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95. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich
,2Winkelheide"
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Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 244 ,Winkelheide*

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB

vom 04.01.2021 bis zum 19.01.2021



Stadt Diilmen Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Winkelheide® und 95. Flachennutzungsplananderung

Ablauf der Bauleitplanverfahren

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan
,Winkelheide*

Aufstellungsbeschluss

Bauausschuss u. Stadtverordnetenversammliung 12.12.2019

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung

nach § 4 Abs. 1 BauGB 15.06. - 17.07.2020
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95. Anderung des
Flachennutzungsplanes

12.12.2019

15.06. -17.07.2020

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

. 04.01. - 19.01.2021
(Burgerbeteiligung) gem. § 3 Abs. 1 BauGB

04.01.-19.01.2021

Entwurfsbeschluss

voraussichtlich Marz 2021
Bauausschuss u. Stadtverordnetenversammlung

Beteiligung der Offentlichkeit (erneute voraussichtlich April 2021

Burgerbeteiligung) gem. § 3 Abs. 2 BauGB (einmonatige 6ffentliche Auslegung)

Beteiligung der Behdrden

gem. § 4 Abs. 2 BauGB voraussichtlich April 2021

Beschluss Satzungsbeschluss
Bauausschuss u. Stadtverordnetenversammlung  voraussichtlich Sommer 2021

04.01.2021

voraussichtlich Marz 2021

voraussichtlich April 2021

voraussichtlich April 2021

Beschluss
voraussichtlich Sommer 2021
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Ausgangslage

« Die Firma Josef Winkelheide GmbH, die aktuell an drei Werksstandorten in Senden industrielle
Holzverarbeitung betreibt, beabsichtigt auf dem Betriebsgelédnde des ehemaligen Ziegelwerks Wienerberger ein
Holzpalettenwerk zu errichten

* Im Oktober 2019 hat die Firma Josef Winkelheide GmbH als Vorhabentragerin und Eigentimerin der Flache
einen Antrag zur Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 12 Baugesetzbuch mit dem
Ziel gestellt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung des Holzpalettenwerks zu schaffen, da
sich der Standort im planungsrechtlichen Auf3enbereich gem. § 35 Baugesetzbuch befindet und die
Voraussetzungen fur das Vorhaben bisher nicht vorliegen (siehe Beschlussvorlage BA 292/2019).

+ Da Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein missen und dieser derzeit nur im nérdlichen
Bereich des Plangebietes eine gewerbliche Nutzung darstellt, ist parallel dazu auch eine entsprechende
Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich (siehe Seite 7). Die hierfur erforderliche landesplanerische
Zustimmung der Bezirksregierung Munster liegt bereits vor

+ Die Stadtverordnetenversammlung hat am 12.12.2019 die Aufstellungsbeschlisse zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan (siehe Beschlussvorlage BA 292/2019) und zur 95. Anderung des Flachennutzungsplanes
(siehe Beschlussvorlage BA 234/2019) gefasst und somit die Bauleitplanverfahren eingeleitet

04.01.2021


https://www.duelmen.de/db/ratsinfo/vo0050.php?__kvonr=2004021620&voselect=3848
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Zielsetzung

» Ziel ist es, eine bereits weitgehend versiegelte und umfangreiche bebaute Gewerbeflache erneut fir
Produktionsprozesse nutzbar zu machen

» Das bestehende Ziegeleigebaude soll nach der Sanierung mit einem Sagewerk sowie Einrichtungen der
Holzpalettenproduktion bestiickt werden

» Die versiegelten Flachen sidlich und westlich des Gebaudes sollen vornehmlich als Lagerflachen fir
Produktionsmaterialien und Fertigungsprodukte dienen (Holztrocknungsanlage, Rundholzlager,
Pallettenlagerhalle und Freilager)

» Im sudlichen Bereich des Betriebsgelandes sollen zwei Holzheizkraftwerke errichtet werden

» Das bestehende Betriebsleitergebdude soll kinftig sowohl als Birogebaude als auch weiterhin als
Betriebsleiterwohnung genutzt werden

» Die verkehrliche ErschlieBung soll primar Uber die am Siudrand des Plangebietes vorhandene Privatstrale mit
Anbindung an die K 13 erfolgen. LKW-Stellplatze sind innerhalb dieser Verkehrsflache (unter Nutzung der
vorhandenen Wendeanlage) und im westlichen Bereich der Betriebsflache vorgesehen

» Das Betriebsgelande soll weiterhin zu den AufRenbereichen ihre durch Geholze gepragte Eingriinung behalten.
Auch die im ndrdlichen Bereich entlang des Brunsbachs vorhandenen Gehdlze sollen weitestgehend erhalten
bleiben.

» Das Niederschlagswasser soll nach einer Vorklarung in den vorhandenen Betonbecken dem ndrdlich gelegenen
Brunsbach zugeleitet werden

» Der westlich des Plangebietes vorhandene Loschwasserteich soll als solcher erhalten bleiben

04.01.2021
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Geplante 95. Anderung des Flachennutzungsplanes

Alte Darstellung Neue Darstellung Darstellungen

Gewerbliche Bauflachen

Gewerbliche Bauflache ohne Entwicklung

Abgrabung

Wasserflachen

Flachen fur die Landwirtschaft

Flachen far Wald

Bahnanlagen

I Grenze des Geltungsbereichs
- .

Die Darstellung im orange markierten Bereich
kann nach Abstimmung mit den betreffenden
Behdrden unverandert bleiben. Eine
Herausnahme dieses Bereiches aus dem
Geltungsbereich der Anderung wird insofern den
Stadtverordneten im Rahmen des Beschlusses
Uber den weiteren Entwurf zur Entscheidung
vorgelegt.

Rechtsgrundlagen

* Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) in der
zur Zeit geltenden Fassung

. di uber die der Gr (Bau-
nutzungsverordnung - BauNVO) vom 21 11.2017 (BGBI. | $.3786)
in der zur Zeit geltenden Fassung.

* Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991
| $.58) in der zur Zeit geltenden Fassung.

* §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung NW v.14. 7. 94 (GV NW S. 666,
SGV NW S. 2023) in der zur Zeit geltenden Fassung.

04.01.2021
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Planzeichnung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
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Erlauterung der geplanten Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Durch den unmittelbaren Vorhabenbezug kann die Art der baulichen Nutzung spezifischer festgesetzt werden als es
mit den Baugebietskategorien der Baunutzungsverordnung (BauNVO) mdglich ist. Auf Basis des § 12
Baugesetzbuch soll daher der Baugebietstyp als ,Holzpalettenwerk” festgesetzt werden. Innerhalb der Baugebiete
mit der Bezeichnung Holzpalettenwerk (HPW) sind entsprechend der unterschiedlichen Funktionen (siehe Folie 8)
betriebliche Nutzungen, Gebaude und Anlagen zulassig. Dartber hinaus sollen in allen Baugebieten dem Betrieb
dienende Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen zugelassen werden.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind zudem nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfliihrung sich
der Vorhabentrager im noch abzuschlielBenden Durchflihrungsvertrag gegentiber der Stadt Dilmen verpflichtet.

Mal der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen das Ziel verfolgt, die
Bebauungsdichte und die Ho6henentwicklung baulicher Anlagen sowie den Anteil der Uberbaubaren
Grundsticksflache zu bestimmen. Das Mald der baulichen Nutzung soll im Plangebiet gemafl der
Baunutzungsverordnung durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die HOhe baulicher Anlagen festgesetzt werden.
Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt den Anteil an der Gesamtflache des Baugrundstiicks, der Gberbaut werden darf,
als Dezimalzahl an. Im Sinne einer weiterhin verdichteten Bebauung orientiert sich die Grundflachenzahl (GRZ) an
dem Bestand im Plangebiet der bereits eine hohe Versiegelung aufweist. Um an dieser Stelle aufgrund des
vorhabenorientierten  Flachenbedarfes keine RuckbaumalRinahmen erforderlich zu machen, soll die
Grundflachenzahl bestandsbezogen mit 0,9 festgesetzt werden. Insofern darf auch weiterhin ein Anteil von 90
Prozent am Gesamtgrundstick im Plangebiet Uberbaut oder versiegelt werden. Aufgrund der Lage im weitgehend
unversiegelten Aul3enbereich ist dennoch weiterhin gewahrleistet, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

04.01.2021 10
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Erlauterung der geplanten Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Mal} der baulichen Nutzung

Neben der Grundflachenzahl wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch Bauhdhenbegrenzungen festgesetzt. Die
maximalen Bauhohen sind in Mafl3en Uber NHN (Normalhdéhennull) angegeben. Gegeniber den mal3gebenden
Bestandgebauden sollen nur geringe Spielraume eréffnet werden, die z.B. noch eine Dachdammung ermdglichen.
Innerhalb des Baugebietes mit der bestehenden Halle wird entsprechend des Bestandes die Geb&udehdhe auf
maximal ca. 16 m begrenzt. In den weiteren Baugebieten sollen niedrigere Bauhfhen von maximal rd. 13 m
zugelassen werden. Fir untergeordnete Bauteile (wie Schornsteine, Liftungseinrichtungen, Wasserbehélter und
Photovoltaikanlagen) soll jedoch ausnahmsweise eine Uberschreitung um bis zu maximal 7 m ermdglicht werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen sollen einen
auReren Rahmen der Bebaubarkeit setzen und Spielraume zulassen, um mit den betrieblichen Anlagen auf
wechselnde technische Anforderungen reagieren zu kénnen.

Private StralRenverkehrsflache

Die beiden bestehenden Zufahrten vom Betriebsgelande zur Kreisstrale K 13 sind auch zukinftig zur
Gewabhrleistung der Betriebsablaufe erforderlich. Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll daher die bestehende
Privatstrafl3e im sudlichen Bereich als private Stral3enverkehrsflache festgesetzt werden. Die Privatstral3e sichert
auch weiterhin das grundbuchrechtlich eingetragene Wegerecht zum stidostlich angrenzenden Nachbarbetrieb. Das
zukunftige Verkehrsaufkommen ist in etwa mit demjenigen des ehemaligen Ziegelwerkes vergleichbar, so dass
leistungsmafige Unvertraglichkeiten nicht zu erwarten sind.

04.01.2021 11
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Erlauterung der geplanten Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Waldflache

Die im ndrdlichen Bereich entlang des Brunsbachs vorhandenen Geholze sollen weitestgehend erhalten bleiben und
als Waldflache festgesetzt werden.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die Bauflachen sollen weiterhin zu den Aufl3enbereichen ihre durch Gehdlze gepragte Eingrinung behalten,
wodurch eine optische Einbindung in das Landschaftsbild bewirkt wird. Die bereits bestehenden Gehdlzstrukturen
sollen deshalb als zu erhalten festgesetzt werden und durch Erganzungspflanzungen mit standortgerechten
heimischen Laubgeholzen zu einer vollflachigen optisch geschlossene Heckenstruktur mit einzelnen Baumen als
Uberhalter entwickelt werden.

Wasserflache

Der vorhandene Brunsbach soll als Wasserflache festgesetzt werden.

Geh- Fahr und Leitungsrecht

Um die Erreichbarkeit des 6stlich des Geltungsbereiches befindlichen Sendemasten zu gewahrleisten, soll ein Geh-,
Fahr — und Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Dilmen GmbH und der Anlieger festgesetzt werden.

04.01.2021 12
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Fachgutachterliche Untersuchungen

Schallschutz

* Nach den ersten Ergebnissen einer schalltechnischen Untersuchung werden die Immissionsschutzrichtwerte
der TA-Larm fur Mischgebiete (gilt fur den AuRRenbereich) von 60 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts auf den
nachstgelegenen Grundsticken (Rédder 58, 60 und 60a) eingehalten.

Natur- und Artenschutz

» Das Plangebiet ist durch den hohen Versiegelungsgrad, durch die Nutzung und durch angrenzende Straf3en
bereits erheblich vorbelastet. Das Ergebnis einer artenschutzrechtlichen Prifung zeigt, dass potenziell
vorkommende planungsrelevante Arten nicht beeintrachtigt werden, da die Planungen keine Gebaude- und
Lagerhallenabbriiche vorsehen. Auch der naturschutzfachlich wertvolle Bereich rund um den Léschwasserteich
soll erhalten bleiben. Ein Umweltbericht mit den Ergebnissen der Untersuchungen wird im weiteren Verfahren
erstellt.

Bodenbelastung

* Nach den ersten Ergebnissen einer Altlastenuntersuchung konnte kein Verdacht auf mdgliche
Untergrundverunreinigungen festgestellt werden.

04.01.2021 13
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Wie geht es weiter?

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung koénnen Sie vom 04.01. bis zum 19.01.2021
Stellungnahmen zu der Bauleitplanung beispielsweise schriftlich, per E-Mail an stadti@duelmen.de oder direkt
Uber die hier verwendete Internet-Seite abgeben. Unter der Rufnummer 02594/12-613 kdnnen zudem Fragen zu
den betreffenden Bauleitpanverfahren beantwortet und erortert werden. lhre Mitteilungen sind wichtige
Bestandteile fur eine ausgewogene Bauleitplanung. Sie werden daher dokumentiert und ausgewertet, um das
Ergebnis in den weiteren Planungsprozess einflieRen lassen zu kénnen.

Entwurfsbeschliisse (voraussichtlich Mérz 2021)

Auf Grundlage der seitens der Trager Offentlicher Belange und der von den Bulrgerinnen und Buirgern
eingebrachten Stellungnahmen werden die Planunterlagen konkretisiert und dem Bauausschuss und der
Stadtverordnetenversammlung zur Beschlussfassung vorgelegt. Die Plane werden als sogenannte Entwirfe
beschlossen und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Beteiligung der Offentlichkeit, Beteiliqung der Trager dffentlicher Belange (voraussichtlich April 2021)

Im Anschluss an den o0.g. Entwurfsbeschluss werden die Bauleitplane mit den stadtebaulichen Begriindungen, den
erstellten Gutachten und anderen Unterlagen o6ffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung der o6ffentlichen
Auslegung erfolgt im Amtsblatt des Kreises Coesfeld. Ein Hinweis darauf wird zur gegebenen Zeit auf der
Homepage der Stadt Dulmen und in der Dilmener Zeitung erfolgen. Sie erhalten dabei die Gelegenheit, in einem
Zeitraum von mindestens einem Monat alle Planunterlagen auf der stadtischen Homepage und im
Verwaltungsgebaude der Stadt Dulmen einzusehen und unmittelbar lhre Anregungen oder Bedenken
vorzubringen. Im selben Zeitraum findet die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange statt.

04.01.2021 14
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Wie geht es weiter?

Satzungsbeschluss (voraussichtlich Sommer 2021)

Nach Ablauf der Beteiligungsverfahren werden alle privaten und o6ffentlichen Belange untereinander und
gegeneinander abgewogen. Die Entscheidung dariiber, ob und in welcher Weise die in der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung vorgebrachten Belange als Ergebnis der Abwagung tatsdchlich in den Bauleitplanen
Berlicksichtigung  finden sollen, trifft die Stadtverordnetenversammlung. Im  Anschluss trift  die
Stadtverordnetenversammlung die abschlieRende Entscheidung Uber die Aufstellung der Bauleitplane.

Eintritt der Rechtswirksamkeit der Beschliisse (voraussichtlich Sommer 2021)

An den Beschluss der Stadtverordnetenversammlung tber den Flachennutzungsplan schlief3t sich dariiber hinaus ein
Genehmigungsverfahren bei der Bezirksregierung Minster an. Rechtswirksamkeit erlangen die Bauleitplane erst mit
den offentlichen Bekanntmachungen des Satzungsbeschlusses tber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und
Uber die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplanes.

04.01.2021 15



