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Lag‘e |m Raum und raumlicher Geltun‘gsbgrgich' |

Der Geltungsberelch des Bebauungsplanes Nr 98/2 "Bendlx Teil II“ um-

v faBt mlt ca. 5,9 ha den gréBten Teil der i |m sudostllchen Stadtgeblet von

Dulmen, unmittelbar am Rande der lnnenstadt gelegenen Betnebsﬂache

o “der ehemahgen ‘Spinnerei Bendlx ;
' Das Gelande wurd von der Ludmghauser StraBe, der Fnednch Rum Stra-

Be, dem Kreuzweg und der Strale An der Wette begrenzt

Der Geltungsberelch des ebenfalls |m Aufstellungsverfahren beflndllchen

Bebauungsplanes "Bendix - Teil I° Ilegt unmlttelbar an der Friedrich-Ru-
in-StraBe und ist mit 1,44 harGroBe ebenfalls_, Tellr der ehemaligen
Betriebsflache Bendix. Dessen Geltunngereich ‘u'r'hfaBt im wesentlichen

rdle Grundflache der beiden Spmnerelgebaude sowm dle dlesen Gebéuden
zugeordneten AuBeanachen '

Vorhandene Nutzung der Flichie urid angrenzenderBeremhe .

.,(

- Der Textllproduktlonsstandort Splnnerel Bendlx wurde bis in dle 80er
Jahre aufrechterhalten Nach Aufgabe der elgentllchen Produkt|on und
»’Beend|gung verschiedener Rest- und stchennutzungen liegt das

gesamte Betriebsgelande nunmehr brach Entsprechend der traditionsrei-

‘ vchen iiber 100-jahr|gen, eng mit der EntW|ckIung der Stadt Diilmen ver-

‘ bundenen Flrmengeschlchte sind auf dem Betrlebsgelande Produktlons-

Lager- und Verwaltungsgebéude unterschledhchster Zeitepochen und
Archltekturqualltat vorzufinden. Hmsmhtllch der Archltektursprache sind
besonders das unter Denkmalschutz stehende, im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Bendix - Teil II" Ilegende Lagergebaude an der Liiding-

" hauser StraBBe sowie die beiden im' Geltungsberelch des Bebauungsplanes

"Bendix - Teil " liegenden, denkmalwerten Spinnereigebdude an der
Friedrich-Ruin-StraRe hervorzuheben. Das ibrige Geldnde wird von einem
hohen, aus der ehemaligen gewerblichen Nutzung resultierenden Anteil
an Verkehrsflaichen und einer parkahnlichen Griinfliche sowie der hierin
eingebundenen stark baufélligen Fabrikantenvilla an der Liidinghauser
StraBBe geprégt.
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An das ehemallge Betrlebsgelande schheBen sich im Norden em innen-
stadtnahes Wohngebiet, im Siiden ein von heterogenen Nutzungsstruk-

turen gepragtes Mlschgeblet im Westen das Schulzentrum m|t sudllch '
= angrenzenden Griinflachen und im Osten eine Berufsschule soww weltere

td “‘ﬁ'?jclfés{{i?iéhungsreeht

AUsgéhend von der Initiative des vormaligen Grundstuckselgentumers
wurde das Betnebsgelande bereits Anfang der 90er Jahre uberplant Die
i dleSem Zusammenhang durchgefiihrte Anderung des Flachennutzungs--
‘planes von "gewerblicher Bauflache" in "Wohnbatufliche" und die Auf-
‘ \stellung des seit Dezember 1994 rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr.
- .‘93/5 "Betrlebsgelande Bendix" sollten die Grundlage fiir das Nutzungs-
konzept "Wohnen im Park" bilden, das jEdOCh insbesondere . aufgrund
o wnrtschaftllcher Umsetzungsprobleme nicht realnsnert werden konnte

";‘)“satzung' gémaB § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt Hlerdurch sollen
"'dle belden Spmnerelgebaude an der Friedrich-Ruin-StraBe und der ca.

S 48 0 m hohe Schornstem in ihrer stadtblldpragenden Bedeutung gesuchert

'D__.,dle anestoreananung unter wurtschaftllchen Geswhtspunkten mcht
-‘f:umsetzbar lst wird das bestehende Planungsrecht derzeit aufgehoben'
- und auf der. Bascs eines neuen stadtebaulichen Konzeptes durch die Be-
; bauungsplane "Bendix - Teil I" (Gemeinbedarfsfléche) und "Bendix - Teil
[ (Restgelande) ersetzt werden. Im Parallelverfahiren wird die 27. Ande-
'rung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

AnlaR, Ziele und Zwecke der Planung

Wie bereits unter Punkt 3 ausgefiihrt, ist die Umsetzung des Bebau-
ungsplanes "Betriebsgelinde Bendix" gescheitert. Ausgehend von dem
starken Interesse der Stadt Diilmen, das Betriebsgeldnde mit seiner stadt-
bildpragenden Bedeutung einer neuen Nutzung zuzufihren, und der seit
19956/96 erfolgten Diskussion um die aufgrund der rdumlichen Engpésse
notwendige Erweiterung des Clemens-Brentano-Gymnasiums, entstand
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d|e Idee, elnen zwelten GymnaS|Umsstandort in den ehemallgen ‘Spin-
‘ ‘nerelgebauden an der Fnedrlch Rum StraBe elnzunchten Diese Schulbau-
*Iandes Bendlx dlenéﬁ Zur Prufung des Vorhabens unter planerischen. und
. wurtschaftllchen Gesnchtspunkten wurden zwei Machbarkeltsstudlen von.
"der Stadt Dulmen |" Auftrag gegeben Das Biiro Schmitz, Aachen, uber-
prufte den Umbau et Sbmnerelgebaude zum Gymnasnum mit Drelfach-
‘.vtumhalle uhd ergan enden sozlalen Emnchtungen hinsichtlich Realmer—,,
- unid: Fmannerbarkeut Dle Landesentw:cklungsgesellschaft NW lberprifte -
mittels elnes stadtebaullchen Testentwurfes die Durchfithrbarkeit des
Gesamtpro;ektes, d.h. die: Entwncklung des -Restgelandes zum - Wohn-
standort mit begleltenden ElnzelhandeIs-/Dlenstlelstungsemnchtungen
Aufgrund des posmven Ergebnlsses der Machbarkeitsstudien und der in
Aussicht gestellten Forderungen des Landes sowie der grundsétzlichen
Zustlmmung der Beznrksreglerung zut Einrichtung eines zweiten Gymnasi-
umstandortes hat sich die Stadt Dilmen 1997 zum Ankauf des gesamten
Betrlebsgelandes entschlossen

Um: fuf d|e Revutahswrung des Gelandes eine unter stadtebaulichen und
: geStalterlschen Geslchtspuhkten attraktive Planungsgrundlage zu erhal-
tén; hat dle Stadt Ende 1997 sieben Planungsbiiros mit der Erarbeitung
verglelchender Entwmklungsstudlen beauftragt, die nunmehr vorliegen.
Die’ Ergebnlsse dleser stadtebauhchen und hochbaulich-gestalterischen
| :Studlen wurden durch das Planungsburo Pfeiffer/Ellermann/Preckel, Li-
dmghaUsen m ein Gesamtkonzept eingearbeitet, das nunmehr die Grund-
lage far den Bebauungsplan' "Bendix - Teil lI" darstellt.

Die- Eckpunkte des . Plankonzeptes lassen sich folgendermaBen zZu-
sammenfassen: '

Im ostlichen Tellberelch des Plangebietes soll eine komprimierte, streng
gegllederte Wohnbebauung entstehen, die im wesentlichen aus ko-
sten- und flaichensparenden Reihen- und Doppelhausern bestehen soll.
Der Bereich soll zur Ffiedrich-Ruin-StraBe und zum Kreuzweg durch
mehrgeschossige Miet- und Eigentumswohnungsbauten eingefafdt
werden.

- Der ehemalige Villengarten im sidlichen und siidwestlichen Teil des
Plangebietes soll seinen Charakter als Parkanlage im wesentlichen be-
halten. Ein Teil der Parkanlage wird daher als "6ffentliche Griinflache"
festgesetzt und soll entsprechend der Offentlichkeit allgemein zugang-
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I|ch werden. In den ubngen Teil des Parkes werden unter Beriicksichti-
gung der pragnanten Baumstandorte Wohnhauser in Form von "Stadt-

' . villen" in Iockerer Welse elngestreut Dabel soll auch hler der Parkcha-

rakter erhalten blelben

i

" Basuerend auf den Aussagen des Innenstadtentvwcklungskonzeptes

'vorn Juli 1998 smd |m ‘Bereich’ des ehemallgeh Lagerhauses an der
‘A=Ludmghauser Stral3e em Innenstadtauffahgparkplatz ‘sowie ein Versor-
- gungszentrum mit dem Schwerpunkt Lebensmlttel vorgesehen Der
' lnnenstadtauffangparkplatz soll’ emen Tell der Besucher der Innenstadt

aus dem odstlichen Stadtgebiet, msbesondere dem- Stadterweiterungs-
berelch “Dernekamp“ vor dem unmlttelbaren Stadtzentrum abfangen,
um Querungen der Stadtmltte zu. anderen Parkplatzen zu eriibrigen,
Durch eine Iangfnstlg vorgesehene stadtebaullche Entwicklung der
Liidinghauser StraRe zwischen dem Ludmghauser Tor und dem Marien-
platz soll eine attraktive fuBliufige Verbmdung vom Lagerhaus Bendix

.zum Bereich MunsterstraBe geschaf'fen werden .begleitet durch eine

Verdlchtung des bereits seit Iahgem vorhandenen Elnzelhandels

Der Parkplatz an der Ludmghauser Stral&e, der |m ruckwartlgen Bereich
durch Tlefgaragenparkplatze erwelfert werden kann, soll gleichzeitig
den Kunden der im Lagerhausberelch vorgesehenen Versorgungsein-
richtungen dienen. Hlerbel ist mcht ‘an ‘einen wohngebietstypischen

,Nachbarschaftsmarkt " gedacht; sondem an ein groRerflachiges -

Angebot insbesoridere "an Lebensmltteln Zwar ‘geht das im
Zusammenhang mit dem. Innenstadtentwncklungskonzept erstellte Ein-

- zelhandelsgutachten des Biros Junker + Kruse, Dortmund, von einer

nahezu rechnerischen Deckung des ‘Bedarfs an Verkaufsflichen im Le-
bensmittelbereich aus; allerdings gibt es zum einen Defizite in einigen
Wohnbereichen des Stadtgebietes, die zum Teil durch aktive Planung
ausgeglichen werden sollen.:Zum anderen ist ein starkes groBflachiges
Angebot im Bereich der. Munsters_traBeA vorhanden, das dazu fuhrt,

~daB hier Zufahrtsverkehr durch*Wohngebiete‘ und gerade durch die

Innenstadt geleitet wird. Durch eine aktive Standortplanung einerseits
mit Blick auf Versorgungsfunktion, 'énQererseits unter Beriicksichtigung
der Verkehrsverhaltnisse, kann behutsam ein System aus Gegenpolen
ausgebaut werden, ohne die Einzelhandelssituation der MiinsterstrafBe
grundsétzlich in Frage zu stellen. Neben dem Standort Bendix ist im
Bereich der Halterner StraRBe (Hattenweg) mit dem gleichen Ziel die
Ergdnzung des dort vorhandenen Einzelhandels mit einem Lebensmit-
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ftelvollsortlmenter angedacht (Versorgung Hausdulmens und der sudll--
chen Stadtmltte) sowie im Berelch Stadtwerkegelande/Mesem an der
o Borkener StraBe ein Nachbarschaftsmarkt ‘
’ﬂ-i;l"-l-*Aufgrund der Nahe zur Innenstadt soll dle Emzelhandelsentwucklung
' .' i auf dem Bendix-Gelénde dlfferenzlert gesteuert werden In dlesem Sin-
: ne |st neben einer entsprechenden sortlmentsbezogenen Begrenzung
f Verkaufsﬂache auch eine BeSchrankung der zelhane eienutzung
, au‘“dle Erdgeschofsebene vorgesehen Ausgenom ,ffe v dleser Rege- g
;,5"~»Iung wird das Lagerhaus an der Ludmghauser StraBe hler soII auch die
‘Mogllchkelt bestehen, Einzelhandelsbetriebe, dle im ErdgeschoB ge-
R *'_:;fuhrt werden, um-Raume im 1. ObergeschoB zu erganzen

| 'Der Emzelhandelsstandort "Bendlx soll zudem durch Wohnnutzungen
A und Dlenstlelstungselnnchtungen in den Obergeschossen attraktiviert
C und belebt werden

L ',Fur das ehemalige Kesselhaus aus den 60er Jahren ||egt derzeit noch
| ""':;"‘kem konkretes Nutzungskonzept voi. Die Raumllchkelten bleten 'sich
“jédoch insbesondere firr offentllche/pnvatvvurtschaftllche Nutzungen
_ f:,‘;":jrhlt kultﬂrell kiinstlerischem Hintergrund an (ggf |n Komblnatlon mlt ei-
i A*'ner Schankwnrtschaft/Gaststatte) S

Art und MaR der baulichen Nutzung

"“‘-'Adf der Grundlage der nach raumlichen Teilbereichen"differenzierten Pla-
“nungsziele setzt der Bebauungsplan als Art der baullchen Nutzung fir den
--westlichen Teil des- Plangebietes ein "Kerngeblet“ (MK) und foir den stdli-

LT chen und o6stlichen Planbereich ein “allgemelnes Wohngeblet" (WA) fest.

5.1 Kerngebiet

Ausgangspunkt fir die Festsetzung eines Kerngebletes ist die geplante
Errichtung eines Einzelhandelsstandortes mit groBﬂachlgem Angebot im
Lebensmittelbereich sowie ergdnzenden Biiro- und Wohnflaichen. Mit
Blick auf die Innenstadt muR die Einzelhandelsentwicklung auf dem Ben-
dix-Gelénde allerdings sorgféltig gesteuert werden. Das Kerngebiet wird
vor diesem Hintergrund hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen sowohl! ho-
rizontal, als auch vertikal gegliedert.



| und MK 2, u_nd hler nur auf den erdgeschossxgen Berelch beschrankt

Demnach smd dle Emzelhandelsnutzungen auf d|e Kerngeblete MK 1

‘Far den erdQéschOssugeh Berelch ware die Festsetzung eines Sonderge- 3
bletesi-Ladehgebiet mit. definierter. GroBenordnung der einzelnen Anbleter
woll,: n _evﬁ’Obergeschossen des Lagerhauses sowie in dei geplanten
Uberbaudng dér Tlefgarage bzw. des Einzelhandels, die aufgrund des
Hohenuhterschledes im Gelande zur Friedrich- Rum StraBe etwa ebenerdlg

Berufe Geschafts-- Buro- und Verwaltungselnnchtungen sowie Anlagen
i klrchllche kulturelle, soznale, gesundheltllche und sportllche Zwecke‘

' Daher 'erfolgt;fh'ler aus diesen besonderen stadtebaullchen Grunden dle |
Festsetzungv. emes vertlkal gegllederten Kerngebletes mlt elner Posmvfest-,'

| Vu_ ‘VO Und elner Negatlvfestsetzung fiir die Obergeschosse nach
R § 1Abs 7JSatz 1 Nr 2 BauNVO. :

Bel dem Lebensmlttelmarkt ist an einen Lebensmittelvollsortimenter (Ver—
brauchermarkt) mit einem Frischebereich sowie den branchenubllchen
Rand- und Nebensortlmenten bis zu 1.700 g Verkaufsfliche nnsgesamt‘
gedacht Erganzend wiére sinnvoll, einen Lebensmitteldiscounter mit
einer Verkaufsfliche bis. zu 800.gm anzusiedeln, um ein vollstandiges
und attraktives Angebot im Lebensmittelbereich sicherzustellen. Die
. dariiber hinaus zulassigen 500 qm Verkaufsfliche fiir innenstadtrelevante
Sortlmente (ohne weitere Lebensmlttel) dies allerdings in kleinen
Einkieiten von max. 120 m? Verkaufsflache je Betriebseinheit, bleten die
Moglichkeiten, dem Gesamtstandort das notige Gewicht zu verleihen,
ohne in dieser GréBenordnung auf die Entwicklung der Stadtmitte als
Versorgungszentrum EinfluB nehmen zu kdnnen. Abgerundet wird dieser
Bereich durch gastronomische sowie Dienstleitungseinrichtungen. Hier
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evtl. Kulturelnrlchtungeﬁ in

durften 5|ch “vor- allem solche Anbleter mteresswren, die durch den
Standort zwuschen zwei groBen Schulen diese Z|elgruppe suchen (z B.

' Buro-/Schrelbwaren CD_Shop, "jugendllche" Gastronomle wie fast-food
etc.). Neben -der :',f"
' ruckwartlgen Berehlch Tiefgar
‘ten zulassug Dl je o
ze sollen von der Fnedrlch-tRum ,SfraBe ber die Schulzufahrt erschlossen

‘;1stungsemnchtungen sind erdgeschossug im
: _'“en Emstellplatze sowie Lagermoghchken—
dem Wo nu ’sbau zuzuordnenden Tlefgaragenstellplat-

werden

Die Festsetziing fiir die’ Ob@fge'schbsse in dem gesamten Lagerhausbe-

~reich (MK 1'u'nd MK 2). mit. de'rh ‘Schwérpunkt ‘Wohnen/Dienstleistung im
~ Sinne einet- vertikalen Gllederung nach § 9 Abs. 3 BauGB ist als stidte-

baullch/funktsonale ErganZUng des Emzelhandelsberelches zu verstehen.
Durch das moghche Angebot an Gebauden und Raumen far freie Berufe,
fur Geschafts- Buro- und Venrvaltungselnnchtungen, an Anlagen fur
kerh|IChe, kulturelle, sozuale, gesundheltllche und sportliche Zwecke, ins-
besondere aber auch an Wohngebauden, wird sichergestellt, daB hier ein

vitales Quartiér-auch nach GveschaftsschluB besteht.. Durch die Lage zwi-

schen den Gymnasuen, der 'ud_|nghauSer StraRe mit-dem Parkplatz und
alten Kesselhaus entsprlcht das Gebiet je-
doch seinem Charakter nach hicht dem eines aIIgememen Wohngebietes.

- Zur AufwertUng der Wohnhutzung soll daher neben der zentralen Lage
-eine besondere Attrakttvutat durch den begrunten Innenraum, der durch

entsprechende Anlage au‘,-\dem Dach der Tlefgarage bzw. der Geschafts-
hauser mogllch wire, als Ruhezone geschaffen werden

Vor dem Hinfefgrundf de“s{bé‘sc‘hriebenen‘ Erfordernisses, den Einzelhan-

delsbereich flichenmaRig zu begreh;én, werden in den dbrigen Kernge-

bieten MK 3, MK.4 und MK 5 gemiB § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandels-

betriebe grundsétzlich ausgeschlossen. Aus stadtebaulich/funktionalen

Griinden werden "sonstige. hicht wesentlich. stérende Gewerbebetriebe"

sowie "Tankstellen im Zhsammenhang mit ParkhéUsern und Grof3gara-

gen" ebenfalls nicht Bestandtell des Bebauungsplanes. Zuldssig sind in

diesen Bereichen

- Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude

- Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbungsgewerbes,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke und

- Wohnungén.
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Dleser Festsetzungskatalog ermogllcht es dem kunftlgen lnvestor, ein
sehr flexibles, stadtebaullch attraktlves Nutzungskonzept zu entwuckeln

A[-und eih aus. stadtentwucklungspohtlscher Slcht mteressantes Prolekt zu

In

reahsmren L ':. R

.

' = Vor dem Hmtergrund des” beschrlebenen Plankonzeptes fur das Kernge-
el blet ‘mit einer attraktiven. 'Nutzungsmnschdngu,.;‘on Elnzelhandel Biiro-

und Vewvaltungsnutzdngen Wohnen und- Kultur, W|rd in samtllchen

_MK-Tellgebleten des Bebauungsplanes die gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 2 allge-

mein zuldssige Nutzung "Vergnugtmgsstatten" ausgeschlossen, da diese
dem angestrebten Entwucklungskonzept entgegenstunde Die allgememen
Zweckbestlmmungen des Baugebletes blelben dennoch gewahrt

Im Hinblick auf die, entspreche’nd def ﬁber\)viégend auf der ErdgeschoR-

ebene vorgesehenen Elnzelhandelsnutzungen, grofsflachlg angelegten

Baustrukturen in den Kerngebleten MK 1, MK 2 und MK 3 sowie die Lage

* der Kerngebiete MK 4 und- MK & im’ "Schnlttstellenberelch" zum Park und
Cozur .geplanten Wohnbebauung werden hmsncﬂtllch des’ MaBes der bauli-

chen Nutzung differenzierte Festsetzungen getroffen In den Kerngeble-
ten MK 1, MK 2 und MK 3 wird die Grundflachenzahl auf 0,8 festgesetzt
so daB eine dem Gebletstypus entsprechende hohe Ausnutzbarkelt in die-

: :sem Gebiet gegeben ist. Innerhalb der durch Baugrenzen, |m Berelch des
' Lagerhauses zur indirekten Slcherung der denkmalgeschutzten Gebaude-
" substanz durch Baulinien festgelegten uberbaubaren Grundstiicksflachen

ist grundsatzlich eine 1-geschossige, in- Tellberelchen zur Bpldung entspre-
chender Raumkanten und Nutzung der Obergeschosse eine bis zu 3-ge-
schossige Bebauung zuléséig. Unier Berﬁcksich'tiguhg der vorhandenen
GeschoBzahl wird fir das Lagergebdude eine 6-geschossige Bauweise
festgesetzt. Bei Einhaltung der GRZ ‘voﬁ'O,B' und bei Ausvnutzung der zu-

. lassigen Vollgeschosse ist dennoch, sichergestellt, daB die GFZ-Obergren-

ze fir MK-Gebiete gem. § 17 Abs. 1 BauNVO g‘rundsétzliéh eingehalten
wird. Eine GeschoBflichenzahl wird daher nicht gesondert festgesetzt.
Fir die Kerngebiete MK 4 und MK & wird aufgrund der besonderen Lage-
situation (Ubergang zum Parkbereich) das MaR der baulichen Nutzung
durch die Festsetzung einer maximal iberbaubaren Grundfliche (GR)
festgelegt. Dabei wird die (berbaubare Flache im Gegensatz zu den (bri-
gen MK-Gebieten, insbesondere zur Sicherung der vorhandenen, wertvol-
len Baumsubstanz, und zur Schaffung eines stadtebaulich behutsamen



éblete dlfferenZIert festgesetzt

Ah’nllc‘h' wie bel dem Kerngebiet MK 4 werden auch be| den allgememen‘
Wohngebleten im Bereich der Parkanlage die- Bebauungsmogllchkelten
' durch d|e Festsetzung eng begrenzter tiberbaubarer GrUndstucksﬂachen

komblnlert mit einer maximal bebaubaren Grundflache (GR), dle bebaut

, werden “darf, deutlich eingeschrénkt.. Hierdurch soll emerselts der
wesentllche Teul der erhaltenswerten Baumstandorte geschutzt und der
‘ Gesamtelndruck eines Parkes erhalten werden. In diesem Bereich ist nur

————

dxe Bauwelse "Einzelhaus" zuléssig, die sich in Form von zwingend 3-ges-
{

chossigen Stadtvillen darstellt. Die méglichst einheitliche Bauform und
Gebaudekubatur soll eine gewisse "Ruhe"” in diesen Bereich herelnbrlngen
und die pragende Vegetation in den Vordergrund stellen.




] ung, elngebettet ln ein stadtebaullch und erschlle--. s
"“'Iledertes System vervwrkhcht werden Emerselts

tstehen, dle eine’ Art “Emfassung“ des Plangebletes4
:ch darstellt Durch zwei zwmgend 4—geschos519 U

: Das MalS der baullchen Nutzung wird im allgemeinen Wohngebiet dariiber -
hmaus dUrch dle Festsetzung entsprechender Trauf- und Flrsthohen

bestlmmt Hlerdurch wird eine gewisse Einheitlichkeit der Gebaude- -

kubaturen VOr¢ egebe , ohne jedoch den Spielraum fiir ein breites
gestalterlsches Spektrum zu--nehmen. Die bauordnungsrechtlich gefor-
derten _SAte‘I.Ipl,,a‘t_zewwer.den im wesentlichen auf gesondert festgesetzten
Gemeinschaftsstellplatzanlagen nachgewiesen. Soweit keine konkreten
Flachen fir Stellplatze vorgegeben werden, kénnen diese innerhalb der
" (iberbaubaren Grundstiicksflichen, den seitlichen Abstandsflachen oder
eingeschrankt auch im Vorgartenbereich angelegt werden. Zur Wahrung

_des Parkcharakters wird im Bereich des allgemeinen Wangebietes, in
dem nur Einzelhduser zuléssig sind, die Errichtung von Nebenanlagen, mit
Ausnahme von Sichtschutzanlagen im Terrassenbereich, ausgeschlossen.
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e Umsetzung éines -ifi

© einer elnheltllchen Gestaltun

Dle gestalterlschen Fest setzur ] Bebauungsplan werden im Rahmen
der drtlichen Bauvorschnfteh festgelegt' w0

_ Da elnerselts berelts durch das fes, es'etzte MaB der baullchen Nutzung,

_ hier msbesondere d|e zulassnge,AnzahI der VoIIgeschosse sowie die

“Trauf- und Flrsthohen, dle Embuﬁdung der geplanten Bebauggg in den

stadtebaulichen. MM@MLQD.[@J&&MWIrd andererseits aber auch
; : ‘rﬁenhang mit der "vergleichenden

EY de_entworfene Haustypen zur

gii Bereich. der aligemeinen Wohn-

ta tungsvorschnften weltestgehend

mhleden gestaltete &
: Entvwcklungsstudle
’—Umsetzung kommen ol
' geb|ete auf’ die Festsetzuhg (IR
verzachtet E

‘ Ledlgllch fur d|e E|nz ,hausstandorte |m Berelch des Parkes soll zur
‘ types "Stadtv:lla " ain flachgeneigtes
m féstgesetzt werden, Zur Sicherung
».~iri"nerhalb ‘von ‘Hausgruppen- und Dop-
' pelhausberelchen werden |m Bebauungsplan Festsetzungen getroffen,

Zeltdach als zwm.g‘,

- vorschrelben

Der Verzicht auf di‘e:,'.‘.F,-,e.s‘t.‘se.tz.ung’.-.~ 6-rtlicher Bauvorschriften fir die
Kerngebiete begriindet sich insbesondere in den aus dem vorgesehenen
Nutzungsspektrum resultierenden individuellen architektonischen An-
forderungen.

‘Ausgenommen hiervon sind jedoch Vorschriften zur Gestaltung und Anla-
ge von Stellplatzen, die fiir das gesamte Plangebiet gelten..



7 fzjvérkéiirli’él%é Erschlisung

,'Durch‘_ dle das gesamte Plangeblet um"ihl 5Re

‘ '_-achse zwuschen dem Kreuzweg und der Ludlngh’
L Diese Erschluel&ungsachse wird ausschhel&hch als FuB—f und Radwegever-
,v,bmdung hergestellt Das gegenuber der blshengen Planung redumerte
Verkehrsaufkommen (statt 400 Wohnelnhelten werden 200 ' 230 Wohn-

- 4emhe|ten errichtet) wird relativ glelchmaBlg auf dle'das Plangeblet umge-
benden ErschlleBungsstraBen vertellt ohne dlese
"fbelasten (s. Verkehrsuntersuchung zum Bebadungsplan&Bendlx vom. Buro

el L ‘_Je innere ErschlleBung des Wohngebletes erfolgt a
L a;staltete WohnstraRe parallel zur StraBe “An‘der ‘Wett‘_‘
G r-;‘;'fv;snen Baufelder uber Anhegerwohhwege angebundenwerden

"V.'f{f:‘-.Dle elnzelnen hll‘lSIChtllCh lhrer Nutzungsstruktu 1
‘ ‘?;‘Berelche "Kerngeblet“ "Park", “Gymnasmm/Sporthalle mit Jugendbe-
“relch" und "Wohngeb|et" werden durch ein Zur Teil: sehr engmaschlges
“”FuB- und Radwegesystem unteremander bzw m|t den umgebenden

'“‘tﬁéin‘destr‘al&en _
in- StraBe" ’sowm ‘die
*tverkehrsstralse

v'der Wette", "KreUZweg" Aund "Frledn

‘a,., <

"'Zeptlon des alten noch rechtskraftlgen Bebauungsp,anes "Betnebsge-'

ser StraBe verzwhtet

och uber Gebuhr zu

RSCH CONSULT, August 1998). .
2 allee artlg ge-
‘.'fan dle dle einzel-

seh'r dlfferen2|erten

ErschlleBungsstraISen verbunden. Dabel entstehen im . sogenannten

, "Schmttstellenberelch" um das erhaltenswerte Kesselhaus verschiedene
. interessant zu gestaltende platzartlge Aufweltungen.

sy by

| Dés'Kerngebiet wird Uber die geplanten'Zu- und Abfahrten im Bereich der

Stellplatzanlage an das bestehende StraBensystem ausreichend angebun-
den. Eine zusatzliche innere ErschlleBung dleses Gebietes durch offentli-
che Verkehrsflachen ist nicht erforderlich.

Ausgehend von den Ergebnissen der vom Biro DORSCH CONSULT,
Wiesbaden, durchgefithrten Verkehrsuntersuchung ist - bei einem pro-
gnostizierten Stellplatzbedarf von ca. 210 Stellplatzen (incl. der Auffang-
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v :"'vi;istellplatze fur dle Innenstadt) und einer entsprechend anzunehmenden '
: ;]_;:Anzahl von ca 3 000 Pkw Bewegungen pro Tag dle Lelstungsfahlgkelt

f‘»'Durch d|e |m Bebauungsplan getroffene Festsetzung, daB Stellplatze
' 'und Wegeﬂachen in luft- und wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen
'f'smd wnrd der AbfluR des Nlederschlagswassers vermlndert bzw erheb-
rllch verlangsamt . ;

_ Die Abfallbeseltlgung ist durch das drtlich tatige Entsorgungsunterneh-
“men sicherzustellen. An der Lidinghauser StraBe, sidlich der groBen

Stellplatzanlage im Kerngebiet, setzt der Bebauungsplan einen Standort |
flr Contamer (Altglas, Altkleider etc.) fest, um eine mdglichst wohnge-
bietsnahe Beseitigung von recyclingsfahigen Stoffen zu gewahrleisten.

Der erforderliche vorsorgliche Brandschutz mit einer Loschwasserversor-

-gung von 800 I/min. iiber 2 Stunden = 48 cbm je Stunde, wird durch die



Gememde und ggf uber das Trlnkwassernetz des Versorgungsbetrlebes Co
als Grundschutz snchergestellt :

’Fv;"dal?a dle festgesetzten Nutzungen sowohl gebletsmtern
“.Verhaltms zur Umgebung des Bebauungsplanes stnkt

ils (b hwe ’ s‘wzeg ausgehenden Verkehrsgerausche davon,
ausgegang ] » , ,daB dle hieran-angrenzenden Kern- und Wohnge-
biete- emer“Immlssmnsvorbelastung ausgesetzt sind, die zum Teil iiber
den far dlese Gebletskategorlen zugrunde zu legenden schalltechnischen ‘
Orlentlerungswerten von 65 dB tagsuber (= 6.00h - 22.00 h) und 55 dB

. nachts (22. 00 h 6 00-h) fur das Kerngeblet sowie 55 dB tagsiiber und -

45 dB nachts fur das Wohngeblet Ilegt

Die hierzu a_uf Basis einer StraBenverkehrszahlung von 1997 anhand ei-
nes Berechnungsverfahrens der DIN 18005 (Beriicksichtigung des Schall-
schutzes im Stadtebau - DIN 18005 Teil | - Ausgabé Mai 1987) fir ein-
zelne Punkte ermittelten Larmpegel bei Annahme freier Schallausbreitung
sind in Verbindung mit den entsprechenden Orientierungswerten inner-
halb des Bebauungsplahes als allgemeiner Hinweis gekennzeichnet. Zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen der in den betreffenden Gebieten zu-
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lass:gen Nutzungen setzt der Bebauungsplan daruber hinaus fest, da dle
nach auBen abschheBenden Bauteile an Wohn- und Schlafraumen gemaB

DIN 4109 (Schallschutz |m Hochbau - Anforderungen und Nachwelse, o

g0 ,h?',.uteile erfullt werden konnen, sind erhohte Aufwendungen fur dle
erfo:derllchen SchallschutzmaBnahmen nicht zu erwarten

Aufgrund der aktuellen Uberlegungen im Bereich der Verkehrsentwmk- _’

IUngsplanung der Stadt Dilmen, die als wuchtlgste MaRnahme die Entla- -
stung des Innenstadtbereiches vom Durchgangs- und Parksuchverkehr
. vorsehen und den ersten Ansitzen zur Umsetzung dieser Uberlegungen

("Iange Nase . Planung zur Einrichtung eines verkehrsberuhlgten Ge-
schaftsberelches Ludlnghauser StraBe/Borkener StraRBe", Parkleitsystem
),ﬂ, lst tendenzuell davon auszugehen, daB trotz der prognostiznerten,
indss ""'__Il‘chen Zunahme des Verkehrs auch der Bereich des Plarigebie-
erv‘v'l'.udlnghauser Strale von der vorgesehenen lnnenstadtent-,

'ﬁtleren diirfte und u.U. auch eine Reduznerung der Immlssg'

onsbelastung mogllch ist (s. Verkehrsuntersuchung des Biiros DORSCH

; CONSULT zim Innenstadtentwicklungskonzept, Marz 1998).

o "10 " Maﬁﬂahmén zur Bodenordnung

11

MafSnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich, da die Stadt DuI-
men selbst Elgentumerm der Flachen im Plangebiet ist.

Altiasten

Bereits im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
93/56 "Betriebgeldnde Bendix" ist im Jahre 1993 die Altlastensituation auf
dem gesamten Betriebsgelande durch das Biro Dr. WeRling, Altenberge,
untersucht worden. Dabei wurden verschiedene, lokal begrenzte Boden-

' verunreinigungen festgestellt. Erste SanierungsmaBnahmen sind noch im

gleichen Jahr durchgefiihrt worden. Die Stadt Dilmen hat das Bdro Dr.
Welling mit der weiteren Untersuchung der Altlasten bzw. Altlastenver-
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ricksichtigen, -

_ entW|ckelt :
. ~Arch|tekton|sche Merkp "kte stellen lnsbesondere das Lagerhaus an der

| Der Sahlerupgsplan und dle ggf erforderllche Beseltlgung der Altlasten

wurd mit den zustandlgen‘Fachbehorden abgestummt

mem: Bombenabwurfgeblet ‘Dies |st bel
en, msbesondere bei Rammarbelten, zu be-.

behkﬁélé&hﬁt’,z;v

’ Dle Textslfabrlk Ben lix ha e'smh selt der 2 Halfte des 19. Jahrhunderts

als stadtebaullch bedeutsa‘me Industneanlage in der Stadt Dilmen

’Dulmen emgetrégen Fur.dle.-.belden Splnneretgebaude wnrd ‘eine entspre-

chende Eintragung z. Zt. vorbereltet

Zur Slcherung |hrer stadtblldpragenden Bedeutung hat die Stadt Diilmen
far den Berelch der belden Spmnerelgebaude und des Schornsteins am
28.06. 1996 eine ErhaltUngssatzung gem § 172 Abs 1 Nr. 1 BauGB
aufgestellt. sl o e S

Die Stadt Dulmen hat SICh mlt dem EntschluB, die beiden Splnnerelgebau-
de fiir sffentliche Nutzungszwecke umzubauen, die Aufgabe gestellt, die-
se far das Dalmener Stadtbild wichtigen Gebéaude zu erhalten und langfri-
stig zu sichern.. Auch das Lagergebéude an der Liidinghauser StrdBe soll
durch seine Einbeziehung in das Kerngebiet vielfaltigen Nutzungsméglich-
keiten offenstehen und somit langfristig gesichert werden. Erhaltungs-
und UmbaumaBnahmen sind in Abstimmung mit der Denkmalbehorde
durchzufiihren.
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‘ Fundstellen zu gewahren

. Ziel ist'es, sowohl mogllchst einen hohen
: -.,Berelche wieder zu entsuegeln als auc

Sy erhalten . : g
‘Hlerzu sueht das Plankonzept aUCh

i ‘:Das Amt fur Bodendenkmalpﬂege Muqste":"vermutet im Planberelch die
_ Exlstenz eines- bronze elsenzeltllchen Ul_'neng f'berfeldes und -eines friih-

n. ktbber 1994 durchge-
daB‘vlm Planberelch keme

-Einijriffé in Natur und Landsch;jift ok

Dle Flachen im Plangeblet smd elnerselts durch hochgradlg verSIegelte

,_;Berelche (Fabrlkanlagen, Verkehrs- "und}‘ Hofflachen) aber auch durch
, hochwertlge und erhaltenswerte Grunberelche {ehem. Parkanlage Plata-

nen-/Ahornallee an der StraRe "An der- Wette ") gepragt
At vte|| der bislang versiegelten
,|,g,wg§entll,chen Grurnstruktqren

“Stadtvullen" ‘ermoghcht werden, bh_‘ "'d'en Charakter der Grunan-
lage hierdurch grundsatzllch in Frage ZU ‘,stellen

‘Durch den. Bebauungsplan wird- auf Tellﬂachen der ehemaligen Parkanla-
'ge sowie auf Flachen entlang der StraBe "An der Wette" (im Bereich der

geplanten Doppel- und Relhenhausbebauung) ein Eingriff im Sinne des
§8 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgelost

GeméB § 1 a BauGB sind die Vermeldung und der Ausgleich der zu
erwartenden Emgnffe in Natur und Landschaft auch bei der Abwigung zu
beriicksichtigen. Geeignete MaBnahmen zur Vermeldung, zum Ausgleich
und zur ersatzweisen Kompensatlon konnen im Bebauungsplan durch
entsprechende Festsetzungen getroffen werden. Soweit der Ausgleich
nicht innerhalb des Plangebietes erfolgen kann, besteht die Méglichkeit,
den Ausgleich innerhalb eines anderen Bebauungsplangebietes oder
durch vertragliche Vereinbarungen geméf § 11 BauGB zu regeln. Dariiber
hinaus kann die Gemeinde auf von ihr zur Vérfi]gung gestellte Flachen



s v'{ Um Aussagen beziiglich erforderllcher Ausglelchs- und ErsatzmaBnahmen ‘ h
f'fen‘zu konnen, ist durch das Buro OKON Munster, ein ngnffs- und
hsbtlanznerung vorgenommen worden I')a,w wesentll-
ie /Entsnegelungs- und PflanzmaBnahmen (|m Bere h ‘__G‘runfla-'f
(er'kehrsflachen etc.) den zusatzllchen durch dle:PiahUng ;hérvorge- '
n -VérSIegelungsmaBnahmen gegenubergestellt i |
BllanZ|erung im Rahmen des o: g Fachbelfrage
voime ~Bebauungsp|an getroffenen Festsetzungen- die 'fplanungsrechtllche
: V raussetzung fiir einen vollstandigen ‘Ausgleich der dUrch dle kiinftige
,' "},f*f‘;?bauhche Nutzung zu erwartenden Eingriffe i in, Natur und Landschaft richt
: ges “haffen werden. Die Stadt Dilmen wird daher zur Kompensatlon des
' Emg _iffeS auf dem Grundstiick Gemarkung Dulmen Klrchsplel FIur 71,
| o FIUrstuck 173, folgende MaRBnahme durchfuhren - _ 7
Herausnahme der Fliche aus der derzemgen 'landWi'rt'schaftlichén
_Intenswnutzung (Ackerbau) und Umwandlung in eine extensive . Griin-
|andﬂaphe Dabel soII durch das Anpflanzen bodenstandlger Hecken und

{

;Dui*chf“ diese. MaBnahme wird der ermittfelté‘j"Ei‘ﬁgﬁff.‘:VOllst'a"’n"dig
ausgegllchen ‘ ] -

Uberschlaglg ergeben sich fiir das Plangeblet nach den getroffenen Fest-
setzungen folgende FlachengroBen:

' Allgememes Wohngebiet ' . 26.698 m2

Kerngebiet = , » . 16.782 m:
Vetkehrsflache 11.354 m?
(einschl. FuB- und Radwege sowie
- Verkehrsgriin) '
offentliche Griinflache | 4.237 m?
(incl. 537 m2 Spielplatz)
Versorgungsanlagen 113 m=

Summe 59.174 m?2

nn'“_urch die
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iszugehen: . . o

Aoy

visndigen Erschliotungsmatnahimen st von fo

435.000 DM -
1 68.000 DM
1.500.000 DM .
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