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Tagesordnungspunkt: 

Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 01/1 "Schützenstraße/Weberstraße" in 
der Gemarkung Hiddingsel der Stadt Dülmen; 
h ier : Entwurfsbeschluss 

Beschlussentwurf: 

Gemäß § 2 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBl. I S. 2141) in der zurzeit 
geltenden Fassung wird der Bebauungsplan Nr. 01/1 "Schützenstraße/Weberstraße" 
in der Gemarkung Hiddingsel mit einem gegenüber dem Aufstellungsbeschluss vi>m 
25.09.1997 geänderten Geltungsbereich als Entwurf beschlossen und einschl ieß­
l i ch der Begründung zur Offenlegung bestimmt. 

Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begründung werden als gesonderte Nie­
derschr i f t gemäß § 52 Abs. 1 der Gemeindeordnung für das Land Nordrhein-Westfa­
len (GO NRW) vom 14.07. 1994 (GV NW S. 666/SGV NW 2023) in der zurzeit gelten­
den Fassung beim Fachbereich Stadtentwicklung der Stadt Dülmen aufbewahrt. 

Begründung: 

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 25.09.1997 die Einleitung des Aufstel­
lungsverfahrens zu diesem Bebauungsplan beschlossen. Im Paral1elverfahren wird 
die 33. Änderung des Flächennutzungspianes durchgeführt. 
Zur inhal t l ichen Begründung des Entwurfes wird auf die zugehörige Begründung 
(Anlage 1) verwiesen. 

Die gemäß § 3 Abs. 1 BauGB vorgeschriebene Bürgerbeteil igung hat am 06.09.2000 
stattgefunden. Die Niederschrift über die Versammlung is t dieser Beschlussvor­
lage beigefügt (Anlage 2 ) . 

Erläuternd i s t hinzuzufügen, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ge­
genüber dem Einleitungsbeschluss im Rahmen der Bearbeitung und 1andesplaneri-
sehen Abstimmung des Planentwurfes geändert worden i s t . So wurde die nördliche 
Grenze des Geltungsbereichs bis zur Straße "Bergsheide" und bis zu ihrer Ver-
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bindung zur Schützenstraße verschoben. Des weiteren wurde die Hofstelle Schmal -
acker einbezogen, um mögliche Konfl ikte im Rahmen des Bebauungsplanes klären zu 
können und dem Charakter der vorhandenen Bebauung und Nutzung Rechnung traqen 
zu können. 

Die Beteiligung der Träger ö f f en t l i che r Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB i s t vom 
25.10.2000 bis zum 06.12.2000 durchgeführt worden. 

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf e insch l ieß l ich der Begründung wird verwal-
tungsseitig zur Offenlegung empfohlen. 

Agenda 21-Relevanz: Keine 
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Begründung zum Bebauungsplan "SchützenstraßeAA/eberstraße" 

1. Lage im Raum und räumlicher Geltungsbereich 

Das Plangebiet liegt am nördlichen Ortsrand von Hiddingsel. Es wird im Westen von 
der L 835, im Norden von der Straße "Bergsheide", im Osten größtenteils vom 
Flöthbach und im Süden vom bestehenden Wohngebiet "Lohrkamp" begrenzt. 
Der räumliche Geltungsbereich umfaßt eine Fläche von ca. 11,4 ha. 

Z Derzeitige Nutzung der Flächen und der angrenzenden Bereiche 

Die derzeitige Nutzungs- und Baustruktur wird schwerpunktmäßig von Wohngebäu­
den in Streusiedlungslage, aber auch von zwei Gewerbebetrieben (landwirtschaftli­
ches Lohnunternehmen sowie Parkett- und Estrichbetrieb) und einem landwirtschaft­
lichen Betrieb - jeweils im nordöstlichen Bereich an der Schützenstraße gelegen -
bestimmt. Daneben wird der Bereich von landwirtschaftlich genutzten Ackerflächen 
und von erhaltenswerten Streuobstwiesen geprägt. 

Westlich der L 835 schließt das Gebiet "Am Wido" an mit Wohnbebauung, Schank­
wirtschaften und Sportanlagen. Nördlich und östlich grenzt das Plangebiet an land­
wirtschaftlich genutzte Flächen. Südlich befindet sich direkt angrenzend die Wohn­
bebauung an der Straße "Eickholt", die zum Allgemeinen Wohngebiet "Lohrkamp" 
gehört. 

3. Bestehendes Planungsrecht 

Der aktuelle Flächennutzungsplan der Stadt Dülmen stellt den südlichen Teil des 
Plangebietes (Weberstraße) als Wohnbaufläche, den nördlichen Teil (Schützenstra­
ße) als gewerbliche Bauflächen ohne Entwicklung und die übrigen Bereiche als Flä­
che für die Landwirtschaft dar. 
Der Flächennutzungsplan soll im Parallelverfahren geändert werden. 

4. Anlass und Ziel der Planung 

Basierend auf einer großen Anzahl von Baugesuchen ist in den letzten Jahren ein 
konkreter Entwicklungsbedarf sowohl im Bereich der Wohnbebauung als auch der 
gewerblichen Bebauung zu verzeichnen. 

Entsprechendes Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, den Planbereich 
einer geordneten städtebaulichen Entwicklung zuzuführen. Es sollen einerseits die 
planungsrechtlichen Voraussetzungen für eine behutsame wohnbauliche Abrundung 
des bestehenden Siedlungsansatzes geschaffen werden und andererseits im Sinne 
einer aktiven Standortsicherung Entwicklungsperspektiven für die ansässigen Ge­
werbebetriebe eröffnet werden. Im Hinblick auf die Vermeidung etwaiger Immissi­
onskonflikte wird die in unmittelbarer Nachbarschaft befindliche landwirtschaftliche 
Hofstelle in das Plangebiet einbezogen. Ausgehend von der Tatsache, dass die bei­
den vorhandenen Gewerbebetriebe hinsichtlich ihrer tatsächlichen Ausprägung bzw. 
Nutzungsintensität als nicht wesentlich störende Betriebe qualifiziert werden können 
und der südlich der Schützenstraße ansässige Betrieb als landwirtschafltiches Lohn­
unternehmen einen erkennbaren funktionale Bezug zu der dörflich-landwirtschaftlich 
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Begründung zum Bebauungsplan "SchützenstraßeAA/eberstraße" 

geprägten Lage dieses Planbereiches aufweist, sollen in dem Bereich am nördlichen 
Ende der Schützenstraße die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Entwick­
lung eines Dorfgebietes geschaffen werden. 

5. Festsetzungen 
5.1 Art der baulichen Nutzung 

Innerhalb des Plangebietes erfolgt eine differenzierte Festsetzung der Art der bauli­
chen Nutzung. 

Der durch einzelne Wohnnutzungen, die beiden gewerblichen Betriebe und die Hof­
stelle geprägte Bereich nordöstlich an der Schützenstraße wird als Dorfgebiet fest­
gesetzt. Dabei wird eine Unterteilung in drei bzw. vier Bereiche vorgenommen, die 
sich an den dort im einzelnen schwerpunktmäßig vorhandenen Nutzungen orientiert. 

Entsprechend sind in den Bereichen MD 1.1, MD 1.2 und MD 2 Tankstellen und An­
lagen für örtliche Verwaltungen sowie für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli­
che und sportliche Zwecke von der allgemeinen Zulässigkeit ausgeschlossen. Des 
weiteren sind im Dorfgebiet MD 1.1 und MD 1.2 (landwirtschaftlicher Betrieb) Einzel­
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber­
gungsgewerbes und im Dorfgebiet MD 2 (landwirtschaftliches Lohnunternehmen) 
Wirtschaftstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehörigen 
Wohnungen und Wohngebäude sowie Kleinsiedlungen einschließlich Wohngebäu­
den mit entsprechenden Nutzgärten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen 
nicht zulässig. Es handelt sich hier um örtlich eng gefaßte und stark von der vorhan­
denen Nutzung geprägte Bereiche, die wenig Spielraum für andere Nutzungen las­
sen. 

Das Dorfgebiet MD 1 wird aus städtebaulichen und immissionsschutzrechtlichen 
Gründen hinsichtlich der zulässigen Nutzungen zusätzlich unterteilt in einen nördli­
chen und einen südlichen Bereich. Im Hinblick auf die städtebaulichen Integrations­
möglichkeiten, die Nähe zur Erschließungsstraße und die Entfernung vom emittie­
renden Betrieb des landwirtschaftlichen Lohnunternehmens sind im nördlichen Teil 
auch sonstige Wohngebäude und sonstige Gewerbebetriebe zulässig, während im 
südlichen Teil, der einerseits von der Erschließungsstraße "Schützenstraße" abge­
wandt und andererseits näher als vorhandene Wohngebäude am emittierenden Be­
trieb des landwirtschaftlichen Lohnunternehmens liegt, nur Nutzungen mit einem 
landwirtschaftlichen Bezug zulässig sind. 

Das Dorfgebiet MD 3 liegt nördlich der Schützenstraße und erscheint aufgrund seiner 
Größe und Struktur geeignet für sämtliche dorftypische Nutzungen. 

Die bestehende sog. "Schweinewiese" an der Schützenstraße, die zur landwirt­
schaftlichen Hofstelle gehört, wird mit Blick auf die derzeitige und auch zukünftig ge­
plante Nutzung als Fläche für die Landwirtschaft festgesetzt. Um diesen Bereich 
städtebaulich in seinem Charakter zu bewahren, wird festgesetzt, dass er von Be­
bauung freizuhalten ist. 
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Begründung zum Bebauungsplan "SchützenstraßeAA/eberstraße' 

Im Bereich an der Weberstraße, der Bergsheide und im südlichen Teil der Schützen­
straße erfolgt die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes in Anlehnung an die 
in diesen Teilen des Plangebietes schon vorhandene Wohnnutzung. Es handelt sich 
hierbei teils um ehemalige landwirtschaftliche Nebenerwerbshofstellen und teils um 
reine Wohngebäude. 

5.2 Maß der baulichen Nutzung. Bauweise 

Um dem dörflichen Charakter des Plangebietes mit relativ großen Grundstücken und 
ausgeprägten Hausgärten Rechnung zu tragen, wird für den Bereich des allgemei­
nen Wohngebietes eine Mindestgrundstücksgroße sowie eine maximale Grundfläche 
von Haupt- und Nebenanlagen sowie von Stellplätzen und Garagen festgesetzt. 

In den Dorfgebieten MD 2 und MD 3 wird mit Blick auf die dort zulässigen landwirt­
schaftlichen bzw. gewerblichen Nutzungen eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Im Dorfge­
biet MD 1.1 und MD 1.2 wird vor dem Hintergrund der hier großzügig gefassten Bau­
grenzen die GRZ auf 0,4 beschränkt und für Wohngebäude eine maximale Grundflä­
che von 150 qm festgesetzt, um die städtebauliche Entwicklung an diesem expo­
nierten Standort in einem mit dem dörflichen Charakter des Plangebietes und der 
Randlage zu vereinbarenden vertretbaren Rahmen zu halten. Die zulässige GRZ von 
0,4 darf in diesem Bereich ausnahmsweise bis zu einer GRZ von 0,6 überschritten 
werden für bauliche Anlagen, die einem landwirtschaftlichen Betrieb dienen. 

Die Geschossigkeit wird im Allgemeinen Wohngebiet auf eine zweigeschossige Be­
bauung beschränkt, wobei das zweite Vollgeschoß aufgrund der festgesetzten 
Traufhöhe nur im Dachgeschoß möglich ist, und somit die Entwicklung der Gebäu­
dehöhen begrenzt wird. 

Im Dorfgebiet wird ebenfalls eine zweigeschossige Bebaung festgesetzt. Insbeson­
dere im Hinblick auf die Anforderungen und Vorgaben der vorhandenen und zulässi­
gen nicht wohnbaulichen Nutzungen und auf die in diesem Bereich schon vorhande­
nen zweigeschossigen Wohngebäude wird die Traufhöhe nicht beschränkt. Zur Ver­
meidung einer außerordentlichen Höhenentwicklung wird eine maximale Firsthöhe 
von 9 m festgetzt. 

Im gesamten Plangebiet wird die Anzahl der Wohnungen je Gebäude auf zwei be­
schränkt, um eine dorfuntypische Verdichtung und Veränderung der Struktur zu ver­
hindern. Zur Vermeidung übermäßiger Baukörper und entsprechend dem bestehen­
den Siedlungscharakter sind im Plangebiet überwiegend nur Einzelhäuser zulässig. 

5.3 Gestaltuno der baulichen Anlagen 

Ausgehend von den überwiegend vorgefundenen und für ein münsterländisches Dorf 
typischen Gestaltmerkmalen wie z.B. Satteldächer und Verblendmauerwerk in Rottö­
nen haben diese Eingang in die Örtlichen Bauvorschriften gefunden - reine Krüppel­
walmdächer sind damit jedoch nicht ausgeschlossen. Dachaufbauten sind dem Dorf-
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Begründung zum Bebauungsplan "SchützenstraßeAA/eberstraße" 

Charakter entsprechend nur in einfachen Formen als Schleppgauben oder giebel­
ständige Gauben zulässig. 

Um der zulässigen Nutzungvielfalt Rechnung zu tragen - insbesondere der zulässi­
gen gewerblichen Nutzungen - sind ausnahmsweise auch andere Gestaltformen und 
-färben zulässig. 

5.4 Verkehrliche Erschließung 

Zur verkehrlichen Erschließung des Plangebietes dienen die vorhandenen Straßen 
Bergsheide, Schützenstraße und Weberstraße. Um den Anforderungen an einen ge­
ordneten und sicheren Verkehrsfluß zu genügen, ist es erforderlich, die Weberstraße 
im dem Bereich von der Einmündung in die Neustraße bis zur Kurve zu verbreitern. 
Der Querschnitt des Wirtschaftsweges am nordöstlichen Rand des Plangebietes, der 
Schützenstraße und Bergsheide verbindet, ist ebenfalls zu vergrößern. Zusätzlich zu 
den bestehenden Straßenzügen ist die Anlage eines kurzen Stichweges von der 
Bergsheide aus erforderlich, um das Flurstück 25, Flur 14 zu erschließen. 

5.5 Ver- und Entsorgung 

Das Plangebiet ist überwiegend schon an das Trinkwassernetz und Kanalisations­
netz angeschlossen. Von dem Haus Bergsheide 2 über den Wirtschaftsweg, die 
Schützenstraße und Weberstraße verläuft in der öffentlichen Verkehrsfläche ein 
Schmutzwasserkanal. In der Weberstraße ist zudem ein Regenwasserkanal verlegt. 
Zusätzliche Kanalisationsmaßnahmen sind für den Bereich westlich und südlich des 
Gebäudes Bergsheide 2 erforderlich. Die Erschließung ist innerhalb der öffentlichen 
Verkehrsflächen zu verlegen bzw. durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Lei­
tungsrechtes gesichert. 

Im Rahmen eines Bodengutachtens ist festgestellt worden, dass die Beseitigung des 
Niederschlagswassers durch Muldenversickerung möglich ist. Die Muldentiefe darf 
dabei nicht größer sein als 0,10 m, da sonst der Grundwasserflurabstand nicht ein­
gehalten werden kann. 

6. Eingriffe in Natur und Landschaft 

Durch die Streusiedlungsstruktur finden sich im Plangebiet sehr unterschiedlich ge­
nutzte Flächen. Einen Teil nimmt die vorhandene Bebauung in Anspruch mit den da­
zugehörigen wohnbaulich, gewerblich oder landwirtschaftlich genutzten Freiflächen. 
Nördlich der Schützenstraße sind große Ackerflächen vorhanden, während im Be­
reich an der Weberstraße vor allem die Wiesen, Streuobstwiesen und zum Flöthbach 
orientierten Hausgärten auffallen. 

Aus ökologischer Sicht bedeutsam und als erhaltenswert einzustufen sind insbeson­
dere die (Streuobst-) Wiesen. Sie wirken außerdem städtebaulich prägend und sollen 
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Begründung zum Bebauungsplan "SchützenstraßeAA/eberstraße' 

als solche entlang der L 835 und im rückwärtigen Bereich der Weberstraße erhalten 
bzw. entwickelt werden. 

Der Eingriff erfolgt im wesentlichen durch die Überplanung und Bebauung von Acker-
und Wiesenflächen und die intensivere Nutzung vorhandener Wohngrundstücke. Im 
Rahmen der Abwägung gem. § 1 Abs. 6 BauGB ist u.a. über die Frage der Gewich­
tung von Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes und letztlich über den Um­
fang von Ausgleichsmaßnahmen zu entscheiden. Da es sich hier um eine planungs­
rechtlich dem Außenbereich zugeordnete Fläche einerseits und um einen dörflich 
charakterisierten Bereich andererseits handelt, soll der durch den Bebauungsplan 
ausgelöste Eingriff vollständig ausgeglichen werden. 

Um Aussagen bzgl. erforderlicher Ausgleichsmaßnahmen treffen zu können, ist eine 
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung auf Grundlage der Arbeitshilfe für die Bauieit­
planung "Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft" (Hrsg. Land NRW, Ent­
wurf 1995) vorgenommen worden. Die bewertete Fläche bezieht sich auf das ge­
samte Plangebiet ausgenommen der Grundstücke Neustraße 5 und 7 sowie Weber­
straße 2, die als unbeplanter Innenbereich einzustufen sind und für die bauliche Er­
weiterungsmöglichkeiten nach § 34 BauGB bestehen, so dass durch den Bebau­
ungsplan kein Eingriff i.S.d. § 8a BNatSchG ausgelöst wird. Ausgenommen bleiben 
ebenfalls die vorhandenen Straßenflächen und die Wasserfläche des Flöthbaches. 

Aufgrund der Grundstückzuschnitte und der Eigentumstruktur kann der Ausgleich im 
wesentlichen innerhalb des Plangebietes erfolgen. Lediglich dem Eingriff für zusätzli­
che Verkehrsflächen wird eine Fläche außerhalb des Plangebietes zugeordnet und 
als extensiv zu nutzende Grünfläche entwickelt (s. Anlage 1 und 2 zu dieser Begrün­
dung). Im Plangbiet dienen insbesondere folgende Festsetzungen dem Ausgleich: 

die Anlage eines Gehölzstreifens von ca. 10 m Breite entlang des Flöthbaches 
zum Schutz des Gewässers, der gleichzeitig als Dorfrandbegrünung den Ab­
schluß der bebauten Fläche markiert; 
die Anlage einer breiten Wildgehölzpflanzung als Dorfrandeingrünung zwi­
schen Bergsheide und Schützenstraße und um die Hofstelle; 
die Entwicklung von Streuobstwiesen in einem breiten Grünzug, der sich ent­
lang der L 835 zieht und die vorhandene Streuobstwiese im Grenzbereich zum 
Wohngebiet "Lohrkamp" anbindet; insbesondere die Freihaltung der vorhan­
denen Wiesenfläche im rückwärtigen Bereich der Weberstraße unterstreicht 
den ländlichen und dörflichen Charakter des Plangebietes. 

Die Anpflanzung von Bäumen entlang der Schützenstraße und in Teilbereichen auch 
entlang der Weberstraße soll zur Grünstrukturierung des Straßenraumes entspre­
chend den Anregungen des Dorfentwicklungskonzeptes dienen. 

Die angestrebte geringe Dichte der neuen Bebauung und die Sicherung großzügiger 
Garten- und Freiflächen wird durch die Festsetzung von Mindestgrundstücksgrößen 
und maximaler Grundfläche bzw. niedriger Grundflächenzahl und der überwiegend 
alleinigen Zulässigkeit von Einzelhäusern erreicht. 

Im Ergebnis der genannten Bilanzierung wird der durch die bauliche Entwicklung des 
Gebietes zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft nach Durchführung der 
festgesetzten und beschriebenen Maßnahmen vollständig ausgeglichen. 



Begründung zum Bebauungsplan "SchützenstraßeAA/eberstraße" 

7. Immissionen 

Nennenswerte Lärmimmissionen liegen nicht vor. Die bestehenden gewerblichen 
Betriebe sind ihrer Typologie nach als nicht störend bzw. nicht wesentlich störend zu 
klassifizieren. Daher sind Beeinträchtigungen für das Allgemeine Wohngebiet und 
das Dorfgebiet grundsätzlich nicht zu befürchten. Bezogen auf den Betrieb des land­
wirtschaftlichen Lohnunternehmens ist gutachterlich nachgewiesen, dass für das an­
grenzende Allgemeine Wohngebiet die schalltechnischen Orientierungswerte der 
DIN 18005 - Schallschutz im Städtebau - (Beiblatt 1 zu Teil 1) eingehalten werden. 

Im Hinblick auf den im Plangebiet befindlichen landwirtschaftlichen Betrieb ist festzu­
stellen, dass schon heute ein Nebeneinander von Wohnnutzung und landwirtschaftli­
cher Nutzung besteht. Aufgrund der Tierzahlen kann davon ausgegangen werden, 
dass sich die Geruchsimmissionen bezogen auf das Dortgebiet im Rahmen des 
grundsätzlich Zulässigen bewegen. Entwicklung und Erweiterung des landwirtschaft­
lichen Betriebes werden durch die Festsetzung des Dorfgebietes nicht ausgeschlos­
sen. Die Grenze der zulässigen Entwicklung bezogen auf die Entstehung von Ge­
ruchsimmissionen wird durch die vorhandenen Wohngebäude bestimmt. Daher füh­
ren die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu keiner Veränderung des so be­
stimmten immissionsschutzrechtlichen Rahmens. Im Ergebnis wird keine Einschrän­
kung der Entwicklung des landwirtschaftlichen Betriebes begründet. 

8. Flächenbilanz 

Größe des Plangebietes insgesamt ca. 114.477 qm 
davon 

Allgemeines Wohngebiet ca. 55.120 qm 

Dorfgebiet ca. 28.978 qm 

Landwirtschaftliche Fläche ca. 2.465 qm 

Verkehrsfläche (einschließlich Fuß-und Radwege und Ver- ca. 10.821 qm 
kehrsgrün; davon 9.377 qm vorhandene Verkehrsflächen) 

Grünfläche ca. 16.660 qm 

Wasserfläche c a 3 3 4 q m 

Versorgungsanlagen ca. 99 qm 

Durch den Bebauungsplan werden ca. 38 Grundstücke und etwa 37 bis 55 Wohn­
einheiten geschaffen. 
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9. Kosten 

Folgende überschläglich ermittelten Kosten werden bei der Realisierung dieses Pla­
nes entstehen (jeweils ohne Grunderwerb): 

Kanalbau c a . 50.000 DM 

Straßenbau ca. 900.000 DM 

Gesamtkosten, geschätzt ca. 950.000 DM 

(LeTJshacke) 
Beigeordneter 

Aufgestellt: 
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Bebauungsplan Anlage 1 

Schützenstraße/Weberstraße" 
fcxt©rn© KornponsdtionsrnsßnshrnGn 

Gemarkung Dülmen-Kirchspiel, Flur 75, Flurstück 71 



Bebauungsplan Anlage 2 
SchützenstraßeAA/eberstraße" 

Externe Kompensationsmaßnahmen • 

Gemarkung Dülmen-Kirchspiel, Flur 75, Flurstück 71 


