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Allgemeine stadtebauliche Beqgriindung

1. Lageim Raum und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich 6stlich des Dulmener Wildparks am westlichen Rand des
zentralen Siedlungsbereiches der Stadt Dilmen. Der rAumliche Geltungsbereich weist
eine Grolde von ca. 23.000 m? auf und wird im Suden durch die Stral3e ,Peppermuhl®,
im Westen durch die StralRe ,Westhagen®, im Norden durch den Hinderkingsweg und
im Osten durch die Heidelohstral3e begrenzt.

2. Vorhandene Nutzung des Plangebietes und seiner Umgebung

Das Plangebiet umfasst einen bebauten Bereich innerhalb des Siedlungsgefiiges und
ist durch eine heterogene Bebauungsstruktur gekennzeichnet. Das Spektrum der be-
stehenden Gebaude reicht von eingeschossigen Flachdachbungalows bis hin zu Ge-
bauden mit zwei Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschoss. Pragend sind die
grol3zligig dimensionierten und tiefen Grundstiicke, die der Stralde ,Westhagen® sowie
der Heidelohstral’e zuzuordnen sind. Die Bebauung konzentriert sich dabei im We-
sentlichen auf die zur jeweiligen ErschlieBungsstralRe orientierten vorderen Grund-
stucksflachen, wahrend das Hinterland der Grundstiicke durch grof3zligige aneinan-
dergrenzende Garten gepragt ist. Die bauliche Nutzung beschrankt sich neben kleine-
ren Nebenanlagen hier lediglich auf zwei Wohngebaude im Hinterland der an die Hei-
delohstral3e angrenzenden Grundstiicke sowie auf zwei private Schwimmhallen, die
sich im ruckwartigen Bereich der an die Strale ,Westhagen® angrenzenden Grund-
stucksflachen befinden. Im Norden sowie im Siiden des Plangebietes existieren dem-
gegenuber kleinere Grundstiicke, die insbesondere im Norden eine dichte Bebauung
aufweisen.

Im gesamten Plangebiet dominiert die Wohnnutzung. Mit Ausnahme einer Klempnerei,
deren Betrieb offensichtlich eingestellt worden ist, bestehen innerhalb des Plangebie-
tes neben dem Wohnen aktuell keine weiteren bauordnungsrechtlich genehmigten
Nutzungen.

Die Gelandeoberflache weist ein Geféalle vom Nordosten des Plangebietes nach Sud-
westen auf.

Sudlich und 6stlich des Plangebietes befinden sich weitere Wohngebiete, wahrend in
westlicher Richtung eine landwirtschaftlich genutzte Flache und daran angrenzend der
Wildpark anschlieBen. Nordlich bzw. nordéstlich des Plangebietes befinden sich ne-
ben Wohngebauden ein Hotel sowie dffentliche Stellplatzanlagen.

3. Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet wird im Regionalplan ,Minsterland“! als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) und im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Dilmen als Wohnbauflache
dargestellt.

1 Bezirksregierung Miinster: Regionalplan Miinsterland vom 27. Juni 2014
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Die der Stralle ,Peppermuhl“ und der Heidelohstralte zuzuordnenden Grundsticke
sowie die im Ostlichen Bereich des Hinderkingswegs gelegenen Flachen befinden sich
im Geltungsbereich des seit 1968 rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gausebrok®. Da
dieser fur die im hier betreffenden Plangebiet befindlichen Grundstucke keine Festset-
zungen zu uberbaubaren Grundsticksflachen enthéalt, werden die Anforderungen an
einen qualifizierten Bebauungsplan nach 8§ 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) dies-
beziglich nicht erfillt, sodass sich gem. § 30 Abs. 3 BauGB die Zulassigkeit von Vor-
haben beziglich der mal3geblichen Uberbaubaren Grundstiicksflachen fur diesen Be-
reich des Bebauungsplans ,Gausebrok® nach § 34 BauGB richtet. Malgeblich ist in
diesem Rahmen die bestehende Bebauung, soweit sie hinsichtlich ihrer Lage auf den
Baugrundsticken die Eigenart der ndheren Umgebung pragt. Die aul3erhalb des Be-
bauungsplans ,Gausebrok® gelegenen Grundsticke im westlichen Teil des Hinder-
kingswegs sind, wie die an der Strale ,Westhagen® gelegenen Grundsticke Bestand-
teil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils gem. § 34 BauGB.

4. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung, stadtebauliches Konzept

Im Bebauungsplan ,Gausebrok® werden eine Grundflachenzahl von 0,4, eine Ge-
schossflachenzahl von 0,7 sowie maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Im Hinblick
auf die Uberbaubaren Grundstlcksflachen bilden die Bestandsgebaude den Mal3stab
fur die Zulassigkeit von Vorhaben, sodass sowohl eine Bebauung der vorderen als
auch der hinteren Grundstucksteile mdglich ist. Demgegenuber bleibt die vorhandene
Bebauung im dem hier betreffenden Bereich hinter dem zulassigen Mal3 der baulichen
Nutzung zuriick. Zum jetzigen Zeitpunkt konzentriert sich die Bebauung im Bereich der
Heidelohstralle im Wesentlichen auf die der vorderen Grundstucksteile. Eine Hinter-
landbebauung existiert lediglich auf zwei Grundstiicken.

Den konkreten Planungsanlass bildet der im Jahr 2022 geplante Neubau eines Mehr-
familienhauses, das nach dem Abriss eines eingeschossigen Einfamilienhauses im
vorderen Bereich eines Grundstiickes an der Heidelohstral3e unter nahezu vollstandi-
ger Inanspruchnahme der zulassigen Geschossflachenzahl in zweigeschossiger Bau-
weise bis weit in den hinteren Grundstucksbereich hineinreichend, errichtet werden
sollte. Ein derartiges Geb&ude héatte in seiner vertikalen und horizontalen Ausdehnung
einen deutlichen Kontrast zur Bestandsbebauung dargestellt und hatte so als tberma-
Big wahrgenommen werden kénnen.

Ausgehend davon richtet sich die Zielsetzung des Bebauungsplanes darauf, den bis-
herigen planungsrechtlichen Zulassigkeitsrahmen im Hinblick auf eine standortvertrag-
liche und moderate bauliche Nachverdichtung anzupassen. Dabei soll ein sachgerech-
ter Ausgleich der Interessen, die einerseits der Erhaltung des gewachsenen Gebiets-
charakters und andererseits der Nutzungsintensivierung gelten, herbeigefiihrt werden.
Ausgehend vom baulichen Bestand und den unterschiedlichen planungsrechtlichen
Gegebenheiten innerhalb des Plangebietes sowie unter Beriicksichtigung der erkenn-
baren Nutzungsinteressen ist dazu im stadtebaulichen Konzept neben der Bebauung
der stralRenseitigen Grundstiicksteile eine jeweils fir die Strale ,Westhagen® und die
Heidelohstral3e differenzierte Moglichkeit zur Bebauung des Hinterlandes vorgesehen.
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Im Bereich der Stralle ,Westhagen® ist das Konzept darauf ausgerichtet, primar die
Voraussetzungen fur die Realisierung von Anbauten auf Erdgeschossebene zu schaf-
fen und so eine Nachverdichtung zu erméglichen, die sich im Rahmen der derzeitigen
Bebauung des Hinterlandes bewegt.

FiUr den Bereich Heidelohstral3e ist vorgesehen, den derzeitigen planungsrechtlichen
Zulassigkeitsrahmen dahingehend zu modifizieren, dass eine Bebauung der vorderen
Grundsticksteile und des Hinterlandes voneinander getrennt realisiert werden kann.
Fur die rickwartigen Grundstlicksbereiche ist eine selbststandige Bebauung mit Ein-
familienhausern geplant.

5.  Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grund-
stucksflache

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird entsprechend der bisherigen Festsetzung fur die Grund-
stiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gausebrok® als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Dies entspricht
der in Kap. 2 beschriebenen gegenwartigen Nutzungsstruktur. Zur Sicherung des vor-
handenen Gebietscharakters sowie der gegenwartigen Wohnqualitat sind die nach §
4 Abs. 3 Nr. 3-5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. 8 1 Abs. 6
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht zulassig.

MalR der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird zur Differenzierung der Festset-
zungen zum Malf3 der baulichen Nutzung eine Unterteilung des Plangebietes in vier
Allgemeine Wohngebiete vorgenommen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der nach § 17 BauNVO fir Allgemeine
Wohngebiete als Orientierungswert festgelegten Obergrenze fir das gesamte Plange-
biet mit 0,4 festgesetzt und so die Voraussetzung fiir eine der Zielsetzung entspre-
chende bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke geschaffen. Dies entspricht der bis-
her im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gausebrok® getroffenen Festsetzung.
Abweichend davon wird auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) verzich-
tet, da mit der Festsetzung von maximalen Trauf- und Gesamthdéhen sowie zur Anzahl
der zulassigen Vollgeschosse ausreichende Regelungen zur Steuerung der Hohen-
entwicklung innerhalb des Plangebietes getroffen werden.

Fur die an der Stralte ,Peppermihl und am Hinderkingsweg gelegenen Grundstlicke
sowie fur die vorderen Teile der an die HeidelohstralRe und die Stral’e ,Westhagen®
angrenzenden Grundstiicke werden zwei Vollgeschosse als Hochtsmald festgesetzt,
was der bisherigen Festsetzung des Bebauungsplanes ,Gausebrok® und zugleich dem
baulichen Bestand entspricht.

Fur die Bebauung im hinteren Bereich der an die Heidelohstrale und an die Stral3e
,Westhagen“ angrenzenden Grundstlicke erfolgt eine Begrenzung auf ein Vollge-
schoss, um die Voraussetzungen fur eine Bebauung des Hinterlandes, die hinter dem




Bebauungsplan Nr. 246 ,Heidelohstrafie*

zulassigen Malf3 fur die Bebauung der vorderen Grundsticksteile zurtickbleibt und so-
mit einer maf3vollen Verdichtung entspricht, zu schaffen.

Die zulassigen Trauf- und Gebaudehdhen werden in Metern tber Normalhéhennull
(NHN) verbindlich festgesetzt. Innerhalb der als WA1 und WA2 bezeichneten Allge-
meinen Wohngebiete werden fur die vorderen Bereiche der zu den Stral3en ,Westha-
gen“ und ,Peppermuhl“ sowie zur Heidelohstralle und zum Hinderkingsweg gelege-
nen Grundstiicke die maximalen Trauf- und Gebaudehdhen im Hinblick auf die dort
zulassige Zahl von zwei Vollgeschossen nebst Dachgeschoss in einem Mal} festge-
setzt, dass in der Relation zur jeweiligen Hohenlage der Erschliel3ungsstral3en inner-
halb eines Baufensters im Mittel Traufhdhen von bis zu ca. 7,30 m und Gesamthéhen
von bis zu ca. 13,30 m erreicht werden kdnnen. Auf diese Weise werden die Bestands-
bebauung in ihrer derzeitigen vertikalen Ausdehnung gesichert und gleichzeitig
daruberhinausgehende Entwicklungsmoglichkeiten eroffnet.

Innerhalb des als WAS3 bezeichneten Allgemeinen Wohngebietes erfolgt fir die rick-
wartigen Bereiche der an der Heidelohstral3e gelegenen Grundstiicke die Festsetzung
der zuldssigen Trauf- und Gesamthdhen in einem Mal3e, nach dem die dort zulassigen
eingeschossigen Gebaude mit einem mdglichen Dachgeschoss unter Bezug auf die
jeweilige Hohenlage des Gelandes innerhalb eines Baufensters im Mittel mit Traufho-
hen von bis zu ca. 4,50 m und Gesamthdhen von bis zu ca. 10,50 m errichtet werden
kénnen.

Die Festsetzung der Hohenentwicklung ist darauf gerichtet, dass die Wirkung der Ge-
baude auf die Grundstlcke an der Stralde ,Westhagen auf ein Minimum reduziert wird
und gleichzeitig Einfamilienhauser mit ortstiblichen MalRen errichtet werden kdnnen.
Dabei lasst die Hohenbegrenzung einen notwendigen Anschluss der Gebaude an den
Mischwasserkanal im Bereich der HeidelohstralRe mittels Freispiegelleitung zu.

Fir das als WA4 bezeichnete Allgemeine Wohngebiet im Hinterland der Stralle ,West-
hagen“ werden die maximal zulassigen Gebaudehthen in einem Mal3e festgesetzt,
dass Anbauten mit Flachdachern an die Erdgeschosse der Hauptgebaude niveau-
gleich ausgefuhrt werden kdnnen bzw. freistehende Geb&ude dieses HOhenniveau
einhalten und sich so in die bereits bestehende Bebauung einfligen. Die Festsetzun-
gen sind so getroffen worden, dass innerhalb eines Baufensters im Mittel Gebaudeho-
hen von ca. 4,20 m Uber der jeweiligen Gelandeoberflache erreicht werden kénnen.
Die Gebaudehdhe wird als hochster Punkt der Dachflache definiert. Davon sind Schild-
giebel, Schornsteine und mit der Dachflache verbundene technische Anlagen ausge-
nommen. Die Traufh6he bezieht sich bei Gebauden mit geneigten Dachflachen auf die
aul3eren Schnittlinien der Dachhaut mit den traufseitigen AufRenwandflachen.

Der Bebauungsplan lasst zugunsten von Dachaufbauten und Zwerchgiebeln eine
Uberschreitung der festgesetzten Traufhdhen um bis zu 2,20 m zu. Voraussetzung
hierfur ist, dass Zwerchgiebel nicht mehr als 0,50 m vor die unmittelbar angrenzende
Aulenwandflache des Gebaudes hervortreten sowie in ihrer Breite nicht mehr als 1/2
der Lange der betreffenden Gebaudeseite einnehmen. Durch die Beschrankungen hin-
sichtlich der Grol3e und Gestaltung der Dachaufbauten bzw. Zwerchgiebel wird sicher-
gestellt, dass diese sich dem Hauptgeb&ude optisch unterordnen.
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Bauweise und tberbaubare Grundsticksflache

Im gesamten Plangebiet wird entsprechend der bisherigen Festsetzung fir den Teil
des Plangebietes, der sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
,Gausebrok® befindet, eine offene Bauweise festgesetzt. Innerhalb des als WA2 be-
zeichneten Allgemeinen Wohngebietes im Norden des Plangebietes wird so der be-
reits vergleichsweise dichten Bebauung Rechnung getragen.

Im Bereich der stralRenseitigen Bebauung an der Heidelohstral3e sowie an den Stra-
Ren ,Peppermihl® und ,Westhagen® wird innerhalb der als WA1 und WA4 bezeichne-
ten Allgemeinen Wohngebiete dabei die Zulassigkeit auf Einzel- und Doppelhauser
beschrankt. Diese Festsetzung orientiert sich an der Bestandsbebauung innerhalb des
Gebietes und ermoglicht in den rickwartigen Grundstucksbereichen der Stralze ,West-
hagen® Anbauten an die bestehenden Gebaude.

Um im Bereich der Heidelohstral3e eine aufgelockerte Hinterlandbebauung sicherstel-
len zu kénnen, beschrénkt sich die Zulassigkeit dort auf Einzelhéauser.

Im Bereich des Hinderkingswegs sowie der Stral’e ,Peppermihl sind die Uberbauba-
ren Grundstticksflachen so festgesetzt, dass alle bereits bestehenden Hauptgebaude
darin erfasst sind.

Fur die Grundstiicke an der Stral’e ,Westhagen® ist die Uberbaubare Grundsticksfla-
che in zwei aneinandergrenzende Baufenster aufgeteilt, sodass in dem zur Stral3e
ausgerichteten vorderen Bereich die Hauptgebaude in ihrem Bestand gesichert wer-
den und riickwartig eine zusatzliche Bebauung in Form von Anbauten oder als freiste-
hende Gebaude realisiert werden kann. Die vordere Baugrenze ist in einem Abstand
zur ErschlieBungsstralle festgesetzt worden, der dem Schutz der bestehenden Stra-
Renbaume Rechnung tragt. Der Verlauf der hinteren Baugrenze orientiert sich an den
im Hinterland befindlichen Schwimmbhallen.

Im Bereich der HeidelohstralRe werden voneinander getrennte Baufenster fir die vor-
deren und rickwartigen Grundsticksbereiche festgesetzt. Im Vergleich zu den bisher
zulassigen uberbaubaren Grundsticksflachen wird auf diese Weise sichergestellt,
dass die Errichtung von Gebauden im Hinterland separat von der stral3enseitigen Be-
bauung erfolgt und entsprechend der zugrundeliegenden Zielsetzung somit grof3fla-
chige und groR3volumige Baukérper ausgeschlossen bleiben.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind dabei so zugeschnitten, dass der Gberwie-
gende Teil der Bestandsbebauung gesichert wird und Entwicklungsmdglichkeiten fur
eine selbstandige Bebauung im Hinterland erhalten bleiben. Das hintere Baufenster
orientiert sich in seiner Tiefe dabei an der bereits im Hinterland befindlichen Bebauung.
Die konkrete Lage und Begrenzung der tUberbaubaren Grundstucksflachen innerhalb
des gesamten Stral3engevierts soll insbesondere auch dem Zweck dienen, einen deut-
lich Gber die bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen hinausgehenden Ab-
stand zwischen der Bebauung im Hinterland der an der StralRe ,Westhagen® bzw. der
Heidelohstral3e gelegenen Grundstlicke sicherzustellen und so die Voraussetzungen
fur den Erhalt eines raumlich zusammenhangenden Gartenbereiches zu schaffen.
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6. Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

In den hinteren Bereichen der an der Heidelohstrale und der Strale ,Westhagen® ge-
legenen Grundstticke ist eine Flache, die von Stellplatzen, geschlossenen und offenen
Garagen freizuhalten ist, festgesetzt. Dartber hinaus sind Nebengebaude aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstticksflachen nur bis zu einer Grof3e von 30 m3 Bruttoraum-
inhalt zulassig.

Erganzend zu dem zuvor beschriebenen Zweck hinsichtlich der Lage und Begrenzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird mit diesen Festsetzungen dafir Sorge ge-
tragen, dass im zentralen Bereich des Plangebietes die bestehenden Freiflachen ge-
sichert werden und der Rahmen fir zulassige Nebengebaude auf die Grol3e von ubli-
chen Gartenhdusern beschrankt wird.

Erganzend enthélt der Bebauungsplan einen Hinweis auf die bauordnungsrechtlichen
Bestimmungen des 8§ 8 Abs. 1 Bauordnung NRW (BauO NRW), nach denen die nicht
mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tUberbauten Flachen der bebau-
ten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen sowie zu be-
grunen oder zu bepflanzen sind, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zu-
lassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.

7. Ortliche Bauvorschriften gemaR § 89 BauO NRW

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gausebrok® ist flir den innerhalb des Plangebietes
befindlichen Bereich eine Dachneigung von 30 bis 50° festgesetzt. Zudem enthélt der
Bebauungsplan die értliche Bauvorschrift, dass Gebaude in der Bauart Verblendbau-
weise auszufihren sind, wobei untergeordnete Putzflachen zuléssig sind. Fir die als
WAL und WA2 bezeichneten Allgemeinen Wohngebiete im Bereich des Hinderkings-
wegs, der StralRe ,Peppermuhl“ sowie den vorderen Grundstiicksbereichen der Hei-
delohstral3e und der Strale ,Westhagen® wird weiterhin eine Dachneigung von 30 bis
50° festgesetzt und auRerdem die Zuldssigkeit auf Sattel-, Walm- und Zeltdacher be-
schrankt. Mit diesen Festsetzungen wird die Zulassigkeit auf die im Plangebiet weit
Uberwiegend vorhandenen Dachformen beschrankt.

Innerhalb des als WA4 bezeichneten Allgemeinen Wohngebietes sind entsprechend
der Bestandsgebaude ausschliel3lich Flachdacher fur die Bebauung des Hinterlandes
an der Stralle ,Westhagen® zulassig. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass
sich Gebaude, die im Hinterland errichtet werden, den Hauptgebauden baulich unter-
ordnen und so der Kubatur der Geb&ude, die bereits im Hinterland errichtet worden
sind, entsprechen.

Innerhalb des als WA3 bezeichneten Allgemeinen Wohngebietes wird hingegen auf
eine Beschrénkung der Dachform fir die Bebauung des Hinterlandes an der Heideloh-
stral3e verzichtet. Im Hinblick auf die optisch abschirmende Wirkung der flr das Stra-
Renbild malRgeblichen Bebauung im vorderen Grundstticksbereich, in dem Sattel- und
Walmdacher vorgeschrieben sind, sowie hinsichtlich der Festsetzung von Flachda-
chern im Hinterland der an die Stralle ,Westhagen“ angrenzenden Grundstlcke be-
steht fiir eine Regelung der Dachform kein erkennbares gestalterisches Erfordernis.
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Es wird festgesetzt, dass die Gesamtlange aller Dachaufbauten und —einschnitte ma-
ximal die Halfte der Trauflange der zugehdérigen Dachflache des Gebaudes betragen
darf, um die Entwicklung einer zuriickhaltenden Dachlandschaft zu gewahrleisten. Zu
den Dachaufbauten zéhlen Dachgauben sowie Zwerchgiebel, die auf der AuRenwand
errichtet werden oder diese um bis zu 0,50 m Uberschreiten.

Entsprechend der ortsiiblichen Gestaltungsmerkmale sind fur die Gestaltung der
Dachflachen glanzende Materialien ausschlief3lich fur Wintergarten, Terrassentber-
dachungen sowie fur Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie zulassig. Auf weitere
Festsetzungen im Hinblick auf die Ausfiihrung von Fassaden ist im Hinblick auf indivi-
duelle Gestaltungsmoglichkeiten verzichtet worden.

8. Verkehrliche Erschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die bestehenden Strallen ,Westhagen®,
,Peppermuhl”, Heidelohstralle und Hinderkingsweg. Die Erschlielung der vorgesehe-
nen Hinterlandbebauung erfolgt Gber private Grundstickszufahrten.

Der Bedarf an privaten Stellplatzen wird auf den privaten Grundsticksflachen gedeckt.
Die jeweiligen Nachweise der fur die einzelnen Baugrundsticke notwendigen Stell-
platze sind entsprechend den Vorgaben des § 48 BauO NRW zu erbringen.

9. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Energie und Trinkwasser sowie die Entsorgung des Abwassers
erfolgt Uber die bestehende Netzinfrastruktur. Geb&ude, die im Hinterland errichtet
werden, sind tUber den zur ErschlieBungsstral3e ausgerichteten Grundsticksteil bzw.
das Grundstiick der Vorderlieger abwassertechnisch an die bestehende Mischwasser-
kanalisation anzuschlieRBen. Sollte die Aufnahmefahigkeit des Mischwasserkanales
aufgrund zunehmender Einleitungsmengen im Zuge der baulichen Entwicklung nicht
mehr ausreichend gegeben sein, kdnnte das Anschlussrecht an die 6ffentliche Kana-
lisation auf der Grundlage der Entwéasserungssatzung der Stadt Dilmen vom
04.04.2014 versagt bzw. mengenmaRig beschrankt werden, so dass eine grund-
stiicksbezogene Riickhaltung des Niederschlagswassers erforderlich werden kénnte.

Ausgehend von den Anforderungen, die das DVGW Arbeitsblatt W 4052 fuir die Bereit-
stellung von Léschwasser zur Sicherstellung des Grundschutzes benennt, ist flr den
betreffenden Bereich des Plangebietes von einem Léschwasserbedarf von 96 m3/h
Uber einen Zeitraum von zwei Stunden auszugehen. Nach Angaben der Stadtwerke
Dulmen kann auf der Grundlage der bestehenden Netzkapazitat die entsprechende
Ldschwassermenge Uber das Trinkwassernetz bereitgestellt werden.

Vor dem Hintergrund des durch die Auswirkungen des Klimawandels gesteigerten
Hochwasserrisikos sind die entsprechenden Regelungen des landeribergreifenden

2 vgl. DVGW-Arbeitsblatt W 405, Februar 2008
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Bundesraumordnungsplans fiir den Hochwasserschutz (BRPH)? zu beachten bzw. zu
berticksichtigen. Mit dem BRPH wird die Zielsetzung verfolgt, durch die Minimierung
des Hochwasserrisikos Schadenspotentiale zu begrenzen. Fir die Siedlungsentwick-
lung ergibt sich somit der Auftrag zur Prifung des Hochwasserrisikos sowie der Aus-
wirkungen der Klimafolgen auf Hochwasserereignisse an Oberflachengewassern so-
wie auf Starkregenereignisse innerhalb des Plangebiets.

Die gem. Ziel 1.1.1 BRPH durchzufihrende Prifung des Hochwasserrisikos erfolgt
durch eine Auswertung der betreffenden Hochwasserrisikokarte*. Dabei ist festzuhal-
ten, dass innerhalb des Geltungsbereichs kein Hochwasserrisiko besteht.

Im Hinblick auf die in Ziel 1.2.1 BRPH formulierte Erforderlichkeit zur Uberpriifung der
Auswirkungen des Klimawandels in Form von Uberflutungen in Folge von Starkregen-
ereignissen bei rdumlichen Planungen erfolgt die Analyse der Starkregenhinweis-
karte®. Gegenwartig sind dabei innerhalb des Plangebietes lediglich kleinteilig bzw.
punktuell Bereiche erkennbar, die beim Eintreten von seltenen bzw. extremen Starkre-
genereignissen (Wiederkehrintervall: 100 Jahre bzw. Niederschlagsmengen von 90
mm/h) lediglich aufgrund kinstlicher Gelandemodellierungen (Tiefgaragenzufahrten,
Abbdschungen, Kellerabgange 0.4.) bis zu einer Einstautiefe von 1,20 m uberflutet
werden kénnen. Eine grundsatzliche Gefahrdung fur das Plangebiet ist hieraus jedoch
nicht ableitbar.

10. Eingriffe in Natur und Landschaft, Grinordnung, Artenschutz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Heidelohstralle“ wird der Bereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gausebrok®, der sich innerhalb des Plangebietes
befindet, Uberplant. Gem. § 1a Abs. 3 Satz 6BauGB ist ein naturschutzrechtlicher Aus-
gleich nicht erforderlich, ,soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zulassig waren.“ Auf der Grundlage der Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gausebrok® ist fur den 6stlichen Teil des Plange-
bietes ein planerischer Eingriff bereits zulassig bzw. in Teilen auch erfolgt. Fur den
westlichen Teil des Plangebietes, der nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes ,Gausebrok® liegt, basiert das derzeitige Baurecht auf den Vorgaben
uber die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile gem. § 34 BauGB. Aufgrund der dortigen Wohnbebauung und der im Hinterland
bestehenden Nebengebaude ist insoweit bereits im bisherigen planungsrechtlichen
Rahmen ein naturschutzrechtlicher Eingriff in Natur und Landschaft zulassig. Somit ist
gem. 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich.

Nach der im Juli 2023 durchgefihrten artenschutzrechtlichen Vorprifung sind arten-
schutzrechtliche Belange nicht in einer Weise betroffen, die der Umsetzung des Be-

8 Landerubergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz (Anlage zur Verordnung Uber
die Raumordnung im Bund fiir einen landerubergreifenden Hochwasserschutz) vom 19. August 2021
(BGBI. | S. 3712)

4 Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen: Hochwasserriskiokarte

5 Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen: Starkregenhinweiskarte
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bauungsplanes verhindernd entgegenstehen. Das Eintreten von artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist
in Verbindung mit den Regelungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG auszuschliel3en, da die
innerhalb des Plangebietes vorhandenen Strukturen als Habitate fur planungsrele-
vante Arten nicht geeignet sind. Im Rahmen der Besichtigung des Plangebietes konnte
die Betroffenheit von Staren sowie von gebaudebewohnenden Fledermausarten je-
doch nicht abschlieRend ausgeschlossen werden. Daher wird es im Rahmen der nach-
folgenden BaumaRnahmen notwendig sein, bauzeitliche Regelungen, Schutz-, Ver-
meidungs- sowie Ersatzmalinahmen vorzunehmen, falls Quartiere von Staren im Rah-
men von Abbruch- oder Rodungsarbeiten entfallen wirden. Im Falle des Vorkommens
von gebaudebewohnenden Fledermé&usen sind im Zusammenhang mit dem Abbruch
von Gebéauden allgemeine Schutzmalinahmen durchzufuhren.

11. Immissionsschutz

Die derzeit auf das Plangebiet aus 6ffentlichem Stral3enverkehr und Gewerbebetrie-
ben (Hotel mit Restaurant) einwirkenden Larmimmissionen bewegen sich in einem fir
die bestehende Wohnnutzung und fiir das im gesamten Plangebiet festgesetzte Allge-
meine Wohngebiet vertraglichen Rahmen. Immissionskonflikte werden durch die Pla-
nung daher nicht begriindet.

12. MalBnahmen zur Bodenordnung

Da die bestehenden Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse die durch den Bebau-
ungsplan vorgesehene Nutzung ermdglichen, sind Maflinahmen zur Bodenordnung
gem. § 45 ff BauGB (Umlegung) nicht erforderlich.

13. Altlasten, Bodenschutz

Es liegen weder Anhaltspunkte noch konkrete Erkenntnisse tber schadliche Boden-
veranderungen oder Altlasten im Plangebiet vor.

Die Karte der schutzwirdigen Béden des Kreises Coesfeld stellt fir einen groR3eren
zusammenhangenden Bereich, der die Flache der Eisenhitte, den Vorpark und den
Ostlichen Rand des Wildparks erfasst, schutzwirdige Sand- oder Schuttbéden dar.
Diese Darstellung reicht in den stdlichen Randbereich des Plangebietes hinein, be-
schréankt sich dabei jedoch auf eine Flache von ca. 700 m2. Aufgrund dieses margina-
len FlachengréRe und deren ohnehin bereits baulich gepragte Nutzung fihrt die Pla-
nung zu keinen tatbestandlichen Auswirkungen auf das betreffende schutzwirdige Bo-
denvorkommen.

14. Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes keine Bau- bzw. Bo-
dendenkmaler vorhanden. Soweit archaologische Funde bzw. Befunde nicht grund-
satzlich auszuschlieRen sind, erfolgt im Bebauungsplan ein Hinweis auf entspre-
chende denkmalrechtliche Verhaltensaufforderungen.
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15. Flachenbilanz

Festgesetzte Nutzung Flache in m? Anteil i.v.H.
Allgemeines Wohngebiet 23.857 100
Summe 23.857 100
16. Kosten

Aufgrund der vorhandenen o6ffentlichen Verkehrsflachen und der fur die Umsetzung
der Planung vorgesehenen privaten ErschlieBung entstehen fir die Stadt Dulmen
keine Kosten im Hinblick auf die Umsetzung des Bebauungsplanes.

17. Quellen

Bezirksregierung Minster: Regionalplan Munsterland vom 27. Juni 2014, Mlnster

https://www.bezreg-muenster.de/de/regionalplanung/regionalplan/interaktiver regional-

plan/index.html

DVGW-Regelwerk: Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V., DVGW-Regelwerk:
Arbeitsblatt W 405 - Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversor-

gung, Februar 2008

Kreis Coesfeld: Karte der schutzwiirdigen Béden Stadt Dilmen, 28.10.2008

Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV NRW): Fachinformati-

onssystem - Klimaanpassung, Recklinghausen: https://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/

Umweltbiro Essen: Gutachterliche Einschatzung zur Betroffenheit der Belange des Arten-
schutzes gem. § 44 BNatSchG: Artenschutzprifung Stufe 1 — Vorpriifung, Essen, 14.07.2023

Aufgestellt:

Dulmen, 15.02.2024
Dez. lll/ FB 611

V.

Monter
(Stadtbaurat)
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