebauung zwischen Teichanlage und
BorkenbergestraBe existiert eine Altablagerungsflache, die im Altlastenkataster des Kreises Coesfeld als Altablagerung
mit der Ifd.-Nr. 107 und der Gemeinde-Nr. Dii24 registriert ist. Hier soll in den Jahren 1955 bis 1968 eine Ablagerung
von Abfdllen durch die Stadt Dilmen stattgefunden haben. Diese Ablagerungen bestanden hauptsachlich aus
Bauschutt und Hausmiill. GemaB einer Erstbewertung der Altablagerung aus dem Jahr 1994/95 (DR. SCHLEICHER &
PARTNER 1995) wurden zwar die typischen Belastungen einer Altablagerung festgestellt, die aber auf niedrigem
Niveau lagen und nicht die Notwendigkeit von Mahmen erkennen lieBen.

Im Zuge der Bebauungsplanerarbeitung wurde eine detailliertere Altlastenuntersuchung durch denselben Gutachter
(DR. SCHLEICHER & PARTNER 2015) durchgefiihrt, die zur genaueren Eingrenzung der Altablagerungen fiihren und
zur Ermittlung evtl. Belastungen, Uberschreitung von Grenzwerten sowie daraus ggf. resultierenden
AbwehrmaBnahmen dienen sollte. Hierbei wurde festgestellt, dass keine gravierenden Belastungen bestehen und
lediglich auf zwei Grundstiicken eine geringfiigige Uberschreitung der Priifwerte der Bundes-Bodenschutzverordnung
(BBoSchV) fiir den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze existiert. Diese Géarten sollten ohne vorherigen Bodenaustausch
nicht als Nutzgarten verwendet werden. Im Weiteren wurde ein Gutachten zur Priifung der derzeitigen
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Grundwasserqualitit erarbeitet. Hierbei wurden keine Uberschreitungen von Schadstoffgrenzwerten festgestellt.
Nahere Einzelheiten zu den Ergebnissen sind dem Kapitel 5.3 und den Fachgutachten zu entnehmen.

Lamimmissionen / Lairmschutz

Im Planungsgebiet bestehen Larmbelastungen aufgrund der BorkenbergestraBe (K17) direkt angrenzend am
Ostlichen Rand des Gebietes sowie der DB-Strecke 2200 Miinster-Essen in etwa 500-600m Entfernung nordwestlich
des Siedlungsbereiches. Die tatsdchlichen Larmbelastung, die evtl. Uberschreitung von Grenzwerten und ggf.
notwendige MaBnahmen zur Abwehr wurden im Rahmen eines Schallschutzgutachtens (PLANUNGSBURO
ALTENBERGE SITZ SENDEN GMBH, 2015) ermittelt. Naheres hierzu ist dem Kapitel 5.4 zu entnehmen.

3. PLANVORHABEN
3.1 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit Hilfe des Bebauungsplanes werden folgende Ziele und Zwecke verfolgt:

- Schaffen bzw. Sicherung von Wohnrecht fiir die ehemalige Wochenendhaussiedlung durch Ausweisung der
vorhandenen Bebauung als Wohngebiet

- Weitgehender Erhalt des Gebietscharakters der ehemaligen Wochenendhaussiedlung mit seiner aufgelockerten
Bebauungs- und Grinstruktur und kleinteiligen ErschlieBung

- Beschrankung einer zu hohen Verdichtung der Siedlungsstruktur sowie Héhenentwicklung der Gebaude

- Behutsame Weiterentwicklung der Siedlungs- und Nutzungsstruktur zur Vorbereitung auf kiinftig sich
verandernde Nutzungsanforderungen, auch im Zuge eines fortschreitenden Generationswechsels

- Sicherung der am Rande der ehemaligen Wochenendhaussiedlung vorhandenen Wohnbebauung und
Entwicklung kleinerer Freiflachen am Rande des Gebietes fiir eine erganzende Wohnbebauung

- Erhalt des quer durch die Siedlung verlaufenden "Griingiirtels" mit parkdhnlichen Griinanlagen und Teich sowie
der Gemeinschaftsflache am Siedlungseingang

- Erhalt bzw. behutsame Angleichung der ErschlieBungsanlagen an die zukiinftig sich verandernden
Anforderungen

- Erhalt und behutsamer Ausbau der technischen Ver- und Entsorgungsnetze in Hinblick auf sich verdandernde
Nutzungsstrukturen und einer erganzender Neubebauung

3.2 Beschreibung des Planvorhabens

Die zuvor definierten Ziele der Planung, die nachfolgende Beschreibung des Planvorhabens sowie die in Kapitel 4
getroffenen Festsetzungen beruhen u.a. auf umfangreichen Bestandanalysen der Bebauungs- und Gebaudestruktur
(Ortsbesichtigung der Siedlung und der Einzelgebdude / Untersuchung der historischen Bauentwicklung und
Gebaudetypen / Sichtung der Bauakten) im Plangebiet. Zusatzlich fanden zahlreiche Gesprache mit den Anwohnern
statt. Hieraus ergab sich ein sehr differenziertes Bild der Siedlung. Es liess sich ableiten, dass neben der Legalisierung
der Wohnnutzung der Erhalt des bestehenden Siedlungscharakters und allenfalls eine behutsame Weiterentwicklung
derselben oberste Prioritat besitzt. Dieser Erkenntnis wird nachfolgend Rechnung getragen und bildet somit den
"roten Faden" bei der Beplanung des Gebietes.
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Ausweisung eines Wohngebietes / Legalisierung der Wohnnutzung

Anfang der 1970er Jahre erfolgte im Plangebiet die Errichtung einer Wochenendhaussiedlung. Im Laufe der
vergangenen Jahre bzw. Jahrzehnte traten Schritt fiir Schritt Veranderungen im baulichen Erscheinungsbild der
Siedlung auf. Wochenendhduser wurden durch Um- und Anbauten vergroBert, zahlreiche Nebengebaude wie
Gartenhduschen, Schuppen, Geratehduser uvm. errichtet sowie groBziigig Unterstellméglichkeiten fiir PKWSs
geschaffen. Damit einhergehend veranderte sich auch der Nutzungscharakter der Siedlung. Diente zu Beginn das
Gebiet vorrangig der Freizeitgestaltung und Wochenenderholung, hat sich der Bestand nunmehr groBtenteils zu
Wohnhausern entwickelt, die von den Eigentiimern dauerhaft bewohnt werden. Mit Hilfe des Bebauungsplanes
"Bergflagge" soll dieser Entwicklung Rechnung getragen, die Baugebiete innerhalb der Siedlung als reine Wohngebiet
ausgewiesen und damit bisher nur "geduldetes" Wohnen legalisiert werden.

Erhalt des Gebietscharakters im ehemaligen Wochenendhausgebiet und behutsame Weiterentwicklung
Der bisher bestehende eigenstandige Charakter der Siedlung mit seiner aufgelockerten Bebauungsstruktur, dem
durchgriinten Erscheinungsbild hervorgerufen durch Garten, groBe Gemeinschafts- und Aufenthaltsflachen sowie die
kleinteilige ErschlieBungsstruktur soll auch in Zukunft weitestgehend erhalten bleiben. Gerade diese Qualitaten
einhergehend mit attraktiven, heute kaum noch verfiigbaren, GrundstiicksgroBen (400gm bis hin zu 1000gm) stellen
ein groBes Plus gegeniiber heute neu entstehenden Wohngebieten auf der "Griinen Wiese" dar. Eine Enwicklung der
Bergflagge zu einem Wohnstandort dieser Auspragung (gleichférmige, standardisierte Gebaudekubaturen, "moderne"
Fassadengestaltung und beengte Grundstiicksverhaltnisse) soll nicht erfolgen. Vielmehr wird eine behutsame
bauliche und gestalterische Entwicklung angestrebt, die die vorhandenen gestalterischen Qualitaten und den visuell
wahrnehmbaren Charakter aufnimmt, weiterentwickelt und nicht zerstort. Aufgrund des im Gebiet schon weitgehend
ausgeschopften  Bauflachenpotentials diirfte sich eine bauliche Entwicklung grundsatzlich nur auf
Erweiterungsbauten, ggf. Ersatzbauten nach Abriss bzw. einzelne Neubauten nach Grundstiicksteilungen
beschranken. Trotzdem missen auch sich zukiinftig verdandernde Nutzungs- und Gestaltungsanforderungen
beriicksichtigt werden. Hier spielt insbesondere der einsetzende Generationswechsels innerhalb der Siedlung eine
wichtige Rolle. So ist zukinftig mit einem vermehrter Zuzug jlingerer Familien bzw. anderer (zahlungskraftiger)
Klientel zu rechnen. Diese Nutzer werden aller Voraussicht nach héhere Anforderungen an Gebaudegrund- und
Wohnflache sowie Erweiterungsmdoglichkeiten haben als die heute ansassigen Bewohner. Diesen Anforderungen muss
und soll in gewissem MaBe Rechnung getragen werden, wenn auch nicht in dem AusmaBe, wie in heutigen
Neubaugebieten blich. Die zukiinftig zu erwartende Veranderung der Bewohnerstruktur soll mdglichst nicht zu
einem Uberproportional starken Einwohnerwachstum fiihren. Hierfiir ist auch die vorhandene, teilweise "beengte"
ErschlieBungs- und Verkehrsflachensituation nicht ausgelegt. Eine Anpassung an heute Ubliche Standards ist
aufgrund der 6rtlichen Verhaltnisse und Grundstiickssituation nur bedingt mdglich und muss sich auf die Beseitigung
punktueller Engstellen (Feuerwehrdurchfahrt) beschranken. Diese Situation 1aBt auch rein pragmatisch gesehen eine
ibermaBige bauliche Entwicklung innerhalb der Siedlung nicht zu. Alle zuvor erlduterten Zielsetzungen begriinden
sich neben den stadtebaulich Beweggriinden insbesondere auch auf dem ausdriicklichen Wunsch der in der Siedlung
derzeit lebenden Bewohner.

Die genannten Zielstellungen sollen mit Hilfe des Bebauungsplanes "Bergflagge" planerisch abgesichert werden.
Hierbei von besonderer Bedeutung ist die zulassige Bebauungsdichte, gesteuert iiber die Grundflachenzahl (GRZ), die
Hoéhenentwicklung der Gebaude, gesteuert (iber die Geschossigkeit, Trauf- und Firsthéhen sowie die raumlichen
Ausdehnungsmdéglichkeiten, gesteuert tiber Grundflache und Geschossflache. In diesem Zusammenhang ist folgende
Regel basierend auf vielen Gesprachen mit den Anwohnern von besonderer Bedeutung. "Die Ausdehnung der
Wohnflache im Erdgeschoss, d.h. "in der Flache" ist einer groBeren Hohenentwicklung vorzuziehen". Dies begriindet
sich darauf, dass ein Zulassen heute (blicher Gebdaudehéhen (10 und mehr Meter) den Charakter der Siedlung
nachhaltiger negativ beeinflusst als eine erhdhte Ausdehnung der zuldssigen Nutz-/Wohnflache im Erdgeschoss.
Diese Planungsziele werden im Bebauungsplan folgendermaBen verfolgt. Fiir alle Bauflachen wird wie bisher lediglich
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eine eingeschossige Bebauung ermdglicht. Zudem sind weiterhin nur Einzelhduser zuldssig. Im Weiteren wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 anstatt der in Neubaugebieten heute tblichen 0,4 festgesetzt, was dazu fiihrt, dass
eine fiir das Erscheinungsbilder der Bergflagge negative Verdichtung verhindert wird. Prinzipiell ermdglicht eine
alleinige Beschrankung der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,3 bei groBeren Grundstiicken Mdglichkeiten
einer zusatzlichen Bebauung, die Uber das gewiinschte MaB hinausgeht. Eine solche Fehlentwicklung wird durch
Festschreibung einer Grundflache von maximal 130gm verhindert. Zwar wird gegenlber der derzeit zuldssigen
Grundflache von 80gm ein Zuschlag von 50gm Bauflache "gewahrt", gleichzeigt dient der Wert jedoch in
Zusammenhang mit der Grundflachenzahl als "Kappungsgrenze" bei groBen Grundstiicken. Entscheidend fiir die
Hoéhenentwicklung einer kiinftigen Bebauung ist neben der Geschossigkeit die Festschreibung von First- und
Traufhéhen. Dabei soll zugunsten unterschiedlicher Bauformen eine Traufhdhe von bis zu etwa 4,1m ermdglicht
werden, jedoch durch Firsthéhen von etwa 5,5m bzw. 7,5m im ehemaligen Wochenendhausgebiet eine stringente
Hoéhenbegrenzung erfolgen. Zur Gewahrleistung eines einheitlichen Siedlungsbildes soll eine Beschrankung der
Dachform auf Satteldacher, Walm- und Zeltdacher erfolgen. Lediglich Anbauten bzw. Nebengebaude erhalten einen
groBeren Gestaltungsspielraum. Die Festlegung der Firsthéhen orientiert sich an den wesentlichen Héhenstrukturen
der vorhandenen Bebauung. In Gebieten, die bisher maximal eine Hohenentwicklung von bis zu 4/4,5m aufweisen
sind nunmehr 5,5m Firsthohe und damit die Anndaherung an heute akzeptierte Standards mdglich. In Gebieten, in
denen schon heute Gebdude mit bis zu 7m Firsthdhe stehen, wird ein Ausbau bis auf 7,5m realisierbar. In beiden
Gebietskategorien ist demzufolge die Realiserung gréBerer Gebaudehdéhen mdglich. Prinzipiell wird durch eine
Aufstockung der Firsthéhe auch die Mdglichkeit zum Ausbau von Dachgeschossen, wenn auch bei 5,5m Firsthéhe nur
bedingt, geférdert. Die zuvor benannten Trauf- und Firsthéhen sollen in den einzelnen Baugebieten /
Siedlungsabschnitten in Héhenmetern (Meter iber NHN) iiber Bezugshéhen auf den angrenzenden StraBenflachen
bzw. in Ausnahmefallen {iber Gelandepunkte im Bebauungsplan realisiert werden.

Ein weiteres wichtiges Element stellt die maximal zuldssige Geschossflache dar. Zur Begrenzung der Geschossflache
und Einschrankung eines lberproportionalen Gebdaudeausbaus dient hierbei der Maximalwert von 180gm.

Ein weiteres wichtiges Element zur Steuerung der Bebauungsdichte stellt die geplante Festsetzung einer
MindestgrundstiicksgroBe von 400gm dar. Hierdurch wird zwar die Teilung groBer Grundstiicke im Plangebiet
moglich, eine Aufteilung in kleine Splittergrundstiicke und damit einhergehend eine Verdichtung der Bebauung wird
hierdurch jedoch verhindert.

Alle geplanten Festsetzungen fiihren dazu, den Charakter der Siedlung so weit als mdoglich zu erhalten und eine
zusatzliche Verdichtung zu minimieren. Sie fiihren dariiberhinaus auch zu einem schonenden Umgang mit Grund und
Boden.

In Ergénzung zu den oben erlauterten Festsetzungen fiir Wohn- bzw. Hauptgebdaude werden Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Garagen, Stellpldtzen und Nebenanlagen sowie zu Gestaltungsfragen (Einfriedungen /
Dachlandschaft) getroffen. So sind zukiinftig 2 geschlossene oder offene Garagen zuldssig.
Genehmigungsnotwendige Garagen und Nebenanlagen kénnen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksbereiche
errichtet werden. Eine inhomogene Dachlandschaft mit Aufbauten und Einschnitten soll verhindert und als
Einfriedungen niedrige Zdune und Mauern bis maximal 1,0m Hoéhe, jedoch verzugsweise Hecken dienen.

In den vergangenen Jahren sind an mehreren Stellen innerhalb des Plangebietes, insbesondere in der ehemaligen
Wochenendhaussiedlung, eine Vielzahl von Anbauten, Carports, Garagen und anderer Nebengebdude und -anlagen
entstanden. Zudem erfolgten erhohte VersiegelungsmaBnahmen durch Wege, Stellplatze, Terrassen und
Wintergarten. Sie sprengten teilweise den zuldssigen planerischen Rahmen und wirken sich in Einzelfallen negativ auf
den Charakter der Siedlung aus. Diese Fehlentwicklungen bzw. "gestalterischen AusreBer" sollen in Zukunft nicht als
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BeurteilungsmalBstab fiir die Zuldssigkeit neuer Gebaude bzw. Anbauten dienen. Diesem Ziel dienen die oben
erlauterten Festsetzungen. GleichermaBen bieten die getroffenen Festsetzungen jedoch einen gréBeren
Handlungsspielraum als bisher, so dass eine Mehrzahl negativer Bautatigkeiten hierdurch gedeckelt wird.

Sicherung der Wohnnutzung am Rande der ehemaligen Wochenendhaussiedlung / ErschlieBung
kleinerer Freiflachen fiir zusatzliches Wohnen

Am Rande der ehemaligen Wochenendhaussiedlung stehen schon jahrzehntelang Wohnhduser. Die bisher desm
Aussenbereich zuzuordnenden Flachen sollen als Wohngebiete festgesetzt und hiermit gesichert werden. Die
weiteren Festsetzungen beschranken sich neben Eingeschossigkeit (in WR6 zweigeschossig), nur Einzelhdauser
zuldssig, auf den sich aus dem Gebdudebestand ergebenden Hohen. Grundflache und Geschossflache werden nicht
festgesetzt. Die Steuerung der Uberbaubarkeit erfolgt mit Hilfe der Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3. Lediglich im
Riickraum der Bebauung an der sidlichen Lindenallee und StraBe "Am Linnert" werden zwei kleine neue Baufelder
dargestellt, die eine erganzende Wohnbebauug ermdglichen sollen. Fiir diese Bereiche werden in Anpassung an die
eh. Wochenendhaussiedlung Festsetzungen zur Trauf- und Firsthdhe sowie Grundflache und Geschossflache
getroffen.

Erhalt des durch das Plangebiet verlaufenden "Griingiirtels”

Von Nordosten nach Sudwesten durchzieht ein durchgehender, unterschiedlich breiter Griinglrtel das Plangebiet.
Dieser verlauft beidseitig entlang des NeustrdaBer Umflutgrabens, der als griine, teilweise baumbestandene Senke
wahrnehmbar ist. Inmitten des Griingirtels liegt ein Teich mit parkahnlich gestaltetem Umfeld. Im Westen grenzen
ein Spielplatz und im Norden ein Kiefernwaldchen an. Dieser Griingirtel wird im Bebauungsplan als durchgehende
Grinflache (Ausnahme Teich und Graben mit Bdschung) dargestellt, mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen
versehen, und bleibt hierdurch der Griinnutzung vorbehalten. Dieser Giirtel pragt nachhaltig das Erscheinungsbild der
Siedlung und dient zusatzlich der Erholung, der Freizeitgestaltung und als Standort gemeinschaftlicher Aktivitaten.
Hierzu zahlt auch die groBe Spiel- und Aufenthaltsflache an der Zufahrt zur Siedlung an der StraBe "Am Linnert".
Durch die Festschreibung des "Waldchens" als Griinflache ist zukiinftig hier keine bauliche Erweiterung moglich. Auch
dies beruht u.a. auf dem Wunsch der ortsansassigen Bewohner.

Erhalt bzw. Angleichung der ErschlieBungsflichen an zukiinftige Anforderungen

Die vorhandenen ErschlieBungsflachen sind fiir die derzeitigen Zwecke, Frequentierungen und Belastungen
ausreichend geeignet. Sie entsprechen jedoch nicht den heute liblichen Anforderungen an ein neues Wohngebiet
"auf der griinen Wiese". Demzufolge wird nur eine geringfiigige bauliche Entwicklung im Siedlungsgebiet mit
moderatem Einwohnerzuwachs angestrebt, da ansonsten bei einem (bermaBigen Ausbau der Siedlung das
Verkehrssystem diesen Anspriichen nicht gewachsen und auch nicht anzupassen ware.

Erhalt bzw. Angleichung der technischen Ver- und Entsorgungsnetzte an zukiinftige Anforderungen
Gleiches wie fiir die ErschlieBungsflachen gilt auch fiir die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze innerhalb des
Plangebietes. Sie sind auf den derzeitigen Bestand ausgelegt und kénnen ggf. die mit Hilfe des Bebauungsplanes
ermdglichten Zusatzanforderungen mittels Netzausbau erfiillen. Eine Uberdimensionierte Ausweitung von
Baumdglichkeiten wiirde jedoch die Nutzbarkeit erschweren.
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4, PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Vorschriften (§ 9 BauGB, §§ 1-23 BauNVO / § 86 BauO NRW)
4.1 Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 —15 BauNVO

Die in diesem Kapitel getroffenen Festsetzungen zu Wohngebieten enthalten Regelungen, die auf § 1 Abs. 9 BauNVO
unter Anwendung der Abs. 5 - 8 BauNVO beruhen. Hier werden aus stadtebaulichen Griinden bestimmte Nutzungen
allgemein oder ausnahmsweise zugelassen bzw. ganzlich oder teilweise ausgeschlossen. Die Begriindung ist den
nachfolgenden Ausfiihrungen zu entnehmen.

Reine Wohngebiete

Fir die Mehrzahl der im bisherigen Bebauungsplan "Siiskenbrock II" ausgewiesenen Baugebiete wurde als
Nutzungsart Sondergebiet - Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet festgesetzt. Einige Baugebiete wurden jedoch
als Reine Wohngebiete festgesetzt und sind mit gréBeren Wohnhausern bebaut. Andere Flachen wurden bis heute
nicht Uberplant, dienen jedoch schon seit Jahrzehnten als Wohnstandort. Sie werden im Zuge dieser Planung in den
Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplan "Bergflagge" aufgenommen.

Im Bebauungsplan "Bergflagge" werden nunmehr alle Baugebiete entsprechend der zugrundeliegenden und zuvor
dargestellten planerischen Zielsetzungen als Reine Wohngebiete (WR1 bis WR7) nach § 3 BauNVO ausgewiesen.

In allen Wohngebieten sind kiinftig ausschlieBlich die allgemein zulassigen Nutzungen nach § 3 Abs. 2 BauNVO
zulassig. Die nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden auf Grundlage
des § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO ausgeschlossen. Dies begriindet sich auf dem derzeitigen Charakter des Gebietes.
Laden, Handwerks- und Beherbergungsbetriebe sowie soziale, kirchliche, kulturelle oder sportliche Anlagen sind in
der Siedlung bisher nicht ansassig. Dies soll auch zukinftig so bleiben. Das rein dem Wohnen dienende Gebiet soll
nicht durch andere Nutzungen "gestort" werden. Hinzu kommt, dass die Nahversorgung im nahen raumlichen Umfeld
schon gewabhrleistet ist. Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes usw. rufen
normalerweise keine hohen Immissionsbelastungen hervor, filhren jedoch aufgrund erhohter Frequentierung und
zusatzlichen Andienungsverkehr zu vermehrtem Verkehrsaufkommen. Das vorhandene StraBennetz Bergflagge ist
hierauf nur bedingt ausgelegt. Das Wohngebiet "Bergflagge" ist somit fiir die Ansiedlung dieser Art von Betrieben
und Einrichtungen nicht geeignet.

Die Zulassigkeit bzw. Nicht-Zulassigkeit der einzelnen Nutzungen werden in der textlichen Festsetzung Nr. 1
folgendermaBen geregelt:

In den reinen Wohngebieten WRO1 bis WRO07 sind alle nach § 3 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldassigen Nutzungen
zuldssig. Die nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind gemaB § 1 Abs.
6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht zulassig.

4.2 Garagen / Stellplatze / Nebenanlagen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 und § 14 BauNVO

Im Planungsgebiet ist nach dem bisherigen Bebauungsplan "Siiskenbrock II" maximal 1 {iberdachter Stellplatz
zuldssig. Zudem sind nur Carports, die maximal auf einer Seite geschlossen sind, erlaubt. Geschlossene Garagen sind
nicht zuldssig. Dazu wo diese Gebaude und Anlagen raumlich zuldssig sind, wurden keine Aussagen getroffen. GemaR
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5. vereinfachter Anderung des o.g. Bebauungsplanes sind "Nebenanlagen (Gerateschuppen und Abstellrdume), die
keiner Genehmigung - bis zu 30cbm umbauter Raum - bediirfen, aber anzeigepflichtig sind, bis zu einer Hohe von
2,5m Uber Gelande zuldssig." In den nicht in diesem B-Plan enthaltenen Flachen (Erweiterungsflachen) bestehen
keine Festsetzungen, da diese Bereiche bisher nicht Giberplant wurden und dem Aussenbereich zuzuordnen waren.

Diese Fest- bzw. Nicht-Festsetzungen widersprechen der in den vergangenen Jahren teilweise eingetretenen
Entwicklung innerhalb des Plangebietes. Zum einen stellt sich die heutige Realitat bzgl. Anzahl der verfiigbaren
Fahrzeuge pro Familie (meist zwei KFZ und mehr) anders dar, zum anderen spielen gestalterische und
verkehrstechnische Notwendigkeiten hinsichtlich Lage und Anordnung von Garagen, Carports, Stellplatzen sowie
Nebenanlagen / Nebengebaude eine gréBere Rolle im Planungsprozess.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen Nr. 2 und Nr. 3 gelten fiir das gesamte Plangebiet und schlieBen
damit auch die Flachen ein, die im Bebauungsplan Siskenbrock II" nicht tberplant wurden.

Die Anzahl und Art der Unterstellplatze ist in der textlichen Festsetzung Nr. 2 folgendermaBen geregelt:

Auf jedem Grundstiick sind maximal zwei geschlossene oder offene Garagen (Carports) zuldssig

Der Standort von geschlossenen und offenen (Carports) Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen ist insbesondere in
Wohngebieten eine Fragestellung, mit der sensibel umgegangen werden muss. Aufgrund der Festsetzungen des
bisherigen Bebauungsplanes bestehen im Plangebiet "Siiskenbrock II" fast ausschlieBlich Carports und nur vereinzelt
geschlossene Garagen. Sie befinden sich meist direkt "an der StraBe" zwischen Grundstickseinfriedung und
Hauptgebaude. Dies fiihrt zum einen teilweise zu gestalterischen Defiziten im visuellen Erscheinungsbild der
Siedlung, zum anderen behindert dies die punktuelle Verbreiterung der StraBe Bergflagge an einzelnen Eng- und
Gefahrstellen fiir die Feuerwehr, wo aufgrund der beengten StraBenverhdltnisse im Zuge einer kiinftigen
StraBenaufweitung auf angrenzende Grundstiicke zuriickgegriffen werden muss, die jedoch an diesen Stellen z.B. mit
direkt an der StraBe platzierten Carports bebaut sind.

Deshalb bleibt zwar im Bestand die derzeitige Situation erhalten, bei zukiinftigen Neu- bzw. Ersatzbauvorhaben soll
jedoch ein Streifen zwischen den Gebduden und den angrenzenden ErschlieBungsstraBen freigehalten werden. Dieser
Bereich gehért aufgrund der im Bebauungsplan definierten Baugrenzen zu den "nicht (berbaubaren
Grundstlcksflachen." Eine Errichtung der vorgenannten Anlagen ist kinftig lediglich auf den "(berbaubaren
Grundstiicksflachen" zuldssig. Hierdurch werden zukiinftige Konfliktpunkte vermieden.

Die raumliche Zulassigkeit von geschlossenen und offenen Garagen, Stellplatzen sowie Nebenanlagen in den
ausgewiesenen Wohngebieten wird somit im Bebauungsplan folgendermaBen in der textlichen Festsetzung Nr. 3
geregelt:

Geschlossene und offene Garagen (Carports) gemaB § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO (ber
30cbm umbauter Raum sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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4.3 MaB der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 22 BauNVvVO

Grundflachenzahl (GRZ)

Im bisherigen Bebauungsplan "Siiskenbrock II" erfolgte die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 fiir die
ausgewiesenen Wochenendhausgebiete sowie eine GRZ von 0,4 fiir die beiden Reinen Wohngebiete an der
BorkenbergestraBe sowie an der FriedensstraBe. In den nicht in diesem B-Plan enthaltenen Flachen
(Erweiterungsflachen) bestehen keine Festsetzungen, da diese Bereiche bisher dem Aussenbereich zuzuordnen
waren.

Aufgrund der vorhandenen geringen Siedlungsdichte wird im Bebauungsplan "Bergflagge" fiir alle Baugebiete (WR1
bis WR7) nunmehr eine GRZ von 0,3 festgesetzt Hierbei wird bewuBt der gemaB § 17 BauNVO zulassige
Hochstwert von 0,4 unterschritten, der ehemals festgelegte Wert von 0,2 jedoch Uberschritten. Hierdurch wird zwar
eine bauliche Erweiterung, aber keine so starke Verdichtung erméglicht, wie sie in heutigen Neubaugebieten mdglich
und Ublich ist. Dies tragt zum einen der Tatsache Rechnung, das die Baugebiete schon seit ldngerer Zeit fast
vollstédndig bebaut sind und zum anderen, dass nur noch in Einzelfdllen bzw. innerhalb der neu ausgewiesenen
Baufelder im Siiden des Plangebietes (WRZ7) Baupotentiale erdffnet werden. Dies entspricht demzufolge den
stadtebaulichen Zielsetzungen zur Erhaltung des Gebietscharakters und beriicksichtigt auch die beengte
ErschlieBungssituation innerhalb des Plangebietes.

Die im Bebauungsplan "Siiskenbrock II" fiir die jetzigen Baugebiete WR3 und WR4 festgesetzte GRZ von 0,4 wurde
im Bebauungsplan "Bergflagge" bewuBt auf 0,3 verringert. Dies erfolgt in Anpassung an die benachbarten
Baugebiete. Durch den Verzicht auf die Festsetzung einer Grundflache GR und einer Geschossflache GF (siehe hierzu
auch Kapitel 4.3) in diesen Baugebieten wird die "Reduzierung" von 0,4 auf 0,3 aufgefangen. Im Gegensatz zu in
anderen Baugebieten definierten Maximalwerten von Grund- und Geschossflache erfolgen in diesen Baugebieten
keinerlei Beschrankungen, so dass die GRZ von 0,3 vollstandig ausgenutzt werden kann.

Grundfléche

Im bisherigen Bebauungsplan "Stiskenbrock II" wurde eine Grundflache GR von 60gm festgesetzt. In Ausnahmefallen
war ein Wert von 80gm zulassig. In den nicht in diesem B-Plan enthaltenen Flachen (jetzige Erweiterungsflachen)
bestehen keine Festsetzungen, da diese Bereiche bisher dem Aussenbereich zuzuordnen waren.

Die Bestandsanalyse des Gebietes hat ergeben, dass so gut wie auf allen Grundstiicken durch An- und Umbauten
schon eine Grundfliche von 80gm realisiert wurde. Demzufolge bestehen derzeit auf Basis des bisherigen
Bebauungsplanes kaum noch Mdglichkeiten einer Gebaudeerweiterung "in der Flache", die im Zuge veranderter
Nutzungsanforderungen wie z.B. bedingt durch Zuzug von jungen Familien mit Kinder o.a. zukiinftig notwendig
werden.

Im Bebauungsplan "Bergflagge" wird deshalb als Grundflache (GR) fiir die Wohngebiete WR1, WR2 und WR?7 ein
maximaler Wert von 130qm festgesetzt. Dies entspricht einer Erhéhung der bisher zuldssigen Grundflache um
40gm. Hierdurch wird eine zukunftsorientierte Erhdhung der Grundflaiche ermdglicht. Gleichzeitig dient die
Begrenzung auf diesen Maximalwert in Verbindung mit der festgesetzten GRZ 0,3 als "Kappungsgrenze" und
verhindert eine UbermaBig groBe Erweiterung der vorhandenen Wohnbebauung auf groBeren Grundstiicken im
Plangebiet.
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Fir die Baugebiete WR3 bis WR6 wird keine Grundflache GR in gm als Maximalwert festgesetzt, weil diese
Baugebiete schon seit vielen Jahren als Wohnstandort genutzt wurden und damit in ihrer Funktion nicht mit den
"Wochenendhausgrundstiicken" verglichen werden kdnnen.

Geschossflache

Im bisherigen Bebauungsplan "Siskenbrock II" wurde zwar keine Geschossflache in gm, jedoch eine
Geschossflachenzahl (GFZ) ausgewiesen. Hierbei erfolgte die Festlegung von GFZ 0,2 fiir die Baugebiete fir
Wochenendhausbebauung sowie von GFZ 0,5 fiir die ausgewiesenen reinen Wohngebiete. Fiir die bisher unbeplanten
Bereiche bestehen keine Festlegungen.

Im Zuge der Bestandsanlayse und der Auswertung von Bauakten waren keine gesicherten Geschossflachenwerte fiir
die Bebauung im Wohngebiet zu ermitteln.

Im Bebauungsplan "Bergflagge" wird nunmehr eine Geschossflaiche (GF) von maximal 180qm fiir die
Wohngebiete WR1, WR2 und WR7 festgesetzt. Die konkrete Festsetzung einer Geschossflache wurde getroffen, um
zu signalisieren, dass im vorhandenen Gebaudebestand wie auch bei Neu- und Anbauten die Mdglichkeit zur
Erweiterung der Wohnflache im Dachgeschoss (soweit es zuldssige Firsthhen ermdglichen), wenn auch
flachenmaBig begrenzt, moglich ist. Durch die Festsetzung der Geschossflache GF wird somit die Nutzung der zweiten
Geschossebene ermdglicht, gleichzeitig aber in Verbindung mit der auf den Maximalwert von 130gm festgesetzten
Grundflache GR die GesamtgrdBe des Gebaudes und die Erweiterung des Erdgeschosses eingeschrankt.

GemaB § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass die Flachen von
Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieBlich
ihrer Umfassungswande ganz oder teilweise (bei der Geschossflache) mitzurechnen oder ausnahmsweise nicht
mitzurechnen sind. Um sicherzustellen, dass auch die in "Nicht-Vollgeschossen" realisierten Aufenthaltsraume zur
Geschossflache gezahlt werden und demzufolge eine konkrete Berechnung erfolgen bzw. die maximal zuldssige
Geschossflache Gberpriift werden kann, wird als textliche Festsetzung Nr. 4 folgendes festgesetzt:

Bei der Ermittlung der Geschossflachen sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen
gemaB § 20 Abs. 3 BauNVO einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdaume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswande auf die Geschossflache anzurechnen.

Durch den maximal zuldssigen Wert von 180gm wird ein ausufernder Ausbau verhindert.

Fir die Baugebiete WR3 bis WR6 wird keine Geschossflache GF in gm als Maximalwert festgesetzt, weil diese
Baugebiete schon seit vielen Jahren als Wohnstandort genutzt wurden und damit in ihrer Funktion nicht mit den
"Wochenendhausgrundstiicken" verglichen werden kénnen.

Zahl der Vollgesschosse
Das gesamte Plangebiet ist heute gepragt durch 1-geschossige Bebauung. Dieser Zustand soll auch weiter erhalten

werden. Demzufolge wird fiir den Bebauungsplan "Bergflagge" bis auf das Wohngebiet WR6 (hier 2-geschossige
Bauweise im Bestand vorhanden und nunmehr auch im Bebauungsplan festgesetzt) 1-geschossige Bebauung
festgesetzt. In Verbindung mit der festgesetzten Geschossflache GF und den zuldssigen First- und Traufhéhen ist
jedoch ein Ausbau von Dachgeschossen moglich.
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Hoéhenentwicklung der baulichen Anlagen

Die Hohenentwicklung der Gebdude sowie die zuldssige Dachneigung wurden im bisherigen Bebauungsplan
"Stskenbrock II" nicht geregelt. Trauf- und Firsthéhen resultierten vielmehr aus den von den Bewohnern
ausgewahlten und bauliche realisierten "Wochenendhaustypen".

Die im Zuge der angedachten Funktion des Gebietes als Wochenendhaussiedlung entstandenen Gebaude weisen im
Vergleich zu heute Ublichen Standards groBtenteils geringe Trauf- und Firsthdhen auf. So liegen die Traufhohen
zwischen 2,5m und 3m, in Ausnahmefallen bei 3,5m. Die Firsthéhen liegen zwischen 3,5m (ausnahmsweise auch
3,2m) und 5,2m mit Ausnahme der Bebauung im Norden, Westen und in der Nahe der Teichanlage, wo schiefhiiftige
Gebaude mit Satteldachern eine Firsthohe bis zu 7m erreichen.

Die Wohnbebauung auBerhalb des Bebauungsplanes "Siiskenbrock II" an der BorkenbergestraBe, entlang der
Friedensallee und noérdlich der Kreuzung Friedensallee / Am Linnert stellt sich hingegen in ihrer Héhenentwicklung
anders dar. Hier bestehen Traufh6hen von 3m und mehr sowie Firsthéhen bis zu 10m.

Die Dachlandschaft im Plangebiet gestaltet sich heute ebenfalls vielfaltig. So bestehen je nach im ehemaligen
Wochenendhausgebiet in den 1970er und 1980er errichteten Haustyp Dachneigungen von 6,4°, 12°, 15°, 20°, 21°
und 23° sowie schiefhiiftige Satteldacher mit einer Neigung von 26,6°/63,4° bzw. 35°/55°. Lediglich da, wo an den
Randern des Geltungsbereiches B-Plan "Bergflagge" reine Wohnhausbebauung entstand, sind Satteldacher mit einer
Neigung zwischen 30° und 45° vorhanden.

Die zuvor dargestellten First- und Traufhthen sowie Dachneigungen wurden nur an einigen wenigen Gebaude
(sogenannten gestalterischen "AusreiBern") im Zuge von UmbaumaBnahmen in den vergangenen Jahren verandert
und in der Regel erhoht.

Aufgrund der stark differierenden Dachneigung innerhalb des Plangebietes wurde auf die Festsetzung von
Dachneigungen im Bebauungsplan "Bergflagge" verzichtet und lediglich Firsthéhen und Traufhéhen unter
Beriicksichtigung des Bestandes im Sinne der rechtlichen Eindeutigkeit in Meter iber NHN (nicht relativen Werten z.
B. unter Bezug auf die StraBenhohe, wie 7,5m) im Bebauungsplan "Bergflagge" definiert. Hierdurch wird der
Freiraum eroffnet, unterschiedliche Dachformen (hier Sattel-, Walm- und Zeltdacher, siehe auch Kapitel 4.12.1) zu
realisieren, u.a. auch in den Gebieten, die derzeit noch durch einheitliche Dachneigungen gepragt sind. Zudem
kénnen Gebaude nunmehr behutsam in der Hohe "weiterentwickelt" werden.

Im Bebauungsplan "Bergflagge" werden Festsetzungen zur maximal zuldssigen Trauf- und Firsthbhe von Gebaude in
den einzelnen Baugebieten bzw. zugehdrigen Baufeldern getroffen. Das Gelande des Planungsgebietes ist
weitgehend eben, trotzdem bestehen zwischen nérdlichem und siidlichem Eckpunkt Héhenunterschiede bis zu 3,5m,
welche berticksichtigt werden miissen. Somit reicht die Angabe nur einer Trauf- und Firsthohe fiir das gesamte
Planungsgebiet nicht aus, da hier der vorhandenen Topographie nicht Rechnung getragen wiirde. Zudem wird - wie
weiter unten naher erldutert - eine unterschiedliche Hohenentwicklung der Gebaude in einzelnen Baugebieten bzw.
Baufeldern angestrebt, um neben der Topographie auch dem Bestand Rechnung zu tragen, der in der Struktur
weitgehend erhalten bleiben soll. In der Planzeichnung werden deshalb in Relation zur jeweiligen Hohenlage der
angrenzenden StraBen bzw. in Ausnahmefallen in Relation zu ausgewahlten Gelandepunkten (hier im Umfeld der
Friedensallee) unterschiedliche Trauf- und Firsthéhen in Meter tiber NHN fiir die einzelne Baugebiete bzw. Baufelder
definiert.
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Firsthéhen

Im Bebauungsplan "Bergflagge" wird dem vorhandenen Gebdudebestand groBe Bedeutung beigemessen.
Entsprechend der gegebenen Hohenstruktur der Gebdaude und der Intention einer nur behutsamen
Weiterentwicklung des baulichen Bestandes werden im ehemaligen "Wochenendhausgebiet" zwei Baugebiete (WR1
und WR2) mit unterschiedlichen Zielwerten fiir die jeweiligen Firsthéhen definiert. Beide Bereiche umfassen jeweils
mehrere Baufelder. Die angestrebten Werte, insbesondere fiir das Wohngebiet WR2, liegen unterhalb der Gblichen
Festsetzung fiir Einfamilienhauser, bieten aber aufgrund der weiter oben definierten Grundflachenwerte ausreichende
Entwicklungs- bzw. Erweiterungsmaéglichkeiten, wenn auch im Dachgeschoss. nur eingeschrankt.

Fir Wohngebiet WR1 wird aufgrund der gegebenen Bebauung als maximale Firsthéhe 7,5m (ber StraBenniveau
angestrebt. Die in den einzelnen Baufeldern festgesetzten Werte (maximaler Firsthéhe in Meter tiber NHN) spiegeln
diese Zielsetzung wider. Somit paBt sich die konkrete Hohenangabe in den einzelnen Baufeldern an die leicht
ansteigende bzw. abfallende Topographie an, fallt dementsprechend unterschiedlich aus und weist Werte zwischen
54,0m iiber NHN im Siiden und 57,0m iiber NHN im Norden auf. Dieses Baugebiet bzw. zugehdrige Baufelder
erstrecken sich groBtenteils im nordlichen Abschnitt des Plangebietes und zwar

« entlang des westlichen, nérdlichen und 6stlichen Geltungsbereiches des B-Planes
* im Westen in direkter Nachbarschaft zur Bebauung am von der Friedensallee abzweigenden Stichweg
* in Teilen westlich des Griinzugs mit Teichanlage.

Fir WR2 wird aufgrund der gegebenen Bebauungs als maximale Firsthdhe 5,5m (iber StraBenniveau angestrebt.
Die in den einzelnen Baufeldern festgesetzten Werte (maximaler Firsthohe in Meter (iber NHN) spiegeln diese
Zielsetzung wider. Somit paBt sich die konkrete H6henangabe in den einzelnen Baufeldern an die leicht ansteigende
bzw. abfallende Topographie an, fallt dementsprechend unterschiedlich aus und weist Werte zwischen 51,0m iiber
NHN im Siiden und 55,0m iiber NHN im Norden auf. Dieses Baugebiet bzw. zugehdrige Baufelder liegen verstreut
Uber den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Fir das Baugebiet im Westen des Plangebietes, direkt von der Friedensallee erschlossen (WR3), wird dem Bestand
entsprechend eine maximale Firsthohe von 10m (ber StraBenniveau angestrebt. Gleiches gilt fiir das Baugebiet an
der BorkenbergestraBe (WR4). Die konkreten Hohen in Meter iber NHN sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Das Baugebiet am von der Friedensallee abzweigenden Stichweg (WR5) sowie die Baugebiete im Siiden des
Plangebietes ndérdlich der StraBenkreuzung Friedensallee / Am Linnert (WR6 und WR7) stellen Erweiterungsflachen
dar, sind bisher dem Aussenbereich zuzuordnen und wurden neu in den Geltungsbereich des Bebauungsplan
"Bergflagge" aufgenommen. Fir WR5 wird eine Firsthohe von maximal 8m (55m iiber NHN), fir WR7 eine
Firsthéhe von maximal 9m (55m iiber NHN), fiir WR6 eine Firsthdhe dem Bestand entsprechend von maximal
10m (56 iiber NHN) angestrebt bzw. festgesetzt.

Die Firsthéhe selbst wird folgendermaBen in der textlichen Festsetzung Nr. 5 definiert:

Die zulassigen Firsthéhen sind in der Planzeichnung verbindlich festgesetzt. Dabei ist die Firsthohe der héchste Punkt
der Dachflache in Meter iber NHN.

Traufhdhen

Fir die meisten Baugebiete (WR1, WR2, WR4, WR7) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine
einheitliche Traufhthe von maximal 4,1m (ber StraBenniveau angestrebt. Diese Traufhdhe entspricht weitgehend
den heute Ublichen Werten fiir Wohngebiete und eréffnet ausreichende Spielrdume das Erdgeschoss so zu gestalten,
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dass es modernen "Stehhoéhen" entspricht. In Verbindung mit den oben angestrebten maximalen Firsthéhen von
5,5m, 7,5m, 8m, 9m und 10m (im Bebauungsplan festgesetzt in Meter (ber NHN) sind demzufolge die
unterschiedlichsten Wohngebaudetypen sowie Dachformen (hier beschrankt auf Satteldach, Walmdach und Zeltdach)
vorstellbar und zuldssig. Fir WR3 wird aufgrund des vorhandenen Bestandes eine Traufhéhe von 5,0m, fir WR5
eine Traufhohe von 4,5m und fir WR6 aufgrund der 2-geschossigen Bebauung eine Traufhdhe von 6,5m jeweils
unter Bezug auf das StraBenniveau angestrebt.

Somit bewegen sich die festgesetzten Traufhéhen im Bereich WR1, WR2 und WR4 zwischen 50,0m iiber NHN
und 53,5m iiber NHN. Im WR3 liegen sie bei 52,5m iiber NHN, im WR5 bei 51,5m iiber NHN, im WR6 bei
52,5 iiber NHN und im WR7 bei 50,1m iiber NHN.

Die Traufhohe selbst wird folgendermalBen in der textlichen Festsetzung Nr. 6 definiert:

Die zulassigen Traufhéhen sind in der Planzeichnung verbindlich festgesetzt. Dabei ist die Traufhohe das MaB fiir den
Schnittpunkt der AuBenwandflache mit der Dachhaut in Meter tGiber NHN.

4.4 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Baulinen, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 und23 BauNVO)

Bauweise

Im bisherigen Bebauungsplan "Siskenbrock II" wurde offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig festgesetzt. Dies
entspricht heute der baulichen Realitdt im gesamten Planungsgebiet, auch derjenigen Bebauung, die mit 0.g. B-Plan
nicht beplant wurde. Deshalb wird "offene Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig" im Bebauungsplan "Bergflagge"
flachendeckend festgesetzt.

Baugrenzen
Im Bebauungsplan "Bergflagge" wird mit Hilfe von Baugrenzen die Lage und GroBe der ({berbaubaren

Grundstlcksflachen festgelegt. Die Festlegung der Baugrenzen orientiert sich im Wesentlichen an der tatsachlich
vorhandenen Bebauungsstruktur bzw. an schon im bisherigen Bebauungsplan "Siskenbrock II" enthaltenen
MaBgaben. Aufgrund der unterschiedlichen Gegebenheiten variieren die Abstande der Baugrenzen zur jeweiligen
Grundstlicksgrenze bzw. zugeordneten ErschlieBungsstraBe.

4.5 MindestmaB fiir die GroBe, Breite und Tiefe von Baugrundstiicken und HochstmaBe fiir
Wohnbaugrundstiicke
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Im bisherigen Bebauungsplan "Siiskenbrock II" wurde als MindestgréBe fiir Baugrundstiicke 400gm definiert.
Festlegungen fiir bisher unbeplante Bereiche bestehen nicht.

Heute weist eine Mehrzahl (138 von 185) der bestehenden ehemaligen Wochenendgrundstiicke (Baugebiete WR1
und WR2) eine FlachengréBe zwischen 400 und 600gm auf. Nur wenige Grundstiicke (10) sind mehr als 800gm und
bis zu 1000gm groB. Auch die GrundstiicksgréBen in den Baugebieten WR3 bis WR6 bewegen sich in diesem
Rahmen. Lediglich die GrundstiicksgréBen im WRZ sind derzeit groBer.
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Aufgrund der gegebenen Grundstiicksverhaltnisse erscheint die Festschreibung einer GrundstiicksmindestgroBe von
400gm zumindestens fiir die ehemalige Wochenendhaussiedlung sinnvoll. Hierdurch werden zum einen ausreichend
groBe Grundstiicke ermdglicht, zum anderen wird eine ungewollte Teilung gréBerer Grundstiicke in unzumutbare,
nicht der im Umfeld gegebenen GroBenstruktur entsprechend, verhindert. Somit ist auch nur die Teilung der wenigen
"libergroBen" Grundstiicken mdglich. Nur dort ist es auch stadtebaulich sinnvoll. Die Festsetzung von 400gm
MindestgréBe bezieht sich nur auf die Baugebiete WR1 bis WR4 im Bebauungsplan "Bergflagge". Fiir die Baugebiete
WRS5 bis WR7, hierbei handelt es sich um ehemals nicht zum Bebauungsplan "Siiskenbrock II" gehdrende schon
langer vorhandene Wohnbebauung, gilt eine MindestgrundstiicksgréBe nicht.

Somit wird als textliche Festsetzung Nr. 7 folgendes aufgenommen:

Innerhalb der in der Planzeichnung mit WR 1, 2, 3 und 4 bezeichneten reinen Wohngebiete betragt die Mindestgréie
der Baugrundstiicke 400gm.

4.6 Verkehrsflachen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
4.6.1 StraBen und Wege / Parkplatze

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen die StraBenrdaume der ErschlieBungsstraBe
"Bergflagge" mit ihrer ringférmigen Struktur und einzelnen davon abzweigenden Verbindungs- und StichstraBen. Von
der StraBe "Am Linnert" fihren zwei StichstraBen mit Wendehdmmern zusatzlich in das Gebiet. Die StraBen
BorkenbergestraBe, Am Linnert und Friedensallee liegen auBerhalb des Plangebietes.

Ein FuBweg entlang des NeustraBer Umflutgrabens durchzieht das Gebiet von Nordosten nach Siidwesten und stellt
die Verbindung zur Pumpstation nahe der BorkenbergestraBe im Norden und zur Friedensallee im Siiden her.
Gleichzeitig wird die Teichanlage durch einen FuBweg erschlossen.

Alle StraBenverkehrsflachen, der FuBweg Richtung Pumpstation im Osten des Plangebietes sowie zwei Zuwege zum
Teich werden in der Planzeichnung als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier private Verkehrsflachen
festgesetzt. Der StraBenraum wird gegenliber den FuBwegen mittels StraBenbegrenzungslinie in der Planzeichnung
abgegrenzt. Die FuBwege werden als FuBwege mit F gekennzeichnet.

Die WohnstraBen sind in ihrer Querschnittsausdehnung (3,5 - 5,0m Breite) auf den Andienungsverkehr ausgelegt.
Begegnungsverkehr ist nicht an allen Stellen mdéglich. Die Durchfahrt fiir Rettungsfahrzeuge und Feuerwehrfahrzeuge
wurde durch eine Begehung und Befahrung durch die Feuerwehr gepriift, die erforderliche Erreichbarkeit jedes
Grundstiickes bis maximal 50m zur Grundstiicksgrenze ist gewahrleistet. Zur leichteren Anfahrbarkeit aus allen
Richtungen sind an einigen Stellen Kurvenradienanpassungen vorzunehmen bzw. Hindernisse zu entfernen. Sofern
VerbreiterungsmaBnahmen dieser Art auf Privatgrundstiicken aufgrund beengter StraBenverhdltnisse nur auf den
angrenzenden Privatgrundstiicken zu realisieren sind, sind diese ggf. auch privatrechtlich (bzw. grundbuchlichlich)
sowie durch Baulasten 6ffentlich-rechtlich abzusichern. Aufstellflachen fiir die Feuerwehr sind im Allgemeinen nicht
vorhanden, hier sind im Einzelfall private Flachen (z.B. Vorgarten) mit zu nutzen. (IBF 2015)

Im Plangebiet erfolgt Parken in der Regel auf den jeweiligen Grundstiicken. Im StraBenraum bestehen hier kaum
Mdglichkeiten. Innnerhalb der Siedlung bestehen bisher an drei Stellen gréBere Flachen, die als Parkflachen dienen.
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Diese liegen im Westen des Gebietes nahe der Zufahrt von der Friedensallee in das Siedlungsgebiet, im Siidosten
direkt neben der Zufahrt in die Bergflagge von der StraBe "Am Linnert" und am "Waldchen" siidlich der Pumpstation.

Letztgenannte Flache kann nur noch zum Teil als Parkflache genutzt werden, da sie fiir eine Neufiihrung der
Fahrspur benétigt wird. Als Ersatz kdnnten Parkplatze siidwestlich der neuen Fahrspur innerhalb des vorhandenen
StraBenraumes bzw. weitere Parkplatze westlich des Trafohauschens nordéstlich des jetzigen Parkplatzes entstehen.
Von einer Festsetzung des Areals als Parkplatz wird abgesehen, die Flache selbst aber der privaten Verkehrsflache in
der Planzeichnung zum Bebauungsplan zugeschlagen.

Die beiden anderen Parkflachen bleiben bestehen und werden als private Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
Parkplatz in der Planzeichnung dargestellt.

4.6.2 Ein- und Ausfahrtsverbot

Die Grundstiicke, die direkt westlich an die BorkenbergestraBe angrenzen, besitzen keine Zu- und Abfahrtserlaubnis
von und auf die KreisstraBe. Deshalb diirfen diese Grundstiicke, unabhangig von mdglicherweise schon vorhandenen
befestigten Zufahrten zur BorkenbergestraBe, nur tber die WohnstraBe "Bergflagge" angefahren werden. Ein- und
Ausfahrten von der BorkenbergestraBe sind somit in den in der Planzeichnung entsprechend festgesetzten
Abschnitten nicht zulassig.

Eine Ausnahme bildet das Grundstiick mit der Hausnummer Borkenbergestr. 161. Hier besteht eine genehmigte
Anbindung an die BorkenbergestraBe. Eine weitere Ausnahme bildet das Grundstiick mit der Hausnummer
Borkenbergestr. 197. Hier wurde 1997 eine Sondernutzungserlaubnis gem. §§ 18, 20 StrWG fiir die Zufahrt zur
KreisstraBe erteilt. Beide bestehenden Zufahrten sind in der Planzeichnung dargestellt und als Ein- bzw. Ausfahrt
festgesetzt.

Alle anderen vorhandenen Ein- und Ausfahrten von und auf die FriedensstraBe, Am Linnert und Bergflagge sind
unbedenklich.

4.7 Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie
fiir Ablagerungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 12, Nr. 14 und Abs. 6 BauGB)

Abwasserentsorgung

Im Osten des Plangebietes nahe der BorkenbergestraBe liegt das Pumpwerk PW-III. Es Ibefindet sich auf dem
Flurstiick 536. Uber den Weg am siidlichen Rand dieses Flurstiicks und das &stlich angrenzende Flurstiick 521 ist die
direkte Wege- bzw. StraBenanbindung an die BorkenbergestraBe gesichert. Das Pumpwerk stellt den zentralen
Ubergangspunkt des privaten Leitungsnetzes der Siedlung zum 6ffentlichen Entsorgungsnetz dar. Das Pumpwerk PW-
III wird vom Abwasserwerk der Stadt Dilmen betrieben. Die Weiterleitung des Schmutzwassers erfolgt Gber eine
erdverlegte Druckrohrleitung zum stadtischen Pumpwerk PW-IV an der GroBen Teichsmiihle. Die Zuleitung aus dem
Siedlungsgebiet erfolgt aus Siidwesten unter dem Weg entlang des NeustraBer Umflutgrabens (liber Flurstiick 457
und 536). Die Entsorgung der Wohnhauser nérdlich der StraBenkreuzung Friedensallee/Am Linnert erfolgt tiber das
stadtische Leitungsnetz.
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Fir das Plangebiet (Ausnahme: einige direkte Anlieger an der Friedensallee) liegt der Stadt Dilmen eine
wasserrechtliche Genehmigung vom 2.5.1973 (BZR Miinster) zum Bau und Betrieb eines Schmutzwassernetzes vor.
Aufgrund des gut versickerungsfahigen Untergrundes ist auf die Planung einer Regenwasserkanalisation verzichtet
worden, was den Grundsatzen des heutigen (2015) § 51a LWG NRW entspricht.

Das Areal des Pumpwerks PW-III incl. Zuwegung zur BorkenbergestraBe wird im Bebauungsplan als Flache fiir
Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung Abwasserentsorgung festgesetzt.

Warmeversorgung
Die Warmeversorgung des Plangebietes erfolgt mit Ausnahme der Wohngrundstiicke nordlich der StrafRenkreuzung
Am Linnert / Friedensallee Uber ein Leitungsnetz der Westfalen AG.

Die Standorte der beiden Flissiggastanks am 6stlichen Rand der Wiesenflache an der Hauptzufahrt zur Siedlung von
der StraBe "Am Linnert" (Teilabschnitt des Flurstiicks 128) sowie am 0stlichen Siedlungsrand nahe der
BorkenbergestraBe noérdlich des Abwasserpumpwerks, d.h. die Flurstlicke 448 und 451, werden im Bebauungsplan als
Flachen fiir Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung Gasversorgung festgesetzt.

Abfallentsorgung
Die auf den einzelnen Wohngrundstiicken entstehenden Abfélle werden von den jeweiligen Anliegern der

ErschlieBungsstraBe "Bergflagge" in die Milltonnen entsorgt, die am zentralen Millsammelplatz auf dem Parkplatz an
der StraBe "Am Linnert" aufgestellt wurden. Hier stehen auch Biotonnen und Wertstoffcontainer.

Bei den Grundstiicken im Planungsgebiet, die direkt von den StraBenziigen BorkenbergestraBe, "Am Linnert" und
"Friedensallee" erschlossen werden, erfolgt die Entsorgung des Hausmiills durch Befahrung von Miillfahrzeugen des
Abfallentsorger REMONTIS. Fiir diese Anwohner dient der Miillsammelplatz lediglich zur Entsorgung der Wertstoffe.

Das Areal des zentralen Millsammelplatzes (Teilabschnitt des Flurstiicks 127) wird im Bebauungsplan als Flache fiir
Entsorgungsanlagen, Zweckbestimmung Abfallentsorgung (Millsammelplatz) festgesetzt.

4.8 Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die groBen Griinflachen innerhalb des Plangebietes incl. Teichanlage mit Ausnahme des NeustraBer Umflutgrabens
und der Gartenflache hinter der Bebauung an der StraBe "Am Linnert" befinden sich im Privatbesitz von insgesamt 6
Erbbaurechtsgebern. Diese Flachen sind Gemeinschaftsflachen, deren Nutzung (ber die Erbbaurechtsvertrage mit
geregelt sind. Die Bewirtschaftung, Verwaltung und Verkehrssicherung der Flachen erfolgt iiber die "Bergflagge GbR".

Die weitgehend geschlossene Griinstruktur, die sich entlang des NeustrédBer Umflutgrabens von Nordosten nach
Siidwesten durch das Plangebiet zieht und sich in mehreren Bereichen zu groBeren Griinbereichen aufweitet, soll als
zusammenhangendes "Band" gesichert werden. Deshalb wird fiir diese Flachen im Bebauungsplan folgende
Festsetzung getroffen.

Die wegebegleitenden Griinflachen entlang des NeustraBer Umflutgrabens mit Ausnahme des Grabens selbst und des
zugehorigen Ufers werden als private Griinflachen ohne Zweckbestimmung dargestellt.
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Das "Waldchen" siidlich der Pumpstation mit Kiefernbestand und Laubbaumaufwuchs sowie die Griinzonen rings um
die Teichanlage werden als private Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage im Bebauungsplan festgesetzt.

Der Spielplatz siidlich der Teichanlage neben dem groBen Parkplatz wird als private Grinflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt.

Die parkahnlich gestaltete griine Gemeinschaftsfldche im Siidosten des Gebietes am Siedlungseingang an der StraBe
"Am Linnert" wird als private Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz dargestellt.

Die privaten Garten hinter dem Wohngebiet WR7 sind als private Griinflachen (berlagert mit der Signatur "Flachen
fiir MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" dargestellt.

Uber den vorhandenen Bestand hinaus werden keine zusétzlichen Spielplatze ausgewiesen. Dies begriindet sich auf
der Tatsache, dass das Gebiet seit Jahren nahezu vollsténdig bebaut ist.

Fir die Gemeinschaftsflachen (Parkanlagen / Spielplatze / Waéldchen / Griin entlang des Grabens) sind keine
Pflanzbindungen bzw. PflegemaBnahmen im Sinne des Umweltschutzrechtes festgeschrieben worden. Trotzdem
weisen einzelne Wiesenareale eine gewisse okologische Wertigkeit auf. Zudem sind die Flachen oftmals mit groBen
alten Baumen bestanden, die das Erscheinungsbild pragen und erhaltenswert sind. GroBbdaume, meist Eichen,
bestehen auch innerhalb der Privatgarten und an einzelnen Stellen im StraBenraum.

4.9 Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Als Wasserflache wird in der Planzeichnung die groBe Teichanlage in der Mitte des Plangebietes und der NeustraBer
Umflutgraben mit zugehdrigem Ufer, der Richtung Norden und Siden weiter zur BorkenbergestraBe bzw.
Friedensallee fiihrt, dargestellt. Er wird vom Wasser- und Bodenverband unterhalten und als flieBendes Gewasser
gefilhrt. Alle Wasserflachen werden in Uberlagerung als Flachen fiir die Wasserwirtschaft im Bebauungsplan
festgesetzt.

4.10. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahme zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
Eingriff in Natur und Landschaft /KompensationsmaBnahmen

Ehemaliges Wochenendhausgebiet

Der Bebauungsplan ,Siskenbrock II" aus dem Jahr 1972 grenzt zwar die Grundflache der Hauptgebdude (GRZ 0,2
bzw. 0,4 in Teilbereichen sowie GR von maximal 80gm), jedoch nicht den Grad der Versiegelung der Neben- und
ErschlieBungsflachen ein. Dies liegt an der zum Aufstellungszeitpunkt dieses Bebauungsplanes geltenden
Baunutzungsverordnung. Auf die Grundflachenzahl wurden Nebenanlagen mit Ausnahme von (berdachten
Stellplatzen und Garagen nicht angerechnet (BauNVO 1968). Somit war die zulassige Versiegelung durch
Nebenanlagen unbeschrankt und somit theoretisch eine 100%ige Versiegelung der Grundstiicke mdglich. Hieraus
resultiert der heutige IST-Zustand mit seinen teilweise Uberhdhten Versiegelungsraten im Bereich der
Nebenanlagen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Siiskenbrock II" umfasste die Baugebiete WR1 bis
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WR4 des Bebauungsplanes "Bergflagge".

Der Bebauungsplan ,Bergflagge® sieht fiir o0.g. Wohngebiete nunmehr eine GRZ von 0,3 sowie eine
"Kappungsgrenze" bei groBen Grundstiicken mit Hilfe der festgesetzten MaximalgréBe von 130gm Grundflache (GR)
vor. Dabei einzuberechnen sind nach § 19 (4) BauNVO die Grundflachen von Garagen, Stellplatze und Zufahrten
sowie Nebenanlagen. Diese diirfen die GRZ bis zu max. 50 % Uberschreiten, so dass sich eine maximal zuldssige
Versiegelung von GRZ 0,45 ergeben wiirde (siehe auch Kapitel 4.3). Im Vergleich zum Bebauungsplan ,Siiskenbrock
II" wird die zukinftige Versiegelung auf den einzelnen Grundstiicken durch den neuen Bebauungsplan "Bergflagge"
begrenzt und bewegt sich unterhalb des derzeitigen Status quo. Ggf. fiihrt diese Regelung auch kiinftig zum Abbau
heute vorhandener Versiegelung. Somit erfolgt aufgrund des neuen Bebauungsplanes kein zusatzlicher Eingriff in
diesen Baugebieten. Demzufolge kann auch eine Eingriffsbilanzierung fiir die Baugebiete WR1 bis WR4 entfallen
und AusgleichsmaBnahmen sind nicht vonnéten.

Bisher unbeplante Bereiche im Aussenbereich

Innerhalb des Plangebietes ,Bergflagge® befindet sich angrenzend an den Kreuzungsbereich der StraBen ,Am
Linnert" und ,Friedensallee™ ein Bereich," der bisher dem AuBenbereich zuzuordnen ist und eine Flache von ca.
14.050 m2 umfasst. Hierbei handelt es sich um die im Bebauungsplan festgesetzten Wohngebiete WR6 und WR7.
Vorhanden ist hier eine straBenrandnahe Wohnbebauung an die sich groBe, als Gartenland genutzte Freiflachen, in
Richtung des NeustraBer Umflutgrabens und das bisherige Wochenendhausgebiet der ,Bergflagge™ anschlieBen.

Soweit die Grundstiicke nicht bereits baulich genutzt werden, wird durch den Bebauungsplan fiir die bisherigen
Freiflachen in diesem Bereich ein Eingriff in bislang der Natur und Landschaft zur Verfligung stehende Flachen im
Sinne des § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vorbereitet. Sind aufgrund der Aufstellung eines
Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, so ist liber die Vermeidung und den Ausgleich
nach den Vorschriften des BauGB abwagend zu entscheiden. Ziel ist es, die Inanspruchnahme von Flachen im Sinne
der Vermeidung auf das erforderliche MindestmaB zu begrenzen. Gleichzeitig gilt es, die Voraussetzungen fiir einen
weitreichenden Ausgleich der durch die angestrebte Nutzung letztlich unvermeidbaren und zu erwartenden
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sowie des Landschaftbildes zu schaffen.

Um Aussagen beziglich erforderlicher AusgleichsmaBnahmen treffen zu konnen, ist fiir den Planbereich eine
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung auf Grundlage der ,Arbeitshilfe fiir die Bauleitplanung zur Bewertung von
Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von KompensationsmaBnahmen" vorgenommen worden.

Danach kann der durch die kiinftige bauliche Nutzung zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft durch die auf
den betreffenden Grundstiicken getroffenen Festsetzungen Uber MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vollstandig kompensiert werden.

Die MaBnahmen enthalten die Anlage einer Anpflanzung von heimischen und standortgerechten Hecken, Gebiischen
und Feldgehdlzen auf einer Flache innerhalb des Planbereiches. Sie sollen im nordwestlichen Bereich, angrenzend
an den NeustraBer Umflutgraben, festgesetzt werden und somit gleichzeitig den Uferbereich des Baches an dieser
Stelle sichern.

Die Ausgleichsflachen werden in der Planzeichnung als solche dargestellt und hierfiir folgende textliche Festsetzung
Nr. 8 getroffen.
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Die festgesetzte Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ist vollflachig und fachgerecht mit einheimischen, standortgerechten Hecken, Gebiischen und
Feldgehdlzen mit einem Pflanzabstand von 1,5 x 1,5m zu bepflanzen. Die Bepflanzung ist zu erhalten und bei Abgang
artgleich zu ersetzen.

Fir die ebenfalls bisher dem AuBenbereich zuzuordnenden Grundstiicke (Friedensallee Nr. 50 und 52) im Westen des
Plangebietes (WRS5) ist kein Eingriff in Natur und Landschaft zu konstatieren. Die dargestellten Baugrenzen fixieren
lediglich den schon vorhandenen Baubestand. Neue Bauflachen werden nicht erschlossen. Deshalb sind keine
AusgleichsmaBnahmen vorzusehen.

4.11. Mit Geh-, Fahr- und |Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines
ErschlieBungstrdgers oder eines beschrankten Personenkreises zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen von Flachen, die mit einem Geh- und Fahrrecht zu belasten sind,
Uberlagern die als private Verkehrsflachen festgesetzte ErschlieBungsstraBe Bergflagge. Das Geh- und Fahrrecht
dient der Sicherstellung, dass alle Anlieger bzw. alle an die ausgewiesene private Verkehrsflache angrenzenden
Baugrundstiicke an die 6ffentlichen Verkehrsflachen der StraBe Am Linnert und Friedensallee angeschlossen und
damit alle Grundstiicke erschlossen sind. Gleichzeitig dient dieses den Ver- und Entsorgungstrdagern und den
Rettungsdiensten (Zufahrt).

4.12 Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m §86 Abs. 1 und Abs. 4 BauO NRW)

Mit Hilfe von ortlichen Bauvorschriften sollen gestalterische Festsetzungen zugunsten einer homogenen Gestaltung
bzw. Erhalt der bestehenden Erscheinungsbildes der Siedlung getroffen werden. Diese Festsetzungen beziehen sich
auf die Gestaltung von Dachern und Einfriedungen. Festsetzungen zur Fassadengestaltung werden nicht getroffen,
da im Plangebiet schon eine Vielzahl unterschiedlicher Fassaden (Holz, Putz, Klinker) bestehen und damit in
Anpassung an die jeweilige Nachbarschaftsbebauung Neubauvorhaben bzw. Anderungen im Bestand der
notwendige gestalterische Freiraum gewahrt werden soll.

4.12.1 Décher

Die vorhandene Wohnbebauung im Plangebiet weist so gut wie keine Dachaufbauten oder Einschnitte auf und stellt
sich damit gestalterisch homogen dar. Deshalb sollen auch bei zukiinftigen Neubauten bzw. baulichen Anderungen
oder Erweiterungen Dachaufbauten oder Einschnitte vermieden werden. Hierdurch wird eine unkontrollierte,
gestalterisch ausufernde Dachlandschaft verhindert.

Zur Sicherstellung einer einheitlichen Dachlandschaft und weitgehenden Erhaltung des gestalterischen
Erscheinungsbildes der Siedlung sollen in Anlehnung an den Bestand fiir die Hauptgebdude Satteldacher,
Walmdacher und Zeltdacher zugelassen werden, auch wenn die beiden letztgenannten Dachformen bisher nur in
Einzelfallen vorhanden sind. Pult- bzw. Flachdacher sollen hingegen ausgeschlossen werden, da sich diese im
Bestand nicht wiederfinden und es zudem aufgrund der zulassigen Trauf- und Firsthéhen (hoher als im jetzigen
Bestand) bei Pult- und Flachdachern zu einer "nicht gewollten" Hohenentwicklung kommen kénnte, die das
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Erscheinungsbild der Siedlung negativ beeinflussen wiirde. Von einer konkreten Festsetzung von Dachneigungen wird
hingegen abgesehen. Fiir Anbauten an den Hauptgebauden sowie fiir geschlossene und offene Garagen (Carports)
gemaB § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNVO sind jedoch abweichend von der Festsetzung
Satteldach, Walmdach und Zeltdach andere Dachformen zuldssig und damit verbunden auch andere Dachneigungen
maoglich.

Die Zulassigkeit von Dachformen, Dachaufbauten und Einschnitten wird in der textlichen Festsetzung Nr. 9 geregelt:

Als Dachform fiir die Hauptgebaude sind nur Satteldacher, Walmdacher und Zeltdécher zuldssig. Fiir Anbauten an
die Hauptgebaude sind ausnahmsweise Dacher mit anderer Dachform bzw. Dachneigung zuldssig, wenn diese
Anbauten in ihrer Grundflache nicht mehr als die Halfte der mit einem Satteldach, Walmdach oder Zeltdach
iberdachten Grundflache des zugehdrigen Hauptgebdudes einnehmen. Dachaufbauten und Einschnitte sind auf den
Déchern der Hauptgebaude sowie Nebengebaude nach § 14 BauNVO grundsatzlich nicht zulassig.

4.12.2 Einfriedungen

Im Plangebiet beherrschen als Einfriedungsarten zum StraBenraum und den Nachbargrundstiicken Holzzaune und
Hecken das Erscheinungsbild. Nur vereinzelt bestehen Mauern oder Metallzdune. Dies ist als positiv zu beurteilen und
soll méglichst auch zukiinftig in dieser Form bewahrt bleiben. Lediglich die Lange und Hohe einzelner Einfriedungen,
insbesondere hohe Palisadenzaune aus Holz (mitunter auch anderen Materialien), stellen an mehreren Stellen im
Plangebiet ein gestalterisches Defizit dar. Demzufolge soll die Art der zuldssigen Einfriedungen bzw. deren
Hohenentwicklung begrenzt und klar geregelt werden.

Dies wird in der textlichen Festsetzung Nr. 10 geregelt:

Bauliche Grundstiickseinfriedungen sind nur als Mauern und Zaune bis zu einer Héhe von 1,0m zuldssig. Davon
ausgenommen sind Sichtschutzanlagen an der Grundstiicksgrenze, wenn und soweit diese eine Lange von 6,0m je
Grundstiick und eine Héhe von 2,0m nicht tberschreiten.

5. HINWEISE UND KENNZEICHNUNGEN
5.1 Archdologie

Erkenntnisse zu Bodendenkmalern im Sinne des Denkmalschutzes (DSchG NW) liegen bisher nicht vor. Bei etwaigen
Funden im Rahmen von Bautatigkeiten ist jedoch folgendes zu beachten.

Archédologie

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmalern ist der Gemeinde und dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westf. Museum fiir Archaologie /
Amt fir Bodendenkmalpflege, 48157 Miinster, An den Speichern 7 unverziiglich anzuzeigen (§§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz (DSchG)).
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5.2 Niederschlagswasser

Nach Landeswassergesetz NRW besteht die Pflicht, Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, um die negativen Auswirkungen der bestehenden Versiegelung auf den
Grundwasserhaushalt zu mindern, sofern dies ohne eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.

Das Niederschlagswasser im Plangebiet wird von den Dachflachen der jeweiligen Gebaude in grundstiickseigene
Versickerungsflachen der belebten Bodenzone geleitet. Dies ist ohne Probleme mdglich, da im Gebiet sehr gute
Versickerungseigenschaften mit hohen Durchlassigkeiten (kf-Wert bei 1,1-1,5%10° m/s / Grundwasser ca. 2m unter
OKG) bestehen. Das Wasser der Verkehrsflachen wird (iber die Querneigung in die Bankettbereiche oder ebenfalls in
die angrenzenden privaten Griinflachen (auch Wohnbaugrundstiicke) abgeleitet.

Schon im Rahmen der wasserrechtlichen Genehmigung vom 2.5.1973 (BZR Miinster) zur Abwasserentsorgung wurde
aufgrund des gut versickerungsfahigen Untergrundes auf die Planung einer Regenwaserkanalisation verzichtet

worden, was den Grundsatzen des heutigen (2015) § 51a LWG NRW entspricht.

Deshalb wird folgender Hinweis in die Planzeichnung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Niederschlagswasser

Die Beseitigung des auf den Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers richtet sich — soweit hierzu keine
gesonderten Festsetzungen bestehen - nach & 5la Landeswassergesetz (LWG) i.V.m. der Ortlichen
Entwasserungssatzung. Die bestehenden Bodenverhaltnisse lassen eine Versickerung des Niederschlagswassers zu.

5.3 Altlasten / Altablagerungen

Am Ostlichen Rand des Plangebietes innerhalb der vorhandenen Siedlungsstruktur zwischen Teichanlage und
BorkenbergestraBe existiert eine Altablagerungsflache (im Altlastenkataster des Kreises Coesfeld als Altablagerung
mit der Ifd.-Nr. 107 und der Gemeinde-Nr. Dii24 registriert), die sich liber insgesamt 10 bebaute Grundstiicke, dies
sind Bergflagge Nr. 29-31, 34-39 und 189, zieht. Hier soll in den Jahren 1955 bis 1968 eine Ablagerung von Abfallen
durch die Stadt Dilmen stattgefunden haben. Diese Ablagerungen bestanden hauptsachlich aus Bauschutt und
Hausmdill in einer Starke von bis zu 3m, die mit durchschnittlich mindestens 0,5m Boden ibererdet wurden.

Gemah einer Erstbewertung der Altablagerung aus dem Jahr 1994/95 (DR. SCHLEICHER & PARTNER 1995) wurden
zwar die typischen Belastungen einer Altablagerung festgestellt, die aber auf niedrigem Niveau lagen und nicht die
Notwendigkeit von MaBnahmen erkennen lieBen. Im Zuge dieser Untersuchung wurde auch eine Probenahme von
Grundwasser aus zwei fiir die Erstuntersuchung gebauten Grundwassermessstellen (GWM) vorgenommen und keine
gravierende Belastung festgestellt. Handlungsbedarf wurde nicht gesehen.

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes "Bergflagge" wurde eine detailliertere Altlastenuntersuchung in
Auftrag gegeben und durch denselben Gutachter (DR. SCHLEICHER & PARTNER 2015) durchgefiihrt. Dies fiihrte zu
einer genaueren raumlichen Eingrenzung der tatsachlich vorhandenen Altablagerungen. Demzufolge sind nunmehr
insgesamt 9 bebaute Grundstiicke (Bergflagge Nr. 30-32, 34-37, 40, 189) betroffen.
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Im Zuge der Altlastenuntersuchung wurde festgestellt, dass auf keinem Grundstiick fiir das Wirkgefiige Boden -
Mensch (direkter Kontakt) der zulassige Priifwert/Grenzwert Uberschritten wurde. Das allgemeine Gefahrenpotential
wird somit als duBerst gering eingestuft.

Im weiteren wurde festgestellt, dass fir das Wirkgefiige Boden - Nutzpflanze (Ackerbau / Nutzgarten) nur auf zwei
Grundstiicken der Priifwert der Bundes-Bodenschutzverordnung (BBoSchV) geringfiigig lberschritten wurde. Fir alle
anderen Grundstiicke bestehen keine erh6hten Belastungen.

Ein Gefahrdungspotential besteht daher nur in geringem MaBe. Trotzdem rat der Gutachter ohne Bodenaustausch
von einer Nutzung der beiden betroffenen Grundstiicke als Nutzgarten ab. Einer "normalen" Nutzung der Flachen als
Ziergarten bzw. Aufenthaltsflache steht jedoch nichts entgegen.

Obwohl im Ergebnis der Gutachten festzustellen ist, dass nur auf zwei Grundstiicken eine geringfiigige
Uberschreitung von Priif-/Grenzwerten im Wirkungspfad Boden - Nutzpflanze gegeben ist und ansonsten keine
erheblichen Belastungen der Bdden mit umweltgefdhrdenden Stoffen sowie Belastungen des Grundwassers
festzustellen sind, wird im Zuge der Kennzeichnungspflicht die gesamte Altlastenflache im Bebauungsplan als Flache,
deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet (§9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB) dargestellt. Die
Grenzwertiiberschreitung steht nicht im Konflikt mit der vorhandenen Wohnnutzung bzw. der generellen Nutzbarkeit
des Grundstiicks fir Wohnzwecke.

Dementsprechend wird folgender Hinweis in die Planzeichnung zum Bebauungsplan aufgenommen und der Bereich
entsprechend Baunutzungsverordnung dargestellt.

Altlasten / Altablagerungen

Die im Altlastenkataster des Kreises Coesfeld als Altablagerung mit der Ifd. Nr. 107 und unter der Gemeinde-Nr. Dii24
gefiihrte Flache wurde 2015/16 gutachterlich untersucht und abschlieBend raumlich eingegrenzt. Sie umfaBt de
Grundstiicke mit den Hausnummern Bergflagge 30, 31, 32, 34, 35, 36, 37, 40 und 189 und ist auf der Planzeichnung
gekennzeichnet. Nach den Ergebnissen der Untersuchung wurde auf zwei Grundstiicken der Priifwert der Bundes-
Bodenschutzverordnung (BBoSchV) fiir das Wirkgefiige Boden - Nutzpflanze (Ackerbau / Nutzgarten) geringfiigig
Uberschritten. Gutachterlich wird fiir diese Bereiche empfohlen, Nutzgarten nur nach vorherigem Bodenaustausch
anzulegen.

5.4 Immissionen / Schallschutz

Im Planungsgebiet bestehen Larmbelastungen aufgrund der BorkenbergestraBe (K17) direkt angrenzend am
Ostlichen Rand des Gebietes sowie der DB-Strecke 2200 Miinster-Essen in etwa 500-600m Entfernung nordwestlich
des Siedlungsbereiches. Da das Planungsgebiet heute schon weitgehend bebaut ist sind diese Immission als
Vorbelastung zu betrachten.

Die Verkehrsbelastungen der BorkenbergestraBe wurden durch den Landesbetrieb StraBenbau NRW (Basis
StraBenverkehrszahlung 2010) zur Verfiigung gestellt. Der DTV-Wert (Durchschnittliche Tagliche Verkehrsstarke in
Kfz/24h) wurde Uber die Zahlstelle 41091418 mit 2.317 Kfz/24h erhoben. Aufgrund der angesetzten Erhéhung der
Verkehrsstarke von 6% von 2010 bis 2025 wurden fiir den Prognose-Null-Fall 2025 ein Wert von 2.456 Kfz/24h
ermittelt.
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Die von der DB AG zur Bahnstrecke (ibermittelte Streckenbelastung betragt 116 Ziige tags und 50 Ziige nachts.

Die Schallschutztechnischen Berechnungen zur StraBe erfolgten nach DIN 18005/7.02 auf Basis der Richtlinien fiir
den Larmschutz an StraBen (RLS-90). Als als schalltechnische Orientierungswerte, d.h. Grenzwerte, gelten hierbei fiir
Reine Wohngebiete (WR) 50 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts. Die Berechnungen fiir den Schienenverkehr
erfolgten auf Basis der SCHALLO3.

Die benannten Orientierungswerte wurden gemaB der ermittelten Immissionsbelastung (Beurteilungspegel) am Tage
und in der Nacht innerhalb des Planungsgebietes teilweise oder in Ganze (liberschritten. Demzufolge erfolgten die
Festlegung eines Larmpegelbereiches nach DIN 4109/11.89-Tabelle 8 -10 sowie Vorschldge zu aktivem
Larmschutz bzw. zu planungsrechtlichen Festsetzungen zum passiven Larmschutz.

Im Ergebnis des Laérmschutzgutachtens (PLANUNGSBURO ALTENBERGE SITZ SENDEN 2015) ist folgendes
festzuhalten.

1. der maximale Beurteilungspegel im Nahbereich der BorkenbergestraBe und damit am &stlichen Rand des
Plangebietes betragt 57 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts. Hier wird der Orientierungswert von 50 dB(A) tags
lediglich an der direkt an die BorkenbergestraBe angrenzende Bebauungszeile, nachts der Orientierungswert von
40 dB(A) jedoch im gesamten Planungsgebiet (iberschritten.

2. der maximale Beurteilungspegel im Einwirkungsbereich der DB-Strecke 2200 und damit am westlichen Rand des
Plangebietes betragt 48 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts. Hier wird der Orientierungswert von 50 dB(A) tags im
gesamten Plangebiet nicht, der Orientierungswert von 40 dB(A) nachts jedoch flachendeckend {iberschritten

3. Die Uberschreitung der Orientierungswerte gemiB DIN 18005/07.02 fiir ein Reines Wohngebiet betragt
somit bis zu 7 dB(A) tags und bis zu 9 dB(A) nachts

Eine geringfiigige Uberschreitung der Orientierungswerte von bis zu 5 dB(A) liegt noch im Bereich der
abwagungsgerechten Akzeptanz ohne die Erfordernis eines aktiven Larmschutzes hervorzurufen. Mit den ermittelten
Werten ist dies jedoch nicht mdglich. Somit sind aktive oder ersatzweise passive SchallschutzmaBnahmen vonnéten.

Die Kosten aktiver MaBnahmen, hier einer Larmschutzwand, wurden mit ca. 3 Mio. Euro ermittelt. Eine Umsetzung
erscheint aufgrund der hohen Kosten nicht mdglich. Alternativ. zum aktiven Larmschutz sind passive
SchallschutzmaBnahmen und / oder entsprechende Grundrissgestaltungen denkbar, wenn die Anforderungen an eine
zumutbare Wohn- bzw. Schlafruhe im Gebdude gewahrleistet bzw. im "Larmschatten" gelegene Bereiche noch
angemessenen Larmbelastungen ausgesetzt sind, die Wohnen und / oder Schlafen bei gelegentlich gedffnetem
Fenster noch zulaBt.

Zur Absicherung des Schallschutzes ist die Festsetzung von Larmpegelbereichen mit Aussagen zu SchallddmmmalBen
der nach auBen abschlieBenden Umfassungsbauteile (Gesamt / Fenster / Wande) und zur Schallschutzklasse von
Fenstern nach DIN 4109/11.89 - Schallschutz im Hochbau - Tabellen 8 bis 10 notwendig.

Der Gutachter ermittelt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einen Larmpegelbereich III, der auf einem
maBgeblichen AuBenlarmpegel von 61-65 dB(A) beruht und ein Schallddmm-MaB der AuBenbauteile fiir Wohnraume
von 35 dB(A) und Biiroraume von 30 dB(A) nach sich zieht und die Schallschutzklasse 2 fiir Fenster vorsieht.

Die Festlegung von Larmpegelbereichen beruht nach DIN 4109 immer auf den Beurteilungszeitraum Tag. Hieraus
ware aufgrund des fir das Planungsgebiet ermittelten schallschutztechnischen Orientierungswertes von 57 dB(A)
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lediglich die Festsetzung eines Larmpegelbereiches II und damit niedrigerer Anforderungen an den Schallschutz
erforderlich. Dies verfalscht jedoch die tatsachlich vorhandene néachtliche Belastung und fiihrt bei einem nachtlichen
Wert von 49 dB(A) an der Borkenberge StraBe im Osten und 49 dB(A) an der auch nachts stark befahrenen Bahnlinie
(Glterziige) im Westen bei Festsetzung nur eines Larmpegelbereiches II zu (berhéhten nachtlichen
Innenraumpegeln. Deshalb wurde auf Basis der vom Landesamt fir Umwelt (LfU) Bayern praktizierten
Herangehensweise an die DIN 4109 als Beurteilungszeitraum anstelle des Tagwertes der Nachwert angesetzt. Bei
einer Differenz von 0 dB(A) zwischen Tag- und Nachtwert entstehen nach diesem Modell Zuschlage von 10 dB(A) + 3
dB(A) zum eigentlich ermittelten Beurteilungspegel von 49 dB(A), so dass als maBgeblicher AuBenlarmpegel der Wert
von 62 dB(A) resuliert, was zur Festsetzung eines Larmpegelbereiches III fiihrt.

Aufgrund der schon weitestgehend vorhandenen Bebauung im Plangebiet mit nur wenigen Neubaupotentialen im
Siiden (Baugebiet WR7) sind LarmschutzmaBnahmen aufgrund der vorhandenen Immissionen nur in wenigen
Einzelfallen, z.B. bei Neubau einzelner Wohnh&user bzw. bei kleinteiligen baulichen Erweiterungen oder Anderungen
tatsachlich vonnéten. Unbenommen bleibt in diesem Zusammenhang natiirlich, alte Fenster durch neue Fenster in
bestehenden Hausern zu ersetzen. Hierdurch wird gleichermaBen eine hohere Gebaudedammung wie auch ein
groBerer Schallschutz erreicht.

Da es sich bei dem Plangebiet, wie oben beschrieben, nicht um ein Neubaugebiet handelt wird der nachfolgende Text
nicht als Festsetzung, sondern lediglich als Hinweis in den Bebauungsplan Gibernommen.

Schallschutz

Im Plangebiet bestehen Vorbelastungen durch die DB-Strecke im Westen und die im Osten angrenzende KreisstraBe
K7 BorkenbergestraBe. Das Plangebiet ist weitgehend bebaut. Trotzdem wird auf folgendes hingewiesen.

Dem gesamten Plangebiet wurde der Larmpegelbereich III zugewiesen.

Im Plangebiet sind bei Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsinderung von Gebduden in den nicht nur
zur voribergehenden Raumen (Aufenthaltsrdume im Sinne von § 48 BauO NW) die Anforderungen an das
resultierende Schallddmm-MaB entsprechend dem ausgewiesenen Larmpegelbereich III nach DIN 4109/11.89 -
Schallschutz im Hochbau - Tabelle 8 zu erfiillen.

Nach auBen abschlieBende Umfassungsbauteile sind so auszufiihren, dass sie entsprechend dem Larmpegelbereiche
folgende Schalldamm-MaBe aufweisen:

Larmpegelbereich maBgablicher erforderliches bewertetes Schalldamm-MafB
nach DIN 4109 AuBenlarmpegel der AuBenbauteile / erf. R'w,res. [dB(A)]
La [dB(A)] Wohnrdume Bliroraume

III 61-65 35 30

In Schlafraumen von Wohngebauden im Larmpegelbereich III sollten schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen
eingebaut werden. Die schallgeddammten Liftungseinrichtungen diirfen die Schallddmmung der Fenster nicht
verringern.

5.5 Miillentsorgung

Die Miillentsorgung der liberwiegenden Zahl an Grundstiicken im Plangebiet (hier ErschlieBungsstraBBe "Bergflagge")
erfolgt nicht durch Befahrung der StraBe durch ein Miillfahrzeug. Vielmehr bringen die jeweiligen Anwohner ihre
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Miilltonnen zum zentralen Millsammelplatz auf dem Parkplatz an der StraBe "Am Linnert". Hier stehen auch
Biotonnen und Wertstoffcontainer. Lediglich die Grundstiicke an den StraBen "Am Linnert" und Friedensallee werden
direkt von Millfahrzeugen angefahren. Hierauf wird in der Planzeichnung mittels nachfolgendem Hinweis
hingewiesen.

Miillentsorgung

Die Entsorgung der privaten Miilltonnen der Anlieger der ErschlieBungsstraBe "Bergflagge" erfolgt (iber den zentralen
Millsammelplatz auf dem Parkplatz nérdlich der StraBe "Am Linnert". Der Transport zum Sammelort erfolgt durch die
Anwohner. Eine Befahrung des Wohngebietes durch Miillentsorgungsfahrzeuge der Stadt Dilmen erfolgt nicht.

6. ARTENSCHUTZ

In Zusammenhang mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes "Bergflagge" erfolgte eine Artenschutzrechtliche
Vorpriifung fiir das Plangebiet durch OKON (OKON GmbH 2015). Im Ergebnis des Gutachtens wurde festgestellt,
dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes artenschutzrechtliche Konflikte und somit die Verletzung der
Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG unter Beachtung von geeigneten MaBnahmen zur Vermeidung und
Minderung (Bauzeitenregelungen, Abstimmung von Arbeiten, Okologische Baubegleitung) sicher auszuschlieBen sind.
Der Vorprifung enthdlt entsprechende Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen. Die Zusammenfassung der
Artenschutzrechtlichen Vorpriifung sind dem Teil II Umweltbericht dieser Begriindung zu entnehmen.

7. KOSTEN UND FINANZIERUNG / MABNAHMEN ZUR BODENORDNUNG

MaBnahmen zur Bodenordnung gemaB § 45 ff. BauGB (Umlegung) werden durch den Bebauungsplan "Bergflagge"
nicht begriindet. Fir die Befahrbarkeit der ErschlieBungsstraBe Bergflagge durch L&sch- und Rettungsfahrzeuge sind
im Zuge des Verkehrsgutachtens (IBF 2015) mehrere Engstellen ermittelt worden, die eine Aufweitung erforderlich
machen. Dies wird in Absprache mit den betroffenen Eigentiimern der Anliegergrundstiicke privatrechtlich geregelt.

Fir die Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen aufgrund der vorhandenen und privaten ErschlieBung keine
Kosten fiir die Stadt Diilmen. Die Planungs- und damit verbundene Drittkosten (Vermessung / Gutachten / usw.)
gehen zu Lasten der Bergflagge GbR, mit der seitens der Stadt Dllmen ein stadtebaulicher Vertrag besteht.
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8. FLACHENBILANZ
Art der Nutzung FlachengroBe Fléichengriise‘ Flachenanteil %

(ca.) in m2 (ca.) in ha (ca.)

Bauflachen 121.553 12,15 79,86%
(Reine Wohngebiete)

Flachen fiir Ver- und 984 0,10 0,65%
Entsorgungsanlagen
Griinflachen 14.517 1,45 9,54%
*) 2.245
Wasserflachen 2.594 0,26 1,70%
Verkehrsflachen 12.561 1,26 8,25%
Plangebiet gesamt 152.209 15,22 100,0%
*) davon Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

././4/

Giinter Vogt / Dipl.-Ing. Raumplanung

Dortmund, den 25.05.2016
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9. VERFAHRUNGSVERMERKE

1. Ich bescheinige die geometrische Richtigkeit der eingetragenen Eigentumsgrenzen (Stand des

Liegenschaftskatasters: ......... ) und die Redundanzfreiheit der Planung.

2. Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Diilmen
........ gem. § 2 (1) des Baugesetzbuches (BauGB) beschlossen.

3. Der Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung vom...... ist am ...... gem. § 2 (1) BauGB

ortsiiblich bekannt gemacht worden.

4. Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemsB § 3 (1) BauGB hat am ......... durch o&ffentliche

Darlegung und Anhérung stattgefunden.
5. Die Behdrdenbeteiligung gemaB § 4 (1) BauGB hat in der Zeit vom ...... bis einschlieBlich ....... stattgefunden.

6. Die Stadtverordnetenversammlung hat den Entwurf dieses Bebauungsplanes gem. § 2 (1) BauGB am ..........
beschlossen und gem. § 3 (2) BauGB mit Begriindung zur &ffentlichen Auslegung bestimmt.

7. Dieser Bebauungsplan hat mit zugehdriger Begriindung gem. § 3 (2) BauGB in der Zeit vom ....... bis ........
einschlieBlich .......... offentlich ausgelegen. Die Auslegung wurde am ......... ortstiblich bekanntgemacht.

8. Die Behordenbeteiligung gemaB § 4 (2) BauGB hat in der Zeit vom ........ bis einschlieBlich ........ stattgefunden.

9. Dieser Bebauungsplan ist von der Stadtverordnetenversammlung am ........ gem. § 10 BauGB in der zu diesem

Zeitpunkt geltenden Fassung als Satzung beschlossen worden.

10. Der Beschluss uber den Bebauungsplan sowie Ort und Zeit der 6ffentlichen Auslegung sind am ........ gem. § 10
BauGB in der zu diesem Zeitpunkt geltenden Fassung ortsiiblich bekannt gemacht worden. Dieser
Bebauungsplan wird mit der zugehérigen Begrindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Mit dieser

Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
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1 Vorhaben

Das Baugebiet ,Bergflagge” im sudlichen Stadtgebiet von Dulmen soll von der Nutzung als
Wochenendhausgebiet in ein reines Wohngebiet tberfuhrt werden. Fur einen Grol3teil des
Gebietes existiert seit 1974 der Bebauungsplan ,Stuskenbrock I, in dem die Entwicklung
eines Erholungsgebietes mit Wochenendhausern festgelegt ist. Zur Uberfiihrung in dauer-
hafte Wohnnutzung und zur Ermdéglichung baulicher Erweiterungen ist die Neuaufstellung
eines Bebauungsplanes notwendig.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 215 ,Bergflagge” soll der Flachennut-
zungsplan der Stadt Dilmen geandert werden.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Dilmen ist der Planbereich als
~Sonderbauflache — Wochenendhausgebiet* sowie in Teilen als Flache fur die Landwirt-
schaft ausgewiesen. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dulmen hat in ihrer Sit-
zung am 12.03.2009 die Einleitung des Verfahrens zur 62. Anderung des FNP fiir den Be-
reich ,Suskenbrocks Heide" beschlossen. Die Darstellung der Sonderbauflache bzw.
Landwirtschaftsflachen soll durch die Darstellung einer Wohnbauflache ersetzt werden.

Die Stadtverordnetenversammlung hat die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Bergflagge” auf der Grundlage der Vorgaben des 8 8 (3) BauGB be-
schlossen.

1.1 Lage des Plangebiets, Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Dulmen-Kirchspiel innerhalb der Flur 84
und liegt benachbart zu weiteren Siedlungsflachen im sudlichen Stadtrandgebiet von Diil-
men. Das Wochenendhausgebiet liegt dstlich der Halterner Silberseen und 06stlich der
Bahntrasse Dulmen - Haltern am See. Die Umgebung wird vorwiegend landwirtschatftlich
genutzt (Acker-, z.T. Grunland). In der umgebenden Agrarlandschaft kommen Hecken,
Baumreihen und kleinere Feldgehoélze vor. In direkter Nachbarschaft befinden sich kleinere
Kiefernwaldparzellen sowie im Nordwesten angrenzend der teilweise bewaldete Ehren-
friedhof Dulmen.

Das Plangebiet stimmt groRtenteils mit dem Geltungsbereich des bestehenden Bebau-
ungsplanes ,Siskenbrock 11“ Uberein. Im Westen und Sitden wurden bisher unbeplante
Areale in das Plangebiet und somit den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Berg-
flagge" aufgenommen. Der Anderungsbereich der 62. Anderung des Flachennutzungs-
plans umfasst vollstandig den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
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Abb. 1: Abgrenzung des Plangebietes
(© Geobasis NRW 2015, verandert, unmafRstablich)

1.2 Anlass der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die de facto existierende Wohnnutzung in
dem bislang als Wochenendhausgebiet ausgewiesenen Gebiet und den angrenzenden
Wohnflachen von 1,4 ha im Sidden und 0,3 ha Westen, die bisher nicht Bestandteil des
bislang gultigen Bebauungsplanes waren, legalisiert werden. Auf den Erweiterungsflachen
soll die schon vorhandene Bebauung in ihrer weiteren Entwicklung geregelt und vorhan-
dene Freiflachen fur zukinftige Wohnbebauung erschlossen werden. Ausgehend vom
baulichen Bestand sollen angemessene, konkrete Festsetzungen formuliert werden, so
dass der derzeitige Charakter des Gebietes im Wesentlichen erhalten bleibt.

1.3 Methodische Vorgehensweise

Neben der Begehung und Bestandsaufnahme des Plangebiets wurden weitere Beschrei-
bungen der Umwelt, technische Daten zum Vorhaben und Angaben zu potenziellen Um-
weltbeeintrachtigungen folgenden Unterlagen entnommen:
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B A G - BURO FUR ANGEWANDTE GEOWISSENSCHAFTEN GBR (2015): Standortgutachten
.Bergflagge in Dulmen* - Geotechnische Untersuchungen. 15.07.2015. Bochum.

e |BF - INGENIEURBURO FELLING GMBH (2015): Erlauterungsbericht zur Erschliel3ung fur
das Wohngebiet Bebauungsplan ,Bergflagge” in Dilmen. 31.07.2015, Uberarbeitet
am 19.01.2016. Dulmen.

e PLANUNGSBURO FUR LARMSCHUTZ ALTENBERGE SITZ SENDEN GMBH (2015): Schall-
technische Untersuchung zum Bauleitplanverfahren. 26.8.15. Senden.

e DR. SCHLEICHER & PARTNER (2015): Altlastenuntersuchung Siedlung "Bergflagge" in
Dulmen. 02.09.2015. Gronau.

e DR. SCHLEICHER & PARTNER (2016): Dilmen Siedlung Bergflagge Hydrogeologische
Stellungnahme GA. 27.11.2015. Gronau.

Neben weiteren im Literaturverzeichnis angegebenen Stellen wurden digitale Daten des
Landesamts fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) ausgewertet, sowie
der Stand der Regional- und Landschaftsplanung auf der Internetprasenz der Bezirksre-
gierung Munster sowie des Kreises Coesfeld abgefragt.

2 Fachgesetzliche Grundlagen und Ziele

Die Schritte der Bauleitplanung sind nach BAUGB § 2 Abs. 4 und UVPG § 14b Anlage 3
Nr.1 einer Umweltprifung zu unterziehen, bei der voraussichtlich erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln sind.

Die Umweltpriifung erfolgt parallel zur Ausarbeitung des Bebauungsplans. In der Umwelt-
prufung sind die Auswirkungen der Plananderungen auf die im UVPG genannten Schutz-
guter Menschen, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft/Klima,
Landschaft sowie Kultur- und Sachguter einschlie3lich der Wechselwirkungen zwischen
den genannten Schutzgltern zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten. Gegebenen-
falls sind verniinftige Alternativen, die die Ziele und den geographischen Anwendungsbe-
reich des Plans berlcksichtigen, darzustellen.

Im folgenden Kapitel werden gemald BauGB (Anlage zu 82 Abs.4 und 88 2a und 4c) die
wichtigsten planungsrelevanten Umweltschutzziele, die sich u.a. aus den Naturschutzge-
setzen und den Umweltfachgesetzen ergeben, dargestellt.

Tab. 1. Schutzgutbezogene Zielaussagen aus den Fachgesetzen

Mensch

BauGB

Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes sowie der Freizeit und Erholung bei der Aufstellung der Bauleitpla-
ne, insbesondere die Vermeidung von Emissionen.

BImSchG inkl. Verordnungen

Schutz der Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphére sowie der Kultur- und Sach-
glter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissio-
nen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Erscheinungen).

TA Larm

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerédusche sowie deren
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Vorsorge.

DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau

Als Voraussetzung fir gesunde Lebensverhaltnisse fur die Bevdlkerung ist ein ausreichender Schallschutz notwendig,
dessen Verringerung inshesondere am Entstehungsort, aber auch durch stédtebauliche MalRnahmen in Form von
Larmvorsorge und Larmminderung bewirkt werden soll.

Pflanzen und Tiere

BNatSchG (in Verb. mit FFH-RL und VS-RL)
Landschaftsgesetz NW

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verant-
wortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu entwi-
ckeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

die Tier-und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.
Des Weiteren sind die Belange des Arten-und Biotopschutzes zu bertcksichtigen.

Die biologische Vielfalt ist zu erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebensraumen und Lebensgemein-
schaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Arten.

BauGB

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere

o die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie
die Landschaft und die biologische Vielfalt sowie

e die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftshildes sowie der
Leistungs-und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) und die
biologische Vielfalt zu bertcksichtigen.

Boden

BBodSchG
BBodSchV

Ziele des BBodSchG sowie der BBodSchV sind:

e der langfristige Schutz oder die Wiederherstellung des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen im Naturhaushalt,
insbesondere als

o] Lebensgrundlage und -raum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen,

o Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser-und Nahrstoffkreislaufen,

o] Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz),

o Archiv fur Natur-und Kulturgeschichte,

o] Standorte fir Rohstofflagerstéatten, fir land- und forstwirtschaftliche sowie siedlungsbezogene und 6ffent-

liche Nutzungen,
e der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen,
e Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen

BauGB

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und Innenentwicklung zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Bdden. Au3erdem dirfen landwirt-
schatftlich, als Wald oder fiir Wohnungszwecke genutzte Flachen nur im notwendigen AusmalR fiir andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden. Zusatzliche Anforderungen entstehen durch die Kennzeichnungspflicht fir erheblich mit
umweltgefahrdeten Stoffen belastete Bdden.

Wasser

WHG - Wasserhaushaltsgesetz

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und deren
Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit und zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen
Funktionen

Umgang mit Niederschlagswasser

Schutz der Uberschwemmungsgebiete

Landeswassergesetz
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Ziel der Wasserwirtschaft ist der Schutz der Gewdasser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen und die sparsame Ver-
wendung des Wassers sowie die Bewirtschaftung von Gewéassern zum Wohl der Allgemeinheit.

BauGB

Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleitpldéne sowie Berucksichtigung von
wirtschaftlichen Belangen bei den Regelungen zur Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung.

Klima

Landschaftsgesetz NW

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zur Sicherung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes
(und damit auch der klimatischen Verhaltnisse) als Lebensgrundlage des Menschen und Grundlage fiir seine Erholung.

BauGB

Berlicksichtigung der "Verantwortung fiir den Klimaschutz" sowie Darstellung klimaschutzrelevanter Instrumente.

Luft

BImSchG inkl. Verordnungen

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphéare sowie der Kultur-und Sach-
guter vor schadlichen Umwelteinflissen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen
(Gefahren, erhebliche Nachteile und Beldstigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht,
Waérme, Strahlen und &hnliche Erscheinungen).

TA Luft

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen
sowie deren Vorsorge zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus fiir die gesamte Umwelt.

GIRL

Geruchsimmissions-Richtlinie Orientierungswerte zur Umweltvorsorge

BauGB

Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleitpléne.

Landschaft

BNatSchG
Landschaftsgesetz NW

Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebens-
grundlage des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Be-
reich zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Land-
schaft.

BauGB

Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftshildes im Rahmen der Bauleitplanung. Berlicksichtigung der Be-
lange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleitplane und Anwendung der Eingriffsplanung bei Eingriffen in
das Landschaftsbild.

Kultur-und Sachguter

Denkmalschutzgesetz NRW, DSchG NRW

Denkmaler sind zu schiitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen und wissenschaftlich zu erforschen. Sie sollen der Offent-
lichkeit im Rahmen des Zumutbaren zuganglich gemacht werden.

BauGB

Schutz von Kultur-und Sachgitern im Rahmen der Orts- und Landschaftsbilderhaltung und —entwicklung. Beriicksichti-
gung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleitpléane.
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3 Planung

3.1 Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan ,Siskenbrocks Heide“ stellt das Plangebiet als ,Sonderbaufla-
che — Wochenendhausgebiet” dar. Zwei Flachen von 1,4 ha im Siden und 0,3ha im Wes-
ten des Plangebietes sind als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Mit der 62. Ande-
rung des Flachennutzungsplans soll das Gebiet als ,Wohnbauflache* dargestellt werden.

3.2 Inhalt und Festsetzungen des Bebauungsplans

3.2.1 Flachennutzungen

Das Gebiet des Bebauungsplans wird zurzeit als z.T. dauerhaft bewohnte Wochenend-
haussiedlung genutzt. Die Gesamtflachengré3e belduft sich auf ca. 15,2 ha. Neben den
Grundsticken mit Gebduden und Gartennutzung liegen in dem Gebiet Verkehrsflachen,
ein Graben sowie ein Teich und ein junges Geho6lz aus Nadel- und Laubbaumen. Im Wes-
ten des Gebietes liegt ein Spielplatz sowie im Sudosten ein Parkplatz mit angrenzender
parkartiger Wiesenflache mit alten Eichen.

Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Wohngebiet geschaffen und
ausgehend vom baulichen Bestand angemessene, konkrete Festsetzungen hinsichtlich
der GroRRe und Gestaltung der Bebauung, der ErschlieBung und der Grinflachen vorgege-
ben werden. Eine grundsétzliche Anderung des Gebietscharakters der bestehenden Wo-
chenendhausgebiete wird nicht beabsichtigt. Das Gebiet wird daher als ,Reines Wohnge-
biet* gemald § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Die ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen in reinen Wohngebieten werden ausgeschlossen. Innerhalb des Plan-
gebietes soll die Hohenentwicklung das Erscheinungsbild der vorhandenen Bebauung
aufnehmen. Gebaude und Grundstiicke, die ursprtinglich nicht zum Wochenendhausge-
biet gehorten, d.h. Wohngrundstiicke nordlich des Kreuzungspunktes Friedensallee / Am
Linnert sowie direkte Anliegergrundstiicke an der Friedensallee bzw. Borkenbergestralle
sollen ebenfalls gemafl ihnrem derzeitigen Bestand und Erscheinungsbild abgesichert und
auf vorhandenen Freiflachen eine Bebauung ermdglicht werden. Demnach wurden bezo-
gen auf die jeweilige Hohe der Erschliel3ungsstral3e Traufhéhen von 4,10 m, 4,50 m und
7,00 m sowie funf verschiedene maximal zulassige Firsthéhen (5,50 m, 7,50 m, 8,00 m,
9,00 m und 10,00 m) vorgesehen. Entsprechend des Geldndeverlaufs variieren die festge-
setzten Trauf- und Firsthéhen zwischen einer maximalen Traufhdhe von ca. 50 m 4. NHN
im Zentrum und Sudwesten des Gebietes und ca. 54 m . NHN im Siden, sowie einer
Firsthéhe von ca. 51 m . NHN und ca. 57 m 4. NHN. Basierend auf der heutigen Bebau-
ungs- und Nutzungsstruktur soll durch die definierten stadtebaulichen Werte (eingeschos-
sige Bauweise / nur Einzelhauser zulassig / Grundflachenzahl GRZ 0,3/ Grundflache max.
130 gm / Geschossflache max. 180 gm) eine behutsame Umgestaltung bzw. Erweiterung
der baulichen Nutzung ermdglicht werden. In WR 6 sind entsprechend der derzeitigen
Nutzung eine zweigeschossige Bauweise sowie Einzel- und Doppelh&auser zulassig.

3.2.2 Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet ist bereits Uber eine Zufahrt von der westlich verlaufenden Friedensallee,
sowie 3 Zufahrtswege von der Stral3e ,Am Linnert* erschlossen. Einige Grundsticke be-
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sitzen direkte Zufahrten von den Stral3en ,Friedensallee”, ,Am Linnert* und ,Borkenberge-
stralRe”. Die verkehrliche ErschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt tiber Wohnstra-
Ren, die als Ringstral3en, Verbindungswege und Sackgassen angelegt sind. Die Anbin-
dung an die auRRere ErschlieBung, erfolgt an 2 Stellen. Die erste Zufahrt bindet an die
Friedensallee an, die zweite an die Stral3e ,Am Linnert“. Innerhalb des Plangebietes sind
des weiteren Gehwege angeordnet, die zum einen als Verbindungswege und zum ande-
ren auch der Naherholung dienen.

Fur die Anlieger bestehen Parkmoglichkeiten auf den jeweiligen Grundstiicken. Darlber
hinaus sind drei Sammelparkplatze im Wohngebiet angeordnet. Ein Teil einer der Park-
platzflachen im Norden wird aufgrund veréanderter Fahrbahnfiihrung versetzt.

Die Erreichbarkeit jedes Grundstiicks fur Rettungswagen und die Feuerwehr ist bis max.
50m zur Grundstiicksgrenze gewabhrleistet. Zur erleichterten Anfahrbarkeit sollen jedoch
einige wenige Endpéasse beseitigt werden (vgl. Karte 1).

Die Stral3en im Bebauungsplan werden als Flachen besonderer Zweckbestimmung - Pri-
vate Verkehrsflachen dargestellt. Fullwege und Parkplatze werden als solche bzw. als pri-
vate Verkehrsflache ausgewiesen.

3.2.3 Energie-, Warme- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Gebiets mit Strom und Wasser wurde bei der Gesamterschlie3ung
des Gelandes in den 1970er Jahren hergestellt. Die Leitungsnetze befinden sich gréf3ten-
teils unterhalb der privaten Verkehrsflachen und sollen auch weiterhin genutzt werden.
Zustandiger Versorgungsbetrieb fur die Strom- und Wasserversorgung des Plangebietes
bleibt die Stadtwerke Dilmen GmbH.

Die Warmeversorgung des Gebietes erfolgt Gber ein separates Gasleitungsnetz. Als Spei-
cher dient ein groRRer unterirdischer Flussiggastank am 6stlichen Rand der Wiesenflache
an der Hauptzufahrt zur Siedlung von der Stral3e "Am Linnert" (58.100l). Ein kleinerer
Gasbehalter (24.000I1) befindet sich am dstlichen Siedlungsrand nahe der Borkenberge-
straRe nérdlich des Abwasserpumpwerks. Das Gasnetz befindet sich im Eigentum der
Westfalen AG. Die bestehenden Wohngebaude der Erweiterungsflachen werden tber pri-
vate Ol- und Gastanks versorgt.

Die beiden Areale der Flissiggasbehalter sind im Bebauungsplan als Flachen fur Versor-
gungsanlagen, Zweckbestimmung Gasversorgung festgesetzt.

3.2.4 Schmutz- und Niederschlagswasser

Nach Landeswassergesetz NRW (LWG) besteht die Pflicht, das Niederschlagswasser vor
Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewéasser einzuleiten, um die Auswir-
kungen der Versiegelung auf den Grundwasserhaushalt zu mindern, sofern dies ohne eine
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist.

Das Niederschlagswasser wird von den Dachflachen der jeweiligen Gebaude in grund-
stuckseigene Versickerungsflachen der belebten Bodenzone, die im Gebiet sehr gute Ver-
sickerungseigenschaften aufweist, geleitet. Das Wasser der Verkehrsflachen wird tber die
Querneigung in die Bankettbereiche und in die angrenzenden privaten Grinflachen (auch
Wohnbaugrundstticke) abgeleitet. Aufgrund der Nutzung des Geldndes und der damit ein-
hergehenden zu erwartenden geringen Belastung des Niederschlagswassers kann auf
jede Art der Niederschlagswasserbehandlung verzichtet werden (IBF 2015).
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Das hausliche Schmutzwasser in der ehemaligen Wochenendhaussiedlung wird tber be-
reits vorhandene private Freispiegelkanédle gesammelt und zu einem zentralen Pumpwerk
PW-I1II abgeleitet. Das Pumpwerk PW-III wird vom Abwasserwerk der Stadt Dilmen be-
trieben. Die Weiterleitung des Schmutzwassers erfolgt tiber eine erdverlegte Druckrohrlei-
tung zum stadtischen Pumpwerk PW-IV an der Grol3en Teichsmuhle.

Das Pumpwerk wird im Bebauungsplan als Flache flr Entsorgungsanlagen - Zweckbe-
stimmung Abwasserentsorgung (Pumpstation) dargestellt.

Die Entwasserung der Erweiterungsflachen "Am Linnert" erfolgt Giber das stadtische Netz
im StralRenraum direkt, die Entwasserung der Flache an der Friedensstral3e erfolgt Uber
das private System der Bergflagge.

3.2.5 Abfalle

Die in den Haushalten entstehenden Abféalle werden von fast allen Anwohnern des ehema-
ligen Wochendhausgebiets zu dem auf dem Parkplatz im Stdosten des Plangebietes ein-
gerichteten zentralen Mullsammelplatz gebracht und nur dort von einem konzessionierten
Abfallentsorgungsbetrieb zur ordnungsgeméfRen Entsorgung abtransportiert. Hier stehen
auch Biotonnen und Wertstoffcontainer.

Fur die Grundsticke, die direkt von den Stral3enziigen Borkenbergestral’e, Am Linnert
und Friedensallee erschlossen werden, erfolgt die Leerung der Milltonnen von den stra-
Renseitigen Gehwegen bzw. Grundsticksgrenzen.

Der Standort des Miullsammelplatzes wird im Bebauungsplan als Entsorgungsflache -
Zweckbestimmung Abfallentsorgung (Mullsammelplatz) dargestellt.

3.2.6 Griunflachen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Griinflachen. Das gesamte Plangebiet
wird von Sudwesten nach Nordosten von dem Neustrater Umflutgraben durchzogen. Der
Graben ist stellenweise mit standortgerechten Gehdlzen gesaumt. Inmitten des Plangebie-
tes durchfliel3t der Graben einen eutrophen Teich. Am Ufer des Teiches und der umge-
benden Grunflache finden sich Gberwiegend standortheimische Gehdlze und Stauden. Die
Bereiche um den Teich sind als Griunflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage im
Bebauungsplan festgesetzt. dargestellt.

Im Norden des Plangebietes erstreckt sich ein Gehdlzbestand Uber die Parzellen 457 und
563. Teilweise handelt es sich um Kiefern, teilweise setzen sich auch einheimische Laub-
geholze, wie Stiel-Eiche und Hasel durch. An der Studwestseite sind kleine Teile aufgrund
der zu andernden Fahrspurfiihrung und zu versetzenden Parkplatzen Uberplant. Der ver-
bleibende Bestand ist als Grunflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Die Parzelle 128 am Parkplatz und dem Zufahrtsbereich von der Straf3e ,Am Linnert“ ist
parkahnlich mit einer Rasenflache und mehreren Einzelbdaumen gestaltet. Teilweise befin-
den sich starke Stiel-Eichen auf der Flache. Der Rasen zeichnet sich durch flachende-
ckendes Vorkommen von Magerkeitszeigern aus. Dieser Bereich ist als Grunflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz und Parkanlage im Bebauungsplan festgesetzt.

Sudlich des Teiches ist ein weiterer bestehender Spielplatz als Griinflache mit der Zweck-
bestimmung Spielplatz festgesetzt.
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Der Teich und der Graben mit Ufer sind als Flachen fur die Wasserwirtschaft festgesetzt.
Ein Teil der Erweiterungsflache zwischen Graben und Wohnbebauung im Suden des Ge-
bietes ndrdlich des Kreuzungspunktes Am Linnert / Friedensallee wird im Bebauungsplan
als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgeschrieben.

Daruber hinaus befinden sich auf Parkplatzflachen und in einigen Garten Einzelbaume mit
landschaftsbildpragender Funktion.

3.3 Wirkfaktoren der Planung

3.3.1 Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen kénnen beim Um- oder Neubau von Gebauden oder anderen
baulichen Anlagen entstehen. Sie umfassen die Beanspruchung von Bdden fir Baustel-
leneinrichtungen, Baustral3en und Lagerflachen aul3erhalb schon versiegelter und bebau-
ter Flachen sowie Larm- und Staubemissionen wéahrend der Bauzeit. Innerhalb der Ar-
beitsflachen wird der Boden durch Baumaschinen verdichtet. Soweit diese Flachen nicht
bislang schon versiegelt waren und spater als Grun- oder Pflanzflachen genutzt werden,
kann es durch die Bodenveranderungen zu nachhaltigen Beeintrachtigungen kommen. Bei
Arbeiten an bestehenden Gebauden (Umbau oder Abriss) zu sensiblen Zeiten fir an Ge-
bauden brutenden Voégeln oder quartierbeziehenden Fledermausen kann es zudem zum
baubedingten Individuenverlust kommen.

3.3.2 Anlagebedingte Wirkungen

Ein anlagebedingter Faktor kann die Versiegelung bisher offener Boden durch die Errich-
tung von Wohnhausern mit Nebenanlagen oder Verkehrswegen sein. Der Grad der Ver-
siegelung nimmt potenziell nicht zu, da die zulassige Versiegelung durch Nebenanlagen
im Vergleich zum derzeitigen Bebauungsplan eingeschrankt wird. Ausschlie3lich fur die
noch nicht wohnbaulich genutzten Teile der Erweiterungsflache im Stiden ist eine zusatzli-
che Flachenversiegelung zu erwarten.

3.3.3 Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen entstehen durch den Anwohnerverkehr. Die Larmimmissio-
nen werden weiterhin die bestehenden Anbindungen an die Stral3en ,Friedensallee”, ,Am
Linnert* und ,Borkenbergestral3e” betreffen. Im Vergleich zum Ist-Zustand ist mit keiner
erheblichen Erh6hung des Verkehrs zu rechnen.

4 Planungsgrundlagen

4.1 Regionalplan

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist im rechtwirksamen Regionalplan ,Munsterland*
(Blatt 11) als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt (BEzZIRKSREGIERUNG MUNSTER
2014).
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4.2 Landschaftsplan

Das Plangebiet wird von den Flachen des Landschaftsplans Merfelder Bruch - Borkenber-
ge (KRels COESFELD 2005) umgeben. Nur im Osten und im Norden grenzen weitere Wohn-
und Wochenendhausgebiete an das Plangebiet an. In der Festsetzungskarte des Land-
schaftsplanes sind an den Grenzen des Plangebietes keine geschiitzten Landschaftsele-
mente ausgewiesen. In der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes ist der sudlich an-
grenzende Bereich grof3flachig fur die ,Erhaltung einer mit naturlichen Landschaftselemen-
ten reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft* vorgesehen. Das gesamte Gebiet sid-
lich der Stralle ,Am Linnert* ist als Landschaftsschutzgebiet ,Siskenbrocks Heide*
(2.2.04) ausgewiesen.

4.3 FFH-Gebiete, EU-Vogelschutzgebiete

Das Gebiet befindet sich in der Nahe zu naturschutzfachlich bedeutenden Schutzgebieten.
Das Vogelschutzgebiet ,Heubachniederung, Lavesumer Bruch und Borkenberge* (DE-
4108-401) liegt ca. 150 m westlich des Plangebiets. Das FFH-Gebiet , Truppeniibungsplatz
Borkenberge* (DE-4209-304) befindet sich etwa 2 km sudlich, das Gebiet , Teiche in der
Heubachniederung” (DE-4109-301) liegt etwa 2 km westlich des Plangebietes.

Die FFH- und Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

4.4 Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturparke

Die nachsten Naturschutzgebiete (NSG) ,Borkenberge* (COE-067), ,Gagelbruch Borken-
berge“(COE-016) und ,Hochmoor Borkenberge* (COE-017) liegen im Bereich des ehema-
ligen Truppenubungsplatzes Borkenberge etwa 2 km sudlich des Plangebietes.

Das gesamte Gebiet sudlich der Stral3e ,Am Linnert* ist in der Festsetzungskarte des
Landschaftsplans Merfelder Bruch - Borkenberge (KrRelis COESFELD 2005) als Landschafts-
schutzgebiet (LSG) ,Suskenbrocks Heide* (2.2.04) ausgewiesen.

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturparkes Hohe Mark — Westmiins-
terland.

4.5 Flachennutzungsplan

Die im Bebauungsplanbereich befindlichen Flachen werden im bestehenden Flachennut-
zungsplan als ,Sonderbauflache — Wochenendhausgebiet* dargestellt. Zwei Flachen von
1,4 ha im Suden und 0,3 ha im Nordwesten des Plangebietes sind als Flachen fur die
Landwirtschaft dargestellt. Mit dem Beschluss vom 12.03.2009 gem. 8§ 2 (1) BauGB wird
die 62. Anderung des Flachennutzungsplanes eingeleitet. Der Bebauungsplan ist aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln (8 8 Abs. 2 BAUGB). Der FNP wird im Parallelverfah-
ren in dem Bereich des Bebauungsplanes in eine Wohnbauflache geandert.

4.6 Bebauungsplan

Fur das jetzige Plangebiet des Bebauungsplanes "Bergflagge" besteht seit dem
04.11.1974 der rechtskraftige Bebauungsplan ,Suskenbrock I1". Nicht in diesem Bebau-
ungsplan enthalten sind Flachen im Westen (0,3 ha) und Suden (1,4 ha) (vgl. Karte 1). Sie
wurden in das Plangebiet des Bebauungsplanes "Bergflagge” integriert. Erweiterungen
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von Wohnflachen / Neubauten werden allerdings ausschlief3lich in der stdlichen Flache
ermaglicht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Siskenbrock II* wurde die Voraussetzung ge-
schaffen, eine Freizeitanlage mit Wochenendhaussiedlung in geordneter Form zu erstel-
len. Der Bebauungsplan bleibt bis zur Neuaufstellung eines Bebauungsplanes ,Bergflag-

ge" gultig.

5 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

5.1 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet befindet sich im Auf3enbereich am sidlichen Rand des Stadtgebietes von
Dulmen und soll zukinftig als reines Wohngebiet, das dem dauerhaften Wohnen dient,
genutzt werden. Entlang der Sudostgrenze verlauft die StraRe ,Am Linnert*, die am Sud-
rand des Plangebietes auf die K 17 trifft. Nordlich grenzt an das Plangebiet ein Wohnge-
biet mit Einfamilienhdusern. In der weiteren Umgebung befinden sich weitere Wohnsied-
lungen sowie Wald- und Ackerflachen, die zum grof3en Teil zum Landschaftsschutzgebiet
~Suskenbrocks Heide" gehoren.

Am Westrand des Plangebietes entlang der Friedensallee verlaufen der Radwanderweg
»,100 Schlésser Route* und der Hauptwanderweg X17 (LANDESVERMESSUNGSAMT NRW
2005). Ebenso verlauft auf derselben Strecke die eingetragene Munsterlandreitroute (Ab-
frage im Geodatenserver des Kreis Coesfeld von August 2014: https://www.kreis-
coesfeld.de/ASWeb4/ ASC_Frame/portal.jsp).

Innerhalb des Plangebietes befinden sich neben den Privatgarten ein Spielplatz, ein gro-
Ber Teich mit zu- und abfihrendem Grabenverlauf und umliegenden Rasenflachen als
Gemeinschaftsflache, eine groRe Gemeinschafts- und Wiesenflache mit Spielgeraten an
der siudostlichen Gebietszufahrt und ein kleineres Waldchen im nordéstlichen Randbe-
reich.

5.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

5.2.1 Biotoptypen, Fldchennutzung

Der Giberwiegende Teil der Flache innerhalb der Grenzen des Plangebietes wird als Wohn-
und Gartenbereich genutzt. Neben den Wohnhéausern sind kleine Gartenhauschen vor-
handen, die Wege innerhalb der Rasenflachen sind teilweise durch Steinplatten befestigt.
In den Garten befinden sich einige alte Obstbdume (z.B. Birne, Kirsche), Nadel- und
Laubbaume von geringem bis mittlerem Baumholz. Die Garten werden grof3tenteils als
reine Ziergarten mit Uberwiegend Schnittrasenflachen und wenigen Zierpflanzenbeeten
genutzt. Entlang der privaten Verkehrsflachen dominieren dichte Schnitthecken.

Neben Verkehrs- und Versorgungsflaichen kommen im Gebiet auch mehrere Griinflachen
vor. Von Sudwesten nach Nordosten durchzieht der teilweise mit standortgerechten Ge-
hdlzen gesaumte Neustrater Umflutgraben das Gebiet. Ein eutropher Teich mit Fischbe-
satz liegt im Zentrum des Gebietes und wird von dem Graben durchflossen. Im Norden
des Plangebietes befindet sich ein Gehdlzbestand aus angepflanzten Kiefern und spontan
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aufgewachsenen Laubgehdlzen. Im Eingangsbereich im Siudosten des Gebietes ist eine
Flache von etwa 3.000 m2 parkéahnlich mit einer Rasenflache und mehreren Einzelbdaumen
gestaltet.

Nur wenige Baume des Plangebietes weisen starkes Baumholz auf. Hervorzuheben sind
dabei allerdings einige starke Stiel-Eichen, die in Garten und an Stral3en, aber auch auf
der parkartigen Wiesenflache im Sutdosten des Gebietes stehen. Entlang des Neustréater
Grabens und des Teiches sind auch einige Schwarz-Erlen mittleren Alters vorhanden.

Im Westen und Osten des Plangebietes bestehen Grunflachen, die als Spielplatz genutzt
werden.

Tab. 2: Biotoptypen innerhalb des Plangebietes

Biotoptyp Code
Geholz, standortheimisch, mittleres Baumholz AX12
Mischbestand, Laub- und Nadelhdlzer, mittleres Baumholz AY12
Stehendes Kleingewdasser, eutroph FD3
Graben, eutroph FN3
Wochenendhausanlage / Ziergérten HN21/HJ5
Grinflachen (Rasen, Béschungen, Begleitgriin) HM5
Verkehrsflachen, versiegelt HY1

Biotoptypenliste nach LubwiG (1991)

5.2.2 Fauna/ Planungsrelevante Arten

Aufgrund der Biotopstrukturen ist mit dem Vorkommen von Fledermdusen und weiteren
Saugetieren, wie Eichhdrnchen, Igel und Steinmarder zu rechnen. Das Gebiet bietet vor
allem Singvdgeln, die in Hohlen (Nistkasten) und Halbhdhlen oder frei in Gehdlzen briten,
einen Lebensraum. Fir Amphibien und Reptilien sind in den intensiv genutzten Garten
kaum nutzbare Strukturen vorhanden. Die Teichanlage inmitten des Plangebietes bietet
aufgrund der steilen Ufer und des Fischbesatzes nur geringe Lebensraumpotenziale fur
Amphibien.

In Absprache mit der Unteren Landschaftsbehdrde Kreis Coesfeld wurde das Plangebiet
im Jahr 2013 auf die vorkommende Vogel- und Fledermausfauna untersucht. Die Ergeb-
nisse und notwendige MalRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind
in der Artenschutzrechtlichen Prifung (6Kon GmBH 2015) formuliert:

e OKON GMBH (2015): Artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan ,Bergflag-
ge“, Munster.

Im vorliegenden Umweltbericht werden die Ergebnisse des Gutachtens zusammengefasst
dargestellt. MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung artenschutzrechtlicher Konflikte
werden in Kap. 8.2 dargestellt.
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5.2.2.1 Vogel

Insgesamt wurden im Rahmen der avifaunistischen Untersuchung 30 Vogelarten, darunter
4 planungsrelevante Arten nach KIEL (2005), erfasst. Mindestens 19 Arten konnten sicher
als Brutvogel des Untersuchungsgebietes angesprochen werden. Bei weiteren 4 Arten ist
unsicher, ob sie innerhalb des Untersuchungsgebietes gebritet haben oder sich lediglich
kurzzeitig oder unverpaart im Gebiet aufgehalten haben. Die Ubrigen 7 Arten sind auf-
grund ihres sporadischen Auftretens oder ihrer Habitatanspriche rein als Nahrungsgast
oder Durchzugler anzusprechen.

Tab. 3: Planungsrelevante Vogel im Untersuchungsgebiet

Deutscher Name | Wissenschaftlicher Name RL [ Status | Anmerkung
NRW
1. | Graureiher Ardea cinerea * NG | Nahrungsgast am Teich im Zentrum des
Gebietes
2. | Mehlschwalbe Delichon urbica 3S NG | einmalig Uberfliegend festgestellt
3. | Rotmilan Milvus milvus 3 Dz | einmalig Uber Ackerflachen sudlich des
Gebietes festgestellt
4. | Waldohr- o. Asio otus / Tyto alba 3/* NG | Genaue Bestimmung unmdglich, einma-
Schleiereule lige Beobachtung uberfliegend, kein
Brutvogel im Gebiet

RL NRW: Rote Liste Nordrhein-Westfalen (SUDMANN et al. 2008)

Gefahrdungskategorie: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = geféhrdet, R = durch extreme Seltenheit
(potenziell) gefahrdet, V = Vorwarnliste, S = Naturschutzabhéngig, W = gefahrdete, wandernde Art, * = nicht geféhrdet,
() = Bestand in NRW mit bundesweiter Verantwortung

5.2.2.2 Fledermause

Zur Untersuchung der Betroffenheit planungsrelevanter Fledermausarten fanden insge-
samt funf Detektorbegehungen in der Aktivitdtsphase von Flederméusen statt. Darlber
hinaus wurde eine Ausflugskontrolle mit finf Beobachtungsposten durchgefihrt (09.07.a).

Insgesamt wurden vier Fledermausarten im Gebiet nachgewiesen. Von Zwerg- und Breit-
flugelfledermausen wird angenommen, dass Quartiere an Gebauden des Plangebietes
bestehen. Es konnten allerdings aufgrund der Vielzahl der Geb&ude keine unmittelbaren
Quartierstandorte festgestellt werden.

Tab. 4. Liste der 2013 im Plangebiet nachgewiesenen Fledermausarten

Deutscher Artna- Wissenschaftlicher RL | Anzahl der Rufkontakte an den jeweiligen Aufnah-

Ge-
me/Verhalten Artname V'\\l/ medaten samt
21.05.| 11.06. | 09.07. | 09.07.a | 29.08. | 17.09.

GroRRer Abendsegler | Nyctalus noctula R 3
Uberflug 2 1

Breitfliigelfledermaus Eptesicus seroti- 2 6

nus

Durchflug 3
Jagd 3
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Deutscher Artna- Wissenschaftlicher F\"\IL Anzahl der Rufkontal:rt]zc?gtgr?n jeweiligen Aufnah- Ge.
me/Verhalten Artname W samt
21.05.| 11.06. | 09.07. | 09.07.a | 29.08. | 17.09.
Zwergfledermaus E:g;?é:ﬁ:;us pi- * 197
Durchflug 9 5 1 5
Durchflug/Jagd 1 11
Jagd 3 11 14
Jagd/Balz 3 2
Durchflug/Ausflug 46 86
Wasserfledermaus Myotis daubentoni G 3
Durchflug 1 1
Jagd 1
Anzahl Arten: 4 Gesamtkontakte: 0 64 26 97 1 21 209

Anzahl Rufkontakte der jeweiligen Arten, dargestellt in der Gesamtzahl und aufgeschliisselt nach dem jeweils beobach-
teten Verhalten. Der Wert ist nicht gleichbedeutend mit der Individuenzahl.

RL NRW: Rote Liste Nordrhein-Westfalen (MEINIG et al. 2010)

Kategorien: 2 = stark gefahrdet; G = Gefahrdung anzunehmen; R = durch extreme Seltenheit (potentiell) geféhrdet; D = Daten
defizitar; * = keine Gefahrdung anzunehmen

5.2.2.3 Sonstige planungsrelevante Arten

Es liegen keine Hinweise auf Vorkommen oder Lebensrdume weiterer planungsrelevanter
Arten innerhalb des Plangebietes vor.

5.3 Schutzgut Boden

Der Untergrund des Gebietes wird aus Feinsand und Mittelsand mit Schluff der quartaren
Niederterrasse (Bach- und FluRablagerungen) gebildet. Im Stdwesten des Plangebietes
werden diese Ablagerungen durch Flugsand uberlagert (GEOLOGISCHES LANDESAMT
1987D).

Im Plangebiet sind zwei Bodentypen (GEOLOGISCHES LANDESAMT 1987) vorhanden. Der
grof3te Teil des Plangebietes wird von Braunerde-Podsol und Podsol ([b]P8) gebildet. Ent-
lang des Neustrater Grabens und im Sidosten des Plangebietes ist Gley-Podsol (gP81)
entwickelt.

In der Karte der schutzwirdigen Boden NRW (GEOLOGISCHER DIENST NRW 2004) ist der
Braunerde-Podsol als schutzwirdiger Bodentyp hinsichtlich seiner Archivfunktion als krei-
dezeitliches Gestein dargestellt.

Der Boden ist zu grofR3en Teilen bereits durch die Wochenendhéuser und Nebenanlagen
Uberbaut, d.h. das Potenzial als Lebensraum fiir Bodenorganismen ist bereits stark einge-
schréankt.

Am ostlichen Rand des Plangebietes innerhalb der vorhandenen Bebauung zwischen
Teichanlage und Borkenbergestral3e existiert eine Altablagerungsflache. Gemald einer
Erstbewertung der Altablagerung aus dem Jahr 1994/95 (DR. SCHLEICHER & PARTNER
1995) wurden zwar die typischen Belastungen einer Altablagerung festgestellt, die aber
auf niedrigem Niveau lagen und nicht die Notwendigkeit von MaBhahmen erkennen liel3en.
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Im Zuge der Bebauungsplanerarbeitung wurde eine detailliertere Altlastenuntersuchung
durch denselben Gutachter (DR. SCHLEICHER & PARTNER 2015) durchgefihrt.

Hierbei wurde festgestellt, dass keine gravierenden Belastungen bestehen und lediglich
auf zwei Grundsticken eine geringfligige Uberschreitung der Prifwerte der Bundes-
Bodenschutzverordnung (BBodSchV) fur den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze existiert.

Auf allen Grundstiicken liegen die ermittelten Werte des Emissionspfades Boden-
Grundwasser unterhalb der Pruf-/Grenzwerte der BBodSchV (DR. SCHLEICHER & PARTNER
2016).

Uber die Existenz von Bau- oder Bodendenkmalern im Sinne des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG NW) im Plangebiet liegen keine Erkenntnisse vor.

5.4 Schutzgut Wasser

Der Untersuchungsraum liegt in einem Gebiet mit ergiebigen Grundwasservorkommen,
der sandige Untergrund stellt einen Porenwasserleiter mittlerer Durchlassigkeit dar
(GEOLOGISCHES LANDESAMT 1980a).

Der Grundwasserleiter besteht aus Lockergesteinen mit Kontakt zu Oberflachenwassern,
so dass Verschmutzungen durch Infiltration Uber die Oberflachengewasser unmittelbar in
das Grundwasser eindringen konnen. Die Gefahr einer schnellen Ausbreitung der Ver-
schmutzung Uber die Vorfluter ist gegeben (GEOLOGISCHES LANDESAMT 1980Db).

Bei der Prufung der derzeitigen Grundwasserqualitat wurden keine Uberschreitungen von
Schadstoffgrenzwerten festgestellt (DR. SCHLEICHER & PARTNER 2016).

Das pragende Oberflachengewasser im Plangebiet ist der Teich inmitten der Siedlung. Er
wird durch den Neustrater Umflutgraben durchflossen. Nordwestlich, au3erhalb des Plan-
gebietes, verlauft der Muhlenbach in sudliche Richtung, der den Hauptvorfluter im Gebiet
darstellt.

Das Planvorhaben liegt weder in einem Wasserschutz- noch in einem Uberschwem-
mungsgebiet.

5.5 Schutzgut Klima/Luft

Das Gebiet ist dem gemalfigt maritimen Klima des Euatlantikums zuzurechnen (MULLER-
WILLE 1966). Es gehort damit zum nordwestdeutschen humiden Klimabereich mit meist
feuchten, kithlen Sommern und milden, regenreichen Wintern. Das Jahresmittel der Luft-
temperatur (gemittelte Werte der Messjahre 1961-1990) liegt an der nachstgelegenen
Messstation Liudinghausen (58 m . NN) bei 9,4 °C; die relativ geringe jahrliche Tempera-
turschwankung liegt bei 15,7 °C. Die Monatsmittel betragen im Januar 1,6 °C, im Juli
17,3 °C und im April sowie im Oktober 8,4 °C bzw. 9,9 °C. Die Niederschlagshéhen in die-
ser Region liegen bei etwa 808 mm/a. Der Hauptanteil der Niederschlage fallt im Juni
(84,9 mm), das Minimum liegt im Februar (51,6 mm) (DWD 2013).

Im Untersuchungsgebiet herrschen stdwestliche Winde vor (Messstation: DWD 190941
Haltern; Internetabfrage von Mai 2013: http://argusoft.de/spotters).

Die Siedlung steht im Einfluss des Freilandes. Der hohe Durchgriinungsgrad und die nied-
rigen Bebauungshéhen in der Wochenendhaussiedlung sorgen fur ein Uberwiegend gins-
tiges Mikroklima. Der Gang der Klimaelemente Lufttemperatur, Feuchte, Windgeschwin-
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digkeit etc. wird hier nur schwach modifiziert. Die Acker- oder Grinlandflachen (Freiland-
klimatope) der Umgebung sind im Allgemeinen als gut durchliiftete klimatische Einheiten
anzusehen, innerhalb derer der normale Temperatur- und Feuchteverlauf stattfinden kann.
Generell besitzen sie ein starkes Kaltluftbildungspotenzial, das benachbarten besiedelten
oder versiegelten Flachen zum Luftaustausch dienen kann. In den ebenfalls benachbarten
Waldklimatopen werden die Strahlungs- und Temperaturschwankungen gedampft. Es
herrscht eine hohere Luftfeuchtigkeit durch die relative Windruhe und eine groRRere Luft-
reinheit durch die Funktion als Staubfilter.

Aufgrund des gering ausgepragten Reliefs findet im Umfeld des Gebiets kein Kaltluftab-
fluss statt.

5.6 Schutzgut Landschaft

Das Gebiet des Bebauungsplans liegt im sidlichen Aul3enbereich der Stadt Dilmen und
liegt benachbart zu weiteren Wohnsiedlungen. Die Umgebung ist vor allem durch landwirt-
schaftliche Nutzflachen gepragt. Westlich erstreckt sich das Gebiet der Hausdilmener
Fischteiche und der Halterner Silberseen. Die Seen sind zumeist von Wald umgeben und
werden als Sandabgrabung, zur Naherholung und als Naturschutzflachen genutzt. Etwa
2 km sudlich der Wochenendhaussiedlung befindet sich der ehemalige Truppentbungs-
platz Borkenberge. Das Gebiet ist zum grof3ten Teil von Wald umgeben. Am Nordrand der
Borkenberge befinden sich ein Flugplatz, eine Sandabgrabung und einige naturschutz-
fachlich bedeutsame Flachen.

Das direkte Umfeld der Wochenendhaussiedlung wird von Ackern und Feldgeholzen aus
Kiefern gepragt. Nordlich grenzen Wohngebiete an. Die einzelnen Ackerschlage werden
oft durch Hecken gegliedert. Auch Entwasserungsgraben und Stral3en im Umfeld werden
von Hecken oder Baumreihen gesaumt.

5.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Sachgiter umfassen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen, die in ihrem Bestand
und ihrer Funktion nicht in Anspruch genommen werden.

Kulturgiiter sind im Anderungsbereich bzw. dessen naherem Umfeld nicht bekannt.

5.8 Wechselwirkungen

Neben den bereits beschriebenen Wirkungen sind keine weiteren wesentlichen Wechsel-
wirkungen zwischen den aufgefiihrten Schutzguitern festzustellen.

5.9 Voraussichtliche Entwicklung der Umwelt ohne die Planung

Ohne die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes wirde das Wochenendhausgebiet in
grol3en Teilen wie bisher genutzt werden. Die Wohnnutzung wiirde bestehen bleiben und
die Grundstiicke wirden weiterhin als Garten genutzt werden. Die Versiegelung des Bo-
dens kdnnte nach dem geltenden Bebauungsplan potenziell durch Nebenanlagen und Er-
schlieBungsflachen deutlich erhéht werden. Eine zusatzliche Bebauung mit Wohngebau-
den in den Erweiterungsflachen bzw. eine bauliche Erweiterung der bestehenden Geb&au-
de wirde nicht erfolgen. Niederschlags- und Abwasser wirden weiterhin tber Verriese-
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lung oder das bestehende Kanalnetz entsorgt. Die Gebaude und die Gehdlze in den Gar-
ten wirden weiterhin Nist- und Quartierfunktionen fur Végel und Flederméause erfillen.

6 Voraussichtlich erheblich beeinflusste Umweltmerkmale

6.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Im Zuge des Bauleitverfahrens gilt es schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedurfti-
ge Nutzungen zu vermeiden und Konflikte zu entscharfen. Durch die geplante dauerhafte
Wohnnutzung und die kleinflachige Erweiterung der Wohnflachen im Siden werden Emis-
sionen aus dem Plangebiet auf die Umgebung relativ geringfiigig sein. Eine Beeintrachti-
gung des Schutzgutes Mensch tritt vor allem durch die Vorbelastung des Gebietes durch
Immissionen aus umgebenden Nutzungen sowie durch eine Altlastenflache im Plangebiet
ein.

6.1.1 Altlasten

Im Bebauungsplan wird der Bereich der Altlasten (Haus-Nr. 30-32, 34-37, 40, 189) ge-
kennzeichnet.  Auf zwei  Grundsticken ist der Prufwert der Bundes-
Bodenschutzverordnung (BBodSchV) fur das Wirkgefiige Boden - Nutzpflanze (Ackerbau /
Nutzgarten) geringfligig uUberschritten. Fur diese Bereiche wird gutachterlich empfohlen,
Nutzgarten nur nach vorherigem Bodenaustausch anzulegen.

Durch die Kennzeichnungen und Hinweise sind keine erheblichen Auswirkungen durch
Altlasten auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

6.1.2 Larmimmissionen

Das Plangebiet liegt relativ nah zu zwei verkehrlichen Larmemissionsquellen. Unmittelbar
Ostlich angrenzend verlauft die K17 (Borkenbergestral3e) in Nord-Sud-Richtung. Die
Bahnlinie Essen — Miinster befindet sich etwa 500 m bis 600 m entfernt in nordwestlicher
Richtung. Als reines Wohngebiet sollen entsprechend der DIN 18005 (Beriicksichtigung
des Schallschutzes im Stadtebau) die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 angegebenen Orientie-
rungswerte von 50 dB(A) tagsiber und 35 bzw. 40 dB(A) nachts nicht Uberschritten wer-
den.

In einem Schallimmissionsgutachten (PLANUNGSBURO FUR LARMSCHUTZ ALTENBERGE SITZ
SENDEN GMBH 2015) wurden die Larmwirkungen auf das Plangebiet untersucht. Die ange-
strebten Orientierungswerte werden fir die Beurteilungszeitrdume ,tags” und ,nachts”
Uberschritten. Um die Orientierungswerte zu unterschreiten sollten passive Larmschutz-
malnahmen, wie der Einbau von schallddmmenden Bauteilen durchgefuhrt werden. In
dem Bebauungsplan wird eine entsprechende Kennzeichnung und ein Hinweis auf die
vorhandene Vorbelastung tibernommen.

Um erhebliche Auswirkungen durch Larmeinwirkungen auf das Schutzgut Mensch auszu-
schlie3en, sind passive Schallschutzmafinahmen notwendig (vgl. Kap. 8.1.2).
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6.2 Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt

Bei der Bestandsaufnahme wurden die Biotoptypen aufgenommen. Die héherwertigen Bio-
toptypen, flachige Gehélze und Teichanlage werden in Form und Umfang erhalten bleiben.
Da die potenziell zulassige Versiegelung der einzelnen Grundstiicksflachen durch den Be-
bauungsplan eingeschréankt wird, sind keine wesentlichen Veradnderungen zu erwarten. In
Bezug auf die Erweiterungsflachen wurden durch die Stadt Dulmen Ausgleichsmal3nah-
men festgelegt, um die Auswirkungen zu kompensieren.

6.2.1 Planungsrelevante Arten

Die Auswirkungen durch das geplante Vorhaben auf planungsrelevante Arten wurden in
der Artenschutzrechtlichen Prifung untersucht (0Kon GmBH 2015):

Vogel

Innerhalb des Plangebietes wurden keine Vorkommen planungsrelevanter Vogelarten
festgestellt. In Gehdlzen und an Gebauden sind aber Brutvorkommen von nicht planungs-
relevanten Vogelarten vorhanden. Bei moglicherweise in Zukunft stattfindenden Baumalfi-
nahmen sind daher direkte Individuenverluste von Vogelarten nicht auszuschliel3en.

Fledermause

Durch Geb&udeabriss oder Arbeiten an Dachern und Fassaden, die das unabsichtliche
VerschlieBen von Einflugéffnungen oder die Vernichtung von Quartieren zur Folge haben
konnen, kann es zur Tétung von Flederm&ausen kommen.

Um erhebliche Auswirkungen auf Tiere auszuschlie3en, werden Vermeidungsmaflinahmen
empfohlen (vgl. Kap. 8.2).

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Aufstellung
eines Bebauungsplanes fur das Gebiet ,Bergflagge” artenschutzrechtliche Konflikte und
somit die Verletzung der Verbotstatbestande des § 44 BNATSCHG unter Beachtung von
geeigneten Mallnahmen zur Vermeidung und Minderung (Bauzeitenregelungen, Abstim-
mung von Arbeiten, Okologische Baubegleitung) sicher auszuschlieRen sind.

6.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Im Plangebiet sind der Bodentyp Braunerde-Podsol und Podsol-Gley (GEOLOGISCHES
LANDESAMT 1987) vorhanden. In der Karte der schutzwirdigen Boden NRW ist der Braun-
erde-Podsol (bP81) als besonders schutzwirdiger Bodentyp hinsichtlich seiner Archivfunk-
tion als kreidezeitliches Gestein dargestellt (GEOLOGISCHER DIENST NRW 2004).

Der Versiegelungsgrad der einzelnen Grundstucke des Plangebietes kann zukuinftig bis zu
45 % betragen, wohingegen er nach dem geltenden Bebauungsplan ,Suskenbrock 11* in
Bezug auf Nebenanlagen nicht eingeschrankt ist. Infolge der Planung wird die zul&ssige
Flachenversiegelung durch bislang nicht anzurechnende Nebenanlagen eingeschrankt.
Potenziell sind somit keine weiteren Verluste von bodendkologischen Funktionen anzu-
nehmen.
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Die Erweiterungsflachen mit 1,4 ha im Suiden und 0,3 ha im Westen sind in Teilen bereits
bebaut. Die westliche Flache liegt vollstandig und die sidliche Flache teilweise im Bereich
des besonders schutzwirdigen Boden.

Die Altlastenflachen im 6Ostlichen Plangebiet sind als Vorbelastung der Boden zu werten.
Hierdurch sind das natirliche Bodengeflige und die chemischen Eigenschaften der Boden
verandert. Im Zuge der Planung sind keine zusétzlichen Auswirkungen zu erwarten.

Da in diesem Verfahren nur eine geringe zusatzliche Versiegelung in der sidlichen Erwei-
terungsflache ermdglicht wird, sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden nicht als
erheblich zu bewerten.

6.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
Durch die Planung werden keine Oberflachengewésser veréndert.

Der Grad der zulassigen Flachenversiegelung wird im Planzustand im Bereich des beste-
henden Bebauungsplanes eingeschrankt. Potenziell wird die Grundwasserneubildung hier
nicht reduziert und der oberflachliche Abfluss nicht erhoht. In Bezug auf die Erweiterungs-
flachen werden sich der oberflachliche Abfluss sowie die Grundwasserneubildung punktu-
ell kleinflachig erhéhen.

Insgesamt sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

6.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft

Die ermdglichte Erweiterung der Wohngeb&aude findet in einem bereits als Wohngebiet
genutzten Bereich statt. Der Grad der zuldssigen Flachenversiegelung wird zukinftig ein-
geschrankt. Die Erweiterungsflachen sind nur in vergleichsweise kleinen Teilen bislang
unbebaut bzw. zur Neubebauung vorgesehen. Verdunstungsflachen gehen somit nur in
geringem Mal3 verloren.

Insgesamt sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft zu erwar-
ten.

6.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt im landlichen Au3enbereich der Stadt Dilmen und existiert seit ca. 40
Jahren. Nach Nordwesten grenzt das Plangebiet an den baumbestandenen Ehrenfriedhof
und nach Norden an ein bestehendes Wohngebiet an. Die Sichtbarkeit ist demnach vor
allem aus sudlicher Richtung gegeben. Das Gebiet wird sich hinsichtlich seiner Nutzung
kaum andern. Mit den Erweiterungen im Westen und Stiden werden bebaute Gebiete ein-
bezogen und Baulliicken im Stden geschlossen. Die angestrebte Entwicklung der Gebau-
dehohen auf bestehende Hohen mit einem Maximum von grof3flachig 7,5 m Firsthéhe und
nur im aufReren Stiden 10 m Firsthohe schliel3t groRere optische Veranderungen des Ge-
bietes aus. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden relativ unbedeutend sein.

Insgesamt sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu erwar-
ten.
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6.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kulturgiter wie Bau- oder Bodendenkmaler sind im Gebiet nicht bekannt. Sachguter um-
fassen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen und sind durch die Planung nicht in
ihrem Bestand und ihrer Funktion gefahrdet.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgdter sind nicht zu erwarten.

6.8 Wechselwirkungen
Sekundare Auswirkungen (Wechselwirkungen) sind nicht zu erwarten.

7 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Das vorliegende Planvorhaben behandelt die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes auf
dem Gebiet des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,Suskenbrock I1* und zweier Erweite-
rungsflachen von 1,4 ha und 0,3 ha Grél3e. Der Bebauungsplan ,Suskenbrock I1* aus dem
Jahr 1974 grenzt den Grad der Versiegelung nicht ein. Nach der damals zugrunde liegen-
den und fur den Bebauungsplan ,Stskenbrock II* immer noch geltenden Baunutzungsver-
ordnung ist die Grundflachenzahl auf 0,2 bzw. in zwei Teilbereichen auf 0,4 eingegrenzt.
Nebenanlagen auf3er Uberdachten Stellplatzen und Garagen sind nicht anzurechnen
(BauNVO 1968). Somit ist die zulassige Versiegelung durch Nebenanlagen unbeschrankt.

Die Erweiterungsflachen mit 1,4 ha im Sidden und 0,3 ha im Westen sind in Teilen bereits
bebaut. Zusatzliche Bebauung ist nur auf zwei hinter den Wohnh&ausern an der Stral3e
"Am Linnert" liegenden neuen Baufeldern moéglich. Soweit hier ein Eingriff in bislang der
Natur und Landschaft zur Verfigung stehende Flachen vorbereitet wird, erfolgt ein Aus-
gleich innerhalb des Planbereiches.

Die Stadt Dulmen hat eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung vorgenommen. ,Danach
kann der durch die kiinftige bauliche Nutzung zu erwartende Eingriff in Natur und Land-
schaft durch die auf den betreffenden Grundstiicken getroffenen Festsetzungen uber
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft vollstandig kompensiert werden.

Die Mallnahmen enthalten die Anlage einer Anpflanzung von heimischen und standortge-
rechten Hecken, Gebuschen und Feldgeholzen auf einer Flache innerhalb des Planberei-
ches. Sie sollen im nordwestlichen Bereich, angrenzend an den Neustrater Umflutgraben,
festgesetzt werden und somit gleichzeitig den Uferbereich des Baches an dieser Stelle
sichern.

Fur die ebenfalls bisher dem Aul3enbereich zuzuordnenden Grundsticke (Friedensallee
Nr. 50 und 52) im Westen des Plangebietes (WR5) ist kein Eingriff in Natur und Land-
schaft zu konstatieren. Die dargestellten Baugrenzen fixieren lediglich den schon vorhan-
denen Baubestand. Neue Bauflachen werden nicht erschlossen. Deshalb sind keine Aus-
gleichsmalRBnahmen vorzusehen.” (TEIL | - Begrindung 2016)

Der Bebauungsplan ,Bergflagge” sieht eine Grundflachenzahl von 0,3 vor. Zuziglich Ne-
benanlagen, die gemal der gesetzlichen Verordnung weitere 50 % der Grundflachenzahl
einnehmen kdnnen, wird die maximal zulassige Versiegelung somit auf 0,45 begrenzt und
im Vergleich zum Bebauungsplan ,Suskenbrock 11“ eingeschrankt. Da durch die Aufstel-
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lung des Bebauungsplanes ,Bergflagge” demnach keine zusatzliche Versiegelung im Gel-
tungsbereich des bisher gultigen Bebauungsplanes erméglicht wird, kann eine Eingriffsbi-
lanzierung hier somit entfallen.

8 MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

8.1 Schutzgut Mensch

8.1.1 Altlasten

Die Grundstiucke im Bereich der Altlastenflache (Hausnr. 30-32, 34-37, 40 und 189) sind
auf der Planzeichnung gekennzeichnet. Auf zwei Grundsticken ist der Prifwert der Bun-
des-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) fir das Wirkgefige Boden - Nutzpflanze
(Ackerbau / Nutzgarten) geringfiigig Uberschritten. Fur diese Bereiche wird gutachterlich
empfohlen, Nutzgarten nur nach vorherigem Bodenaustausch anzulegen.

8.1.2 Larm

Larmimmissionen in das Plangebiet treten vor allem durch die K7 und nachts ebenso
durch die Bahnlinie Essen — Munster auf. Anhand der durchgefihrten Larmimmissions-
prognose (PLANUNGSBURO FUR LARMSCHUTZ ALTENBERGE SITZ SENDEN GMBH 2015) wurde
errechnet, dass der Orientierungswert tags und nachts tberschritten wird. Um die Orientie-
rungswerte einzuhalten und nicht zu Gberschreiten und damit einen ausreichenden Schall-
schutz innerhalb des Plangebietes zu gewahrleisten ist im Bebauungsplan eine Kenn-
zeichnung aufzunehmen, die beinhaltet, dass bei Neuerrichtung, Erweiterung oder Ande-
rung von Gebauden die Anforderungen an den Schallschutz (Fenster, Wéande, usw.) ge-
mal3 einem Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 zu erfillen sind.

8.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft durch Neuversiegelung sind Kom-
pensationsmallnahmen vorgesehen. ,Die MalRnahmen enthalten die Anlage einer An-
pflanzung von heimischen und standortgerechten Hecken, Geblschen und Feldgehdlzen
auf einer Flache innerhalb des Planbereiches. Sie sollen im nordwestlichen Bereich, an-
grenzend an den Neustrater Umflutgraben, festgesetzt werden und somit gleichzeitig den
Uferbereich des Baches an dieser Stelle sichern.” (TEIL | - Begriindung 2016)

In der Artenschutzrechtlichen Prifung (6Kon GMBH 2015) sind die nachfolgenden Mal3-
nahmen zur Vermeidung, Minderung oder Ausgleich artenschutzrechtlicher Konflikte for-
muliert:

8.2.1 Vogel

e Bauzeitenausschluss fir Arbeiten an Dachbereichen zwischen Marz und Au-
gust: Zur Vermeidung der Aufgabe von Gelegen und der Tétung von Jungvdgeln
sind invasive Arbeiten im Dachbereich der bestehenden Gebaude innerhalb der
Hauptbrutzeit (1. Marz bis 31. Juli) der vorkommenden Vogelarten (i. W. Haus- und
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Feldsperlinge) zu unterlassen. Entsprechende Arbeiten (Dachsanierungen, Ver-
schlieBen von Nischen, etc.) durfen also nur in der Zeit vom 1. August bis Ende
Februar stattfinden.

Alternativ: Abstimmung von Arbeiten:

Sollen Arbeiten in der Zeit vom 1. Méarz bis 31. Juli durchgefuhrt werden, kann
ggf. in Abstimmung mit der Behérde von dieser Vorgabe abgewichen werden.

Die erforderlichen Arbeiten sind der Unteren Landschaftsbehdrde vollstandig zu
beschreiben. Diese kann dann jeweils fur den Einzelfall entscheiden, ob ein
Fachgutachter bzw. Vogelexperte hinzuzuziehen und eine Inaugenscheinnahme
des Gebaudes vorzunehmen ist.

8.2.2 Flederméause

Bauzeitenausschluss fur Abriss und AufRenarbeiten an Gebauden zwischen
Ende April und Mitte August: Zur Vermeidung der Tétung von Fledermausen in
der besonders sensiblen Wochenstubenzeit, sind Abrissarbeiten und Arbeiten an
den AufRenfassaden, Dachern etc. inklusive Sanierungsarbeiten zu unterlassen.
Insbesondere ist darauf zu achten, dass keine Spalten oder Fugen verschlossen
werden.

Alternativ: Abstimmung von Arbeiten:

Sollen Arbeiten in der Zeit vom 1. Mai bis 15. August durchgefuihrt werden, kann
ggf. in Abstimmung mit der Behorde von dieser Vorgabe abgewichen werden.

Die erforderlichen Arbeiten sind der Unteren Landschaftsbehdrde vollstandig zu
beschreiben. Diese kann dann entscheiden, ob ein Fachgutachter bzw. Fleder-
mausexperte hinzuzuziehen und eine 6kologische Baubegleitung wie unten be-
schrieben durchzufihren ist.

Okologische Baubegleitung bei Gebaudeabriss und umfassendem Umbau
(ganzjahrig): Zur Vermeidung der Tétung von Fledermausen in Ubergangs- und
Winterquartieren sind umfassende Umbauten bestehender Gebdude oder Gebau-
deabrisse auch auf3erhalb des oben definierten Zeitraums (Wochenstubenzeit) mit
einer 6kologischen Baubegleitung durchzufiihren. Kleine Gartenschuppen aus Holz,
Wellblech o.&. sind von dieser Regelung ausgenommen.

Bei einer 6kologischen Baubegleitung sind in der Nacht / am Morgen vor den kon-
flikttrachigen Arbeiten die Geb&ude von einem Fledermausexperten auf ein- / aus-
fliegende Fledermause zu untersuchen. Beim Ausschluss von Ein- / Ausfliigen kon-
nen die Arbeiten ohne weitere Sicherungsmaflnahmen durchgefihrt werden.

Kann ein Ein- / Ausflug nicht sicher ausgeschlossen werden oder wurden ein- / aus-
fliegende Tiere beobachtet, sind weitere VermeidungsmalRnahmen in Absprache
mit der Unteren Landschaftsbehérde zu ergreifen. Es ist sicher zu stellen, dass die
Arbeiten solange ausgesetzt werden, bis entweder eine Versorgung / Umsiedlung
der Einzeltiere stattgefunden hat. Bei gréReren Vorkommen und besonders im Fall
von Wochenstubenkolonien missen die Arbeiten bis zur Auflésung der Wochenstu-
ben verschoben werden. In diesen Fallen sind, sofern die Quartiere nach Ausflug
der Tiere nicht erhalten werden kdnnen, Ersatzquartiere am Geb&aude zu schaffen.
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Bei der morgendlichen Einflugkontrolle / abendlichen Ausflugkontrolle in der Brutzeit
der Vogel ist dariiber hinaus auf Gebaude briitende Vogelarten, wie Hausperling
oder Hausrotschwanz, zu achten.

Die Ein- / Ausflugkontrolle ist keine geeignete Methode bei kaltem und nassem Wet-
ter. Generell ist sie zwischen Anfang Oktober und Ende Marz ungeeignet, da die
Tiere in der Nacht bei Dunkelheit einfliegen oder im Winterschlaf sind und die Quar-
tiere gar nicht verlassen. In diesem Zeitraum muss sie ggf. durch andere Methoden
ersetzt oder mit diesen kombiniert werden (Ausflugskontrollen, Ausleuchten von
Spalten, Videoendoskopeinsatz, ggf. sind Hubsteigereinsatze notwendig).

8.2.3 Allgemein

e Bauzeitenausschluss Hecken / Gebiische / frei stehende Baume zwischen
Mérz und Oktober: Die Rodung, das auf den Stock setzen oder die Fallung von
Hecken, Geblischen und frei stehenden Baumen auf3erhalb von Wald ist nach § 39
(5) BNatSchG (Allgemeiner Artenschutz) in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. Sep-
tember unzuléssig.

9 Uberwachung der prognostizierten Umweltauswirkungen (Monitoring)

Gemal § 4 ¢ BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfuhrung der Bauleitpléane eintreten, zu tberwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Dabei sind die im Umweltbericht
nach Nummer 3 Buchstabe b der Anlage zum BauGB angegebenen Uberwachungsmaf-
nahmen und die Informationen der Behérden nach § 4 Abs. 3 BauGB zu nutzen.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wird unter vorsorglicher Bertcksichti-
gung aller umweltrelevanten Schutzguter durchgefuhrt. Somit ist zu erwarten, dass nach
Plandurchfiihrung ein umweltvertraglicher Bauzustand entstehen wird.

Das Monitoring umfasst die Uberwachung planbedingter erheblicher Umweltauswirkungen.
Zu den MaRRnahmen im Rahmen des Monitorings gehéren:

e Nachprufungen bei Auswirkungen mit Prognoseunsicherheiten (wie z.B. Immissi-
onsprognosen),

e die Uberwachung unvorhersehbarer Auswirkungen, die erst nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans entstehen oder bekannt werden.

10 Beschreibung des Vorgehens bei der Umweltprifung, Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnislicken bei der Zusammenstellung der
Angaben

Die Umweltprufung erfolgt auf der Basis der geltenden Regionalentwicklungs- und Land-
schaftsplanung sowie der angegebenen Unterlagen. Bei den Angaben zu Schutzgebieten
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wurden im Internet zugangliche Daten der Fachinformationssysteme des LANUV NRW
ausgewertet.

Dartber hinaus erfolgten Aufnahmen der Biotoptypen und faunistische Kartierungen der
Artengruppen Vogel und Fledermause im Jahr 2013.

Fehlende Angaben oder Daten zu einzelnen Schutzgutern und sich hieraus ergebende
Konsequenzen fur die Beurteilung von Beeintrachtigungen sind in den jeweiligen Zusam-
menhangen angefihrt. Dariber hinausgehend traten keine Probleme auf.
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11 Zusammenfassung

Das Baugebiet ,Bergflagge” im sudlichen Stadtgebiet von Dulmen soll von der Nutzung als
Wochenendhausgebiet in ein reines Wohngebiet Uberfiihrt werden. Im Parallelverfahren
soll der Flachennutzungsplan fiir den Bereich geandert werden. Durch die Ausweisung als
reines Wohngebiet soll die de facto existierende Wohnnutzung in dem bislang als Wo-
chenendhausgebiet ausgewiesenen Gebiet legalisiert und die bestehende Wohnnutzung
auf den Erweiterungsflachen von 1,4 ha im Siden und 0,3 ha Westen gesichert bzw. er-
weitert werden.

Der Umweltbericht beschreibt die Auswirkungen der Planung auf die gesetzlich definierten
Schutzguter.

Das Plangebiet ist in grof3en Teilen bereits bebaut und verkehrlich erschlossen. Die Er-
schlieBung des Gebiets erfolgt auch weiterhin Uber die Hauptzufahrt am Parkplatz an der
Stral3e "Am Linnert" und zwei zusatzliche Stichwege sowie die am Westrand verlaufende
Friedensallee. Einige Grundsticke besitzen direkte Zufahrten von den randlich verlaufen-
den Stral3en ,Friedensallee”, ,Am Linnert“ und ,Borkenbergestral3e”. Die Versorgungsein-
richtungen fur Strom und Wasser bestehen bereits und werden weiterhin benutzt. Nieder-
schlagswasser wird vornehmlich in die belebte Bodenzone verrieselt. Die hauslichen Ab-
wasser werden Uber das bestehende private Kanalnetz eingeleitet. Die entstehenden Ab-
falle werden an einem zentralen Sammelplatz sowie von den auf3en liegenden Grundsti-
cken separat von einem Fachbetrieb abgeholt und entsorgt.

Die Grundsticke im Bereich der Altlastenflache (Hausnr. 30-32, 34-37, 40 und 189) sind
auf der Planzeichnung gekennzeichnet. Auf zwei Grundsticken ist der Prifwert der Bun-
des-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) fir das Wirkgefige Boden - Nutzpflanze
(Ackerbau / Nutzgarten) geringfiigig Uberschritten. Fur diese Bereiche wird gutachterlich
empfohlen, Nutzgarten nur nach vorherigem Bodenaustausch anzulegen.

Die K17 und die Bahnlinie Minster — Essen belasten das Plangebiet durch Larm. Passive
SchallschutzmalRnahmen unter Maf3gabe eines festgesetzten Larmpegelbereiches Ill nach
DIN 4109 kénnen zur Einhaltung der Orientierungswerte dienen und sind realisierbar.

Der Bebauungsplan ,Bergflagge” sieht eine Grundflachenzahl von 0,3 vor. Zuziglich Ne-
benanlagen, die gemal der gesetzlichen Verordnung weitere 50 % der Grundflachenzahl
einnehmen konnen, wird die maximal zulédssige Versiegelung somit auf 0,45 gesetzt und
im Vergleich zum Bebauungsplan ,Suskenbrock I1* eingeschrankt.

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 215 ,Bergflagge” im Bereich des Be-
bauungsplan ,Suskenbrock Il demnach keine zusétzliche Versiegelung ermdglicht wird,
kann eine Eingriffsbilanzierung fur diese Flachen entfallen. In der Erweiterungsflache im
Suden kommt es zu einer Neuversiegelung. Soweit hier ein Eingriff in bislang der Natur
und Landschaft zur Verfugung stehende Flachen vorbereitet wird, erfolgt ein Ausgleich
innerhalb des Planbereiches. Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft durch
Neuversiegelung sind Kompensationsmafl3hahmen im stidwestlichen Teil des Plangebietes
vorgesehen.

Es werden keine Gewasser und keine klimatisch bedeutsamen Raume Gberplant. Die di-
rekte raumliche Beeintrachtigung von Flora und Fauna durch die Uberplanung von Fla-
chen innerhalb des Plangebietes ist aufgrund der Einschrankung der Versiegelung im Ver-
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gleich zum bestehenden Bebauungsplan potenziell ricklaufig. Das Vorhaben wird aus
landschaftsasthetischer Sicht nicht als erheblich eingestuft.

Artenschutzrechtliche Konflikte und somit die Verletzung der Verbotstatbestdnde des § 44
BNATSCHG kodnnen unter Beachtung von geeigneten MafRRnahmen zur Vermeidung und
Minderung (Bauzeitenregelungen, Abstimmung von Arbeiten, Okologische Baubegleitung)
ausgeschlossen werden.

Die Ergebnisse dieses Umweltberichts machen deutlich, dass nach derzeitigem Kenntnis-
stand bei der Umsetzung der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensati-
onsmalinahmen keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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(Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)

EUARTScHV  Verordnung (EG) Nr. 338/97 des Rates vom 9. Dezember 1996 Uber den
Schutz von Exemplaren wildlebender Tier und Pflanzenarten durch
Uberwachung des Handels.

FFH-RL Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 Uber die Erhaltung der
natirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen
(FFH-Richtlinie)

LABFG NW Abfallgesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesabfallgesetz -

LAbfG)

LFoG NW Landesforstgesetz fur das Land Nordrhein Westfalen (Landesforstgesetz -
LfoG)

LG NW Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der
Landschaft

(Landschaftsgesetz - LG)

LWG NW Wassergesetz flr das Land Nordrhein Westfalen (Landeswassergesetz -
LWG)
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NAcHBG NRW Nachbarrechtsgesetz NRW (NachbG NRW)
UVPG Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG).

VS-RL Richtlinie des Rates vom 2. April 1979 dber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten (79/409/EWG) (Vogelschutzrichtlinie).

Der Umweltbericht wurde von den Unterzeichnern nach bestem Wissen und Gewissen
unter Verwendung der im Text angegebenen Unterlagen erstellt.

s Oz~

(E. Kemper) (D. Kramer)

Diplom-Landschaftstkologin Dipl.-Landschaftsékologe
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