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Begrindung zum Bebauungsplan ,SchiitzenstraeMeberstraiie"

1. Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Hiddingsel. Es wird im Westen von
der L 835, im Norden von der Strale ,Bergsheide”, im Osten gréRtenteils vom Floth-
bach und im Siiden vom bestehenden Wohngebiet , Am Lohrkamp* begrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich umfat eine Flache von ca. 11,4 ha.

2. Derzeitige Nutzung der Flachen und der angrenzenden Bereiche

Die derzeitige Nutzungs- und Baustruktur wird schwerpunktméaRig von Wohngeb&u-
den in Streusiedlungslage, aber auch von zwei Gewerbebetrieben (landwirtschaftli-
ches Lohnunternehmen sowie Parkett- und Estrichbetrieb) und einem landwirtschaft-
lichen Betrieb - jeweils im norddstlichen Bereich an der Schitzenstrae gelegen -
bestimmt. Daneben wird der Bereich von landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen
und von erhaltenswerten Streuobstwiesen gepragt.

Westlich der L 835 schlief3t das Gebiet ,Am Wido" an mit Wohnbebauung, Schank-
wirtschaften und Sportanlagen. Nérdlich und 6stlich grenzt das Plangebiet an land-
wirtschaftlich genutzte Flachen. Sudlich befindet sich direkt angrenzend die Wohn-
bebauung an der Stralle ,Eickholt®, die zum Allgemeinen Wohngebiet ,Am Lohr-
kamp*“ gehért. ~

3. Bestehendes Planungsrecht

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Stadt Dillmen stellt den siidlichen Teil des
Plangebietes (Weberstrale) als Wohnbaufldche, den nérdlichen Teil (Schitzenstra-
Re) als gewerbliche Bauflachen ohne Entwicklung und die Ubrigen Bereiche als Fla-
che fiir die Landwirtschaft dar.

Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren geandert werden.

4. Anlass und Ziel der Planung -

Basierend auf einer groRen 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 stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren. Es sollen einerseits die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine behutsame wohnbauliche Abrundung
des bestehenden Siedlungsansatzes geschaffen werden und andererseits im Sinne
einer aktiven Standortsicherung Entwicklungsperspektiven fur die ansédssigen Ge-
werbebetriebe eréffnet 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 tatséchlichen Auspragung bzw.
Nutzungsintensitat als nicht wesentlich stérende Betriebe qualifiziert werden kénnen
und der sudlich der SchitzenstraBe anséssige Betrieb als landwirtschafltiches
Lohnunternehmen einen erkennbaren funktionale Bezug zu der dorflich-
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Schitzenstrae/Weberstrafie*

landwirtschaftlich gepragten Lage dieses Planbereiches aufweist, sollen in dem Be-
reich am nordlichen Ende der Schutzenstrae die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Entwicklung 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 gepragte Bereich nordéstlich an der SchitzenstraBe wird als Dorfgebiet fest-
gesetzt. Dabei wird eine Unterteilung in drei bzw. vier Bereiche vorgenommen, die
sich an den dort im einzelnen schwerpunktméBig vorhandenen Nutzungen orientiert.

Entsprechend sind in den Bereichen MD 1.1und MD 1.2 Tankstellen, Anlagen fiir
ortliche Verwaltungen und firr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes von der allgemeinen Zulassigkeit aus-
geschlossen. Es handelt sich hier um 6rtlich eng gefalite und stark von der vorhan-
denen Nutzung geprégte Bereiche, die wenig Spielraum fiir andere Nutzungen las-
sen.

Das Dorfgebiet MD 1 wird aus stadtebaulichen und immissionsschutzrechtlichen
Grunden hinsichtlich der zuldassigen Nutzungen zuséatzlich unterteilt in einen nérdli-
chen und einen stdlichen Bereich. Im Hinblick auf die stddtebaulichen Integrations-
mdglichkeiten, die Nahe zur ErschlieBungsstrae und die Entfernung vom emittie-
renden Betrieb des landwirtschaftlichen Lohnuntemehmens sind im nérdlichen Teil
auch sonstige Wohngebé&ude zuldssig, wahrend im stidlichen Teil, der einerseits von
der ErschlieBungsstrale ,Schiitzenstralle” abgewandt und andererseits naher als
vorhandene Wohngebdude am emittierenden Betrieb des landwirtschaftlichen
Lohnunternehmens liegt, nur Nutzungen mit einem landwirtschaftlichen Bezug sowie
sonstige Gewerbebetriebe zulassig sind.

Das Dorfgebiet MD 3 liegt nérdlich der Schiitzenstrale und erscheint aufgrund seiner
GréRe und Struktur geeignet fir sdmtliche dorftypische Nutzungen.

Die bestehende sog. ,Schweinewiese" an der SchitzenstralRe, die zur landwirt-
schaftlichen Hofstelle gehért, wird mit Blick auf die derzeitige und auch zukinftig ge-
plante Nutzung als Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt. Um diesen Bereich
stadtebaulich in seinem Charakter zu bewahren, wird festgesetzt, dass er von Be-
bauung freizuhalten ist.

Im Bereich an der WeberstralRe, der Bergsheide und im sidlichen Teil der Schitzen-
straBe 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 Wohngebéaude.
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Begrindung zum Bebauungsplan ,Schitzenstrale/MWeberstralRe®

5.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Um dem dérflichen Charakter des Plangebietes mit relativ groRen Grundstiicken und
ausgepragten Hausgérten Rechnung zu tragen, wird fur den Bereich des allgemei-
nen Wohngebietes eine MindestgrundstiicksgroRe sowie eine maximale Grundfliache
von Haupt- und Nebenanlagen sowie von Stellplatzen und Garagen festgesetzt.

In den Dorfgebieten MD 2 und MD 3 wird mit Blick auf die dort zuldssigen 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 groBziigig gefassten Bau-
grenzen die GRZ auf 0,4 beschrankt und im MD 1.1 fur Wohngebaude eine maxi-
male Grundflache von 150 gm festgesetzt, um die stadtebauliche Entwicklung an
diesem exponierten Standort in einem mit dem dérflichen Charakter des Plangebie-
tes und der Randlage zu vereinbarenden vertretbaren Rahmen zu halten. Die zulds-
sige GRZ von 0,4 darf im MD 1.1 ausnahmsweise bis zu einer GRZ von 0,6 Giber-
schritten werden fur bauliche Anlagen, die einem landwirtschaftlichen Betrieb dienen.

Die Geschossigkeit wird im Allgemeinen Wohngebiet auf eine zweigeschossige Be-
bauung beschrankt, wobei das zweite Vollgeschofl aufgrund der festgesetzten
Traufhdhe nur im Dachgescho® méglich ist, und somit die Entwicklung der Gebau-
dehoéhen begrenzt wird.

Im Dorfgebiet wird ebenfalls eine zweigeschossige Bebaung festgesetzt. Insbeson-
dere im Hinblick auf die Anforderungen und Vorgaben der vorhandenen und zuléssi-
gen nicht wohnbaulichen Nutzungen und auf die in diesem Bereich schon vorhande-
nen zweigeschossigen Wohngebaude wird die Traufhdhe nicht beschrankt. Zur Ver-
meidung einer auBerordentlichen Hbhenentwicklung wird eine maximale Firsthéhe
von 9 m festgetzt.

Im gesamten Plangebiet wird die Anzahl der Wohnungen je Gebaude auf zwei be-
schrankt, um eine dorfuntypische Verdichtung und Veranderung der Struktur zu ver-
hindern. Zur Vermeidung {lbermaRiger Baukérper und entsprechend dem bestehen-
den Siedlungscharakter sind im Plangebiet nur Einzelhduser zuldssig. Ausnahms-
weise kénnen innerhalb der festgesetzten Dorfgebiete Einzelhduser zugelassen wer-
den, die abweichend von den Regelungen der Baunutzungsverordnung eine Lange
von 50 m Uberschreiten.

5.3  Gestaltung der baulichen Anlagen

Ausgehend von den uberwiegend vorgefundenen und fiir ein munsterlandisches Dorf
typischen Gestaltmerkmalen wie z.B. Satteldacher und Verblendmauerwerk in Rott6-
nen haben diese Eingang in die Ortlichen Bauvorschriften gefunden - reine Kriippel-
walmdécher sind damit jedoch nicht ausgeschlossen.

Um der zulassigen Nutzungvielfalt Rechnung zu tragen - insbesondere der zuldssi-
gen gewerblichen Nutzungen - sind jedoch auch andere Gestaltformen und -farben

zulassig.

S.3



Begriindung zum Bebauungsplan , Schiitzenstralie/Weberstrake"

5.4  Verkehrliche ErschlieRung

Zur verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes dienen die vorhandenen StraRen
Bergsheide, Schitzenstrale und Weberstrae. Um den Anforderungen an einen ge-
ordneten und sicheren Verkehrsfluss zu geniigen, ist es erforderlich, die Weberstra-
Be im dem Bereich von der Einmiindung in die NeustralRe bis zur Kurve zu verbrei-
tern. Der Querschnitt des Wirtschaftsweges am nordéstlichen Rand des Plangebie-
tes, der Schitzenstrafle und Bergsheide verbindet, ist ebenfalls zu vergréfern.

5.5 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uberwiegend schon an das Trinkwassernetz und Kanalisations-
netz angeschlossen. Von dem Haus Bergsheide 2 tiber den Wirtschaftsweg, die
Schitzenstrale und Weberstralle verlauft in der &ffentlichen Verkehrsfliche ein
Schmutzwasserkanal. In der WeberstraRe ist zudem ein Regenwasserkanal verlegt.
Zusétzliche KanalisationsmaBnahmen sind fiir den Bereich westlich und stidlich des
Gebaudes Bergsheide 2 erforderlich. Die abwassertechnischen ErschlieBungsanla-
gen kdénnen weitestgehend innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen bzw. innerhalb
der zu diesem Zweck als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzten Flachen ver-
legt werden,

Im Rahmen eines Bodengutachtens ist festgestellt worden, dass die Beseitigung des
Niederschlagswassers durch Muldenversickerung méglich ist. Die Muldentiefe darf
dabei i.d.R. nicht groBer sein als 0,10 m, da sonst der Grundwasserflurabstand nicht
eingehalten werden kann.

6. Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch die Streusiedlungsstruktur finden sich im Plangebiet sehr unterschiedlich ge-
nutzte Flachen. Einen Teil nimmt die vorhandene Bebauung in Anspruch mit den da-
zugehdrigen wohnbaulich, gewerblich oder landwirtschaftlich genutzten Freiflachen.
Nérdlich der Schitzenstralle sind groBe Ackerflichen vorhanden, wahrend im Be-
reich an der Weberstrafle vor allem die Wiesen, Streuobstwiesen und zum Fléthbach
orientierten Hausgérten auffallen.

Aus 6kologischer Sicht bedeutsam und als erhaltenswert einzustufen sind insbeson-
- dere die (Streuobst-) Wiesen. Sie wirken auerdem stadtebaulich préagend und sollen
als solche entlang der L 835 und im riickwartigen Bereich der WeberstraRe erhalten
bzw. entwickelt werden.

Der Eingriff erfolgt im wesentlichen durch die Uberplanung und Bebauung von Acker-
und Wiesenflachen und die intensivere Nutzung vorhandener Wohngrundstiicke. Im
Rahmen der Abwégung gem. § 1 Abs. 6 BauGB ist u.a. tiber die Frage der Gewich-
tung von Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes und letztlich iber den Um-
fang von AusgleichsmaRnahmen zu entscheiden. Da es sich hier um eine planungs-
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Begriindung zum Bebauungsplan ,SchitzenstraRe/Weberstrale*

rechtlich dem AuBenbereich zugeordnete Flache einerseits und um einen dérflich
charakterisierten Bereich andererseits handelt, soll der durch den Bebauungsplan
ausgeldste Eingriff vollstandig ausgeglichen werden.

Um Aussagen bzgl. erforderlicher AusgleichsmaBnahmen treffen zu kénnen, ist eine
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung auf Grundlage der Arbeitshilfe fir die Bauleit-
planung ,Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft’ (Hrsg. Land NRW, Ent-
wurf 1995) vorgenommen worden. Die bewertete Flache bezieht sich auf das ge-
samte Plangebiet ausgenommen der Grundstiicke Neustrale 5 und 7 sowie Weber-
stralle 2, die als unbeplanter Innenbereich einzustufen sind und fiir die bauliche Er-
weiterungsmdéglichkeiten nach § 34 BauGB bestehen, so dass durch den Bebau-
ungsplan kein Eingriff i.S.d. § 8a BNatSchG ausgeldst wird. Ausgenommen bleiben
ebenfalls die vorhandenen StralBenflichen und die Wasserfliche des Fléthbaches.

Aufgrund der Grundstiickzuschnitte und der Eigentumstruktur kann der Ausgleich im
wesentlichen innerhalb des Plangebietes erfolgen. Lediglich dem Eingriff fir zusatzli-
che Verkehrsflachen wird mit einer ca. 775 gm groen Teilfliche des Grundstiicks
Gemarkung Dilmen-Kirchspiel, Flur 75, Flurstick 71 eine Flache auRerhalb des
Plangebietes zugeordnet und als extensiv zu nutzende Grunfliche entwickelt. Im
Plangbiet dienen insbesondere folgende Festsetzungen dem Ausgleich:

- die Anpflanzung von Obstbdumen entlang des Fléthbaches, die gleichzeitig
als Dorfrandbegriinung den Abschlul der bebauten Flache markiert;

- die Anlage einer breiten Wildgeholzpflanzung als Dorfrandeingriinung zwi-
schen Bergsheide und Schitzenstralle;

- die Entwicklung von Streuobstwiesen in einem breiten Griinzug, der sich ent-
lang der L 835 zieht und die vorhandene Streuobstwiese im Grenzbereich zum
Wohngebiet "Lohrkamp" anbindet; insbesondere die Freihaltung der vorhan-
denen Wiesenflache im riickwartigen Bereich der Weberstrale unterstreicht
den landlichen und dorflichen Charakter des Plangebietes.

Die Anpflanzung von Baumen entlang der Schiitzenstral3e und in Teilbereichen auch
entlang der WeberstraBe soll zur Grinstrukturierung des Stralenraumes entspre-
chend den Anregungen des Dorfentwicklungskonzeptes dienen.

Die angestrebte geringe Dichte der neuen Bebauung und die Sicherung groRzigiger
Garten- und Freiflichen wird durch die Festsetzung von MindestgrundstiicksgréfRen
und maximaler Grundfliche bzw. niedriger Grundflichenzahl und der iiberwiegend
alleinigen Zulassigkeit von Einzelhdusern erreicht.

Im Ergebnis der genannten Bilanzierung wird der durch die bauliche Entwicklung des

Gebietes zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft nach Durchfihrung der
festgesetzten und beschriebenen Mainahmen vollstédndig ausgeglichen.

7. Immissionen

Nennenswerte Larmimmissionen liegen nicht vor. Die bestehenden gewerblichen
Betriebe sind ihrer Typologie nach als nicht stérend bzw. nicht wesentlich stérend zu
klassifizieren. Daher sind Beeintrachtigungen fir das Allgemeine Wohngebiet und
das Dorfgebiet grundsatzlich nicht zu beflirchten. Bezogen auf den Betrieb des land-

8.5



Begriindung zum Bebauungsplan ,Schitzenstrae/Weberstrafie®

wirtschaftlichen Lohnunternehmens ist gutachterlich nachgewiesen, dass fur das an-
grenzende Allgemeine Wohngebiet die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - (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
grundsétzlich Zulassigen bewegen. Entwicklung und Erweiterung des landwirtschaft-
lichen Betriebes werden durch die Festsetzung des Dorfgebietes nicht ausgeschlos-
sen. Die Grenze der zuldssigen Entwicklung bezogen auf die Entstehung von Ge-
ruchsimmissionen wird durch die vorhandenen Wohngebaude bestimmt. Daher fiih-
ren die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu keiner Veréanderung des so be-
stimmten immissionsschutzrechtlichen Rahmens. Im Ergebnis wird keine Einschrin-
kung der Entwicklung des landwirtschaftlichen Betriebes begriindet.

8. Altlasten

Uber Belastungen des Bodens mit umweltgefahrdenden Stoffen liegen weder kon-
krete Aussagen noch eventuelle Verdachtsmomente vor.

9. Flachenbilanz

Grole des Plangebietes insgesamt ca. 114.477 qm
davon

Allgemeines Wohngebiet ca. 55.120 gm
Dorfgebiet | ca. 28.978 qm
Landwirtschaftliche Flache | ca. 2.465 gm
Verkehrsflache (einschlieBlich Ful- und Radwege und Ver- ca. 10.821 gm
kehrsgriin; davon 9.377 gm vorhandene Verkehrsflachen)

Griinfliche ca. 16.660 gm
Wasserflache ca. 334 gm
Versorgungsanlagen ca. 99 gm
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10.  Kosten

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

Kanalbau ca. 50.000 DM

StraRenbau ca. 900.000 DM

Gesamtkosten, geschitzt ca. 950.000 DM

Aufgestelit:

Dilmen, den 14.09.2001
STADT DULMEN
- Dgz. 1ll/61 -

Beigeordneter
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