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Taaesordnunaspunkt: 

A u f s t e l l u n g s v e r f a h r e n Bebauungsplan Nr. 93/2 "Ostring" 
a) Beratung und Beschluß über Anregungen und Bedenken 
b) Beschluß über die Begründung ' 
c) Satzungsbeschluß 

zu a) 

Während der erneuten Offenlegung i n der Z e i t vom 29.11. b i s e i n ­
schließlich 29.12.1993 s i n d von p r i v a t e r S e i t e folgende Anregungen 
und Bedenken vorgebracht worden. 

1. Dr.-Ing. Josef Hinterkeuser, Nonnenwall 26, mit Schreiben vom 
27.12.1993 (Anlage 1) 

Beschlußentwurf: 
( 

Den vorgebrachten Anregungen und Bedenken wird n i c h t entspro­
chen. 

Begründung: 

Zunächst folgende Anmerkungen: 

Für das im Bebauungsplanentwurf d a r g e s t e l l t e Grundstück des E i n -
wenders, Flurstück 110, wurde 1993 eine Teilungsgenehmigung aus­
gesprochen. Die d e r z e i t i g e Grundstückssituation e n t s p r i c h t dem 
vom Einwender beigefügten Lageplan. Nach der T e i l u n g s i n d zwei 
eigenständige Grundstücke entstanden: Flurstück 161 mit e i n e r 
Grundfläche von 351 gm und Flurstück 162 mit e i n e r Grundfläche . 
von 672 gm. Die K a t a s t e r u n t e r l a g e , auf der der Bebauungsplanent­
wurf entstanden i s t , enthält d i e s e neue Grundstücksteilung 
n i c h t , da diese aus dem Jahre 1991 stammt. Die s i c h im Laufe der 
P l a n a u f s t e l l u n g veränderte Katastergrundlage hat i n diesem Zu-
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sammenhang keinen Einfluß auf d i e Festsetzungen des Bebauungs­
planes.. 

Zu Z i f f e r 1: 

Die Verschiebung der B a u l i n i e e r f o l g t e ausschließlich für d i e 
Grundstücke Nonnenwall 2, 4» 6 und 8 sowie für das Flurstück 
124. Damit wird h i n s i c h t l i c h der besseren Realisierungsfähigkeit 
e i n e r geschlossenen Bauweise am O s t r i n g für die i n Relation 
k l e i n e r e n Grundstücke Nonnenwall 2 b i s 8 Rechnung getragen ( s i e ­
he h i e r z u auch Beschlußvorlage BA 319-93}. Im Gegensatz h i e r z u 
s i n d d i e nördlich gelegenen Grundstücke so groß, daß eine R e a l i ­
sierungsfähigkeit mit den getroffenen Festsetzungen e r r e i c h t 
werden kann und g l e i c h z e i t i g der Wohnwert gewahrt b l e i b t . Zu­
sätzlich wird durch die Festsetzung der B a u l i n i e im Abstand von 
5,00 m zur Straßenbegrenzungslinie ab g e s i c h e r t , daß die e r f o r ­
d e r l i c h e n Stellplätze im F a l l e der b a u l i c h e n Verdichtung e i n ­
h e i t l i c h i n S e n k r e c h t a u f s t e l l u n g angeboten werden können. 

Bezüglich des V e r l a u f s der a l t e n Stadtmauer i s t anzumerken, daß 
eine "Rekonstruktion" der h i s t o r i s c h e n S i t u a t i o n weder beabsich­
t i g t noch s i n n v o l l wäre. Es handelt s i c h um eine zweischalige 
Raumkante (Baumreihe und B a u l i n i e ) , d i e die Z w e i s c h a l i g k e i t des 
w e s t l i c h e n Randes der ehemaligen Bebauung und den östlichen Rand 
des Stadtmauerverlaufes markiert und dabei auf die heutigen E i ­
gentumsgrenzen und auf die veränderten städtebaulichen Rahmenbe­
dingungen Rücksicht zu nehmen hat. Die genaue Bedeutung des aus 
dem Französischen stammenden Wortes "markieren" i s t vom Einwen­
der u nzutreffend wiedergegeben. "Markieren" bedeutet sowohl be-
bzw. kennzeichnen a l s auch nur andeuten. Umgangssprachlich s t e h t 
"markieren" z.B. für vortäuschen. Das vom Einwender angeführte 
"Beweismaterial" hat der Stadtverordnetenversammlung i n der S i t ­
zung vom 26.10.1993 vorgelegen. Die Unterlagen s i n d sowohl dem 
Pla n e r a l s auch der Verwaltung bekannt. Der h i s t o r i s c h e V e r l a u f 
der Stadtmauer sowie die Bebauung w i r d i n ke i n e r Weise angezwei­
f e l t . 

Zu Z i f f e r 2: 

Laut § 17 Baunutzungverordnung (BauNVO) i s t für e i n Allgemeines 
Wohngebiet die Grundflächenzahl (GRZ) mit maximal 0,4 zulässig. 
Die Begründung wurde vom Gesetzgeber i r i der Erhaltung der Wohn­
qualität mit ausreichendem Freiraum gesehen. Die vorrangige Nut­
zung im Plangebiet i s t und s o l l d i e Wohnnutzung s e i n . 

Das Flurstück 161 hat eine Größe von 351 gm. Bei Zugrundelegung 
der f e s t g e s e t z t e n GRZ von 0,4 i s t somit eine Überbauung des 
Grundstückes im Erdgeschoß a l l e i n durch Wohngebäude von 140 qm 
möglich. Durch Nebenanlagen wie Garagen und Zufahrten i s t eine 
Ausnutzung des Grundstückes b i s zu e i n e r GRZ von 0,6, d.h. i n s ­
gesamt 210 qm, möglich. 

Die aufgrund der Te i l u n g nur "geringe Größe" des Flurstückes 161 
i s t wohl kaum v e r g l e i c h b a r mit den Grundstücksverhältnissen Non­
nenwall 2-8. Das Gesamtgrundstück des Einwenders hatte vor der 
T e i l u n g eine Größe von 1.023 gm während die aufgeführten Grund­
stücke Nonnenwall 2-8 Größen zwischen 7 20 und 7 80 qm aufweisen. 
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Der Anregung, d i e Grundflächenzahl von 0,4 auf 0,5 zu erhöhen, 
wird n i c h t entsprochen. Das Grundstück 161 i s t i n s e i n e r j e t z i ­
gen Form und Größe bebaubar. Bei e i n e r geschlossenen Bauweise, 
d.h. e i n e r Bebauung von Grundstücksgrenze zu Grundstücksgrenze 
mit einem Wohnhaus, i s t immerhin unter Zugrundelegung der maxi­
malen GRZ von 0,4 e i n e Bebauung mit e i n e r T i e f e von ca. 8,00 m 
möglich. 

Der Bebauungsplan läßt auf e i n e r B r e i t e von max. 3,00 m Grenzab­
stand eine Ausnahme von der geschlossenen Bauweise zu, wenn z.B. 
durch Garagen der geschlossene Raum gewahrt b l e i b t . Das heißt'in 
diesem F a l l , daß eine Wohnbebauung b i s zu e i n e r T i e f e von 
10,00 m und d i e zusätzliche E r r i c h t u n g e i n e r Grenzgarage mit e i ­
ner B r e i t e von 3,00 m möglich i s t . Im übrigen wurde bei der 
P l a n a u f s t e l l u n g von e i n e r grundsätzlichen Halbierung der P a r z e l ­
l e n zwischen O s t r i n g und Nonnenwall ausgegangen. MIT:' der durch­
geführten Teilung der Grundstücke kann der Einwender wohl kaum 
erzwingen, daß s e i n e r Argumentation bezüglich der Ausnutzbarkeit 
des r e l a t i v k l e i n e n Grundstückes ge f o l g t werden kann. 

Zu Z i f f e r 3: 

Der Anregung, eine normale uneingeschränkte zweigeschossige Bau­
weise zu ermöglichen, wird n i c h t g e f o l g t . Der V e r g l e i c h der ge­
samten Ringbebauung und den dort vorhandenen Gebäuden mit der 
S i t u a t i o n im B e r e i c h Nonnenwall/Ostring i s t h i e r n i c h t z u t r e f ­
fend. Eine "normale" Zweigeschossigkeit mit ausbaufähigem Dach­
raum würde eine unerwünschte bauliche Verdichtung d i e s e s B e r e i ­
ches z u l a s s e n . Es i s t zwar r i c h t i g , daß d i e h i s t o r i s c h e Bebauung 
zweigeschossig war, jedoch wies d i e s e eine w e s e n t l i c h geringere 
Geschoßhöhe auf; zudem waren auf der w e s t l i c h e n S e i t e des Ost­
r i n g s keine entsprechend hohe Bebauung vorhanden und der Nonnen­
w a l l unbebaut. 

Zu Z i f f e r 4: 

Über d i e mit der Eingabe vom 12.06.1993 vorgebrachten Anregungen 
und Bedenken i s t b e r e i t s i n der R a t s s i t z u n g am 26.10.1993 i n der 
Gesamtheit beraten und beschlossen worden. Im übrigen wird dar­
auf verwiesen, daß Anregungen und Bedenken während der zweiten 
Offenlegung l a u t Beschluß vom 26.10.1993 nur zu den geänderten 
oder ergänzten T e i l e n vorgebracht werden konnten. 

Von folgenden Trägern öffentlicher Belange wurden p o s i t i v e S t e l ­
lungnahmen abgegeben: 

- K r e i s Coesfeld, Amt für Naturschutz, Landschaftspflege und P l a ­
nung 

- Westfälisches Museum für Archäologie - Amt für Bodendenkmalpflege 
- Westfälisches Amt für Landes- und Baupflege. 

Weitere Anregungen und Bedenken s i n d s e i t e n s der Träger n i c h t vor­
gebracht worden. 
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zu b) 

Beschlußentwurf: 

Die Begründung zum Bebauungsplan Nr. 93/2 "Ostring" der Stadt Dül­
men w i r d b e s c h l o s s e n . 

Begründung: 

Die Begründung zum Bebauungsplan hat an der Beschlußfassung zum Be 
bauungsplan (kein Satzungsbeschluß) teilzunehmen. Die Begründung 
i s t a l s Anlage 2 d i e s e r Beschlußvorlage beigefügt. 

zu c) 

Beschlußentwurf: 

Gemäß § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i n der Fassung der Bekanntmachung 
vom 08.12.1986 (BGBl. I s. 2253), z u l e t z t geändert durch das Inve-
s t i t i o n s e r l e i c h t e r u n g s - und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBl. 
I S. 466), und das Maßnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-Maßnah­
menG) i n der Fassung der Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBl. I S. 
622), i.V.m. §§ 4 und 28 der Gemeindeordnung für das Land Nord­
rhein-Westfalen i n der Fassung der Bekanntmachung vom 13.08.1984 
(GV NW S. 475/SGV NW 2023), z u l e t z t geändert durch A r t i k e l 5 des 
Gesetzes zur Ausführung des Betreuungsgesetzes und zur Anpassung 
des Landesrechtes vom 03.04.1992 (GV NW S. 124), wird der Bebau­
ungsplan Nr. 93/2 "Os t r i n g " der Stadt Dülmen, bestehend aus Pla n ­
grundriß, den t e x t l i c h e n Festsetzungen sowie den örtlichen Bauvor­
s c h r i f t e n gemäß § 81 Abs. 4 der Landesbauordnung (BauO NW), i n der 
zur zweiten Planoffenlage e r f o l g t e n Fassung a l s Satzung b e s c h l o s ­
sen . 

Der Bebauungsplan, das Ergebnis der Prüfung und die Entscheidung 
über d i e Anregungen und Bedenken sowie d i e Begründung zum Plan wer­
den a l s gesonderte N i e d e r s c h r i f t gemäß § 37 Abs. 1 der Gemeindeord­
nung des Landes Nordrhein-Westfalen f e s t g e h a l t e n und beim Planungs­
amt der Stadt Dülmen aufbewahrt. 

Begründung: 

Der Bebauungsplan i s t gemäß § 10 BauGB a l s Satzung zu beschließen. 

E r s t e r Beigeordneter zurückgereicht. 

B e s c h l o s s e n e n t s p r e c h e n d Beschlußentwurf. 

Dülmen, ^ ^ ^ y 

I.A. 

_8tück Kopien 
u s f s r t i o r L -^7? J 
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DÜLMEN, den 2 7 . 1 2 . 1 9 9 3 
Nonnenwall 26 • Ruf; 0 ; 5 9 4 / t t * J 

N e u e r R u f : 0 2 5 9 4 / 8 6 5 3 7 

' Unser Zeichen: D r . H . / H . 

Betr.: Öffentliche A u s l e g u n g d e s geänderten B e b s u u n g s p l a n e n t w u r f s N r . 9 3 / 2 " O s t r i n g " 

h i e r : V o r b r i n g u n g v o n A n r e g u n g e n u n d B e d e n k e n gemäß § 3 8 a u G 8 

Bezug: 

S e h r g e e h r t e D a m e n u n d H e r r e n , 

g e g e n d e n z u r Z e i t a u s g e l e g t e n geänderten B e b a u u n g s p l a n e n t w u r f 

N r . 9 3 / 2 " O s t r i n g " w e r d e n gemäß § 3 B a u G B f o l g e n d e E i n w e n d u n g e n 

e r h o b e n : 

! • ) D a r s t e l l u n g d e r B a u l i n i e a u f m e i n e m Grundstück Flurstück 1 6 1 . 

D i e geänderte Begründung z u m B e b a u u n g s p l a n " O s t r i n g " enthält a u f 

B l a t t 4 d i e B e s t i m m u n g , daß d i e B e d e n k e n g e g e n d i e c a . 4 m h i n ­

t e r d i e E i g e n t u m s g r e n z e zurückgelegte B a u l i n i e d a d u r c h b e ­

rücksichtigt w e r d e n , daß " d i e b i s h e r i m E n t w u r f v o r g e s e h e n e 

B a u l i n i e um c a . 2 , 0 m n a c h W e s t e n v e r s c h o b e n w i r d " . D i e s e 

z e i c h n e r i s c h e V e r s c h i e b u n g d e r B a u l i n i e um 2 , 0 m muß b e i m e i ­

n e m Grundstück a m O s t r i n g Flirstück 1 6 1 gemäß D a r s t e l l u n g i m 

beigefügten L a g e p l a n n o c h n a c h g e h o l t w e r d e n . 

E r s t d u r c h d i e s e V e r s c h i e b u n g w i r d a u c h d i e a u f B l a t t 2 d e r 

Begründung z u m B e b a u u n g s p l a n g e m a c h t e h i s t o r i s c h e V o r g a b e , daß 

d u r c h d i e B a u l i n i e d e r V e r l a u f d e r a l t e n S t a d t m a u e r " m a r k i e r t " 

w e r d e n s o l l , z u t r e f f e n d erfüllt. " M a i k i e r e n " heißt " g e n a u k e n n ­

z e i c h n e n " u n d n i c h t e t w a n u r v a g e a n d e u t e n . H i n s i c h t l i c h d e s 

tatsächlichen V e r l a u f s d e r a l t e n S t a d t m a u e r w i r d a u f d a s B e ­

w e i s m a t e r i a l i n m e i n e r E i n g a b e v o m 1 2 . 0 6 . 1 9 9 3 - A Z . : D r . H . / H . -

B e z u g g e n o m m e n . 

2 . ) Erhöhung d e r Grundflächenzahl für m e i n Grundstück Flurstück 1 6 1 . 

M e i n Grundstück Flurstück 1 6 1 a m O s t r i n g . i s t e i n e völlig s e l b -

- 2 -
Ban k k o n t e n : Stadtsparkasse Dülmen Nr. 3608 Spar- und Darlehnskasse Dülmen N r 182000 . r n m m f n h a „ t nr.i«.. M r in«;««** 
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ständige w i r t s c h a f t l i c h e E i n h e i t . B e i d e r Grundstückstiefe 

v o n n u r c a . 1 9 m i s t b e i Z u g r u n d e l e g u n g e i n e r n o r m a l e n B a u ­

körpertiefe z w i s c h e n 1 0 m u n d 1 2 m u n d b e i d e r v o r g e s c h r i e ­

b e n e n g e s c h l o s s e n e n B a u w e i s e d i e E i n h a l t u n g e i n e r Grundflächen­

z a h l v o n 0 , 4 n i c h t möglich. E s w i r d d e s h a l b für d a s Flurstück 

1 6 1 w e g e n d e r g e r i n g e n Größe d i e Erhöhung d e r Grundflächen­

z a h l a u f m i n d e s t e n s 0 , 5 b e a n s p r u c h t , w i e d i e s b e i d e r j e t z t 

e r f o l g t e n Planänderung gemäß B l a t t 4 d e r Begründung z u m B e ­

b a u u n g s p l a n " i m H i n b l i c k a u f d i e i n d e r R e l a t i o n k l e i n e r e n 

Grundstücke N o n n e n w a l l N r . 2 b i s 8 , i m V e r g l e i c h z u a l l e n 

a n d e r e n nördlich anschließenden Grundstücken i m P l a n g e b i e t " 

für d i e s e k l e i n e r e n Grundstücke b e r e i t s gewährt w o r d e n i s t . 

3 . ) W i e d e r h e r s t e l l u n g d e r uneingesdiränkten z w e i g e s c h o s s i g e n B a u -

w e i s e am O s t r i n g . 

D i e j e t z i g e Planänderung berücksichtigt n i c h t , daß a m O s t r i n g 

u n b e d i n g t e i n e n o r m a l e uneingeschränkte z w e i g e s c h o s s i g e B a u ­

w e i s e möglich s e i n muß. D e r O s t r i n g i s t b a u h i s t o r i s c h n i c h t 

a n d e r s z u b e u r t e i l e n a l s d i e übrigen h i s t o r i s c h e n R i n g ­

straßen N o r d r i n g , W e s t r i n g u n d Südring. D o r t w a r g l e i c h ­

f a l l s w i e a m O s t r i n g d i e a l t e h i s t o r i s c h e S t a d t m a u e r e i n s t 

v o r h a n d e n . A b e r d o r t i s t überall e i n e m i n d e s t z w e i g e ­

s c h o s s i g e n o r m a l e B a u w e i s e o h n e Einschränkungen i m O b e r g e ­

schoß v o r h a n d e n u n d zulässig. Am W e s t r i n g w i r d j e t z t s o g a r 

d r e i - b i s v i e r g e s c h o s s i g g e b a u t . D i e Beschränkung d e r z w e i ­

g e s c h o s s i g e n B a u w e i s e a u f d e r O s t s e i t e d e s O s t r i n g s , w i e 

s i e j e t z t d e r B e b a u u n g s p l a n e n t w u r f v o r s i e h t , s t e l l t für 

m e i n Grundstück Flurstück 1 6 1 e i n e n Verstoß g e g e n d e n G l e i c h ­

h e i t s g r u n d s a t z d a r u n d h a t e i n e n e n t e i g n u n g s g l e i c h e n C h a r a k ­

t e r , d e n i c h a l s unerträglich e m p f i n d e u n d n i c h t h i n n e h m e n 

k a n n . 

4 . ) S o n s t i g e E i n w e n d u n g e n . 

D u r c h d i e j e t z t e r f o l g t e e r s t e Änderung d e s B e b a u u n g s p l a n ­

e n t w u r f s " O s t r i n g " s i n d d i e i n m e i n e r E i n g a b e v o m 1 2 . 0 6 . 1 9 9 3 

g e m a c h t e n E i n w e n d u n g e n n u r u n z u r e i c h e n d berücksichtigt w o r d e n . 

S i e b l e i b e n w e i t e r h i n w i r k s a m u n d w e r d e n i n e i n e m n a c h f o l g e n ­

d e n N o r m e n k o n t r o l l v e r f a h r e n e r n e u t v o r g e t r a g e n u n d g e l t e n d 

g e m a c h t w e r d e n . 

M i t f r e u n d l i c h e m Gruß 

^ H * W , U A / 1 A n l a g e 
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£ Stadt Dülmen - Bebauungsplan „Ostring" 2 

1. A l l g e m e i n e P l a n u n g s v o r g a b e n 

1.1 Äufstellungsbeschluß u n d Planungsanlaß 

D e r R a t der S tad t Dülmen ha t a m 20 .04 .1989 beschlossen , für e i n e n k l e i n e n B e r e i c h 
der h i s t o r i s c h e n A l t s t a d t r a n d z o n e zwi schen O s t r i n g u n d N o n n e n w a U den B e b a u ­
ungsp l an „Ostring" nach den V o r s c h r i f t e n des B a u G B a u f z u s t e l l e n . 

Planungsanlaß i s t a u f g r u n d k o n k r e t e r Bauanträge d ie N o t w e n d i g k e i t , i n d e m h i s t o ­
r i s ch sens ib len B e r e i c h p lanungs- u n d baurech t l i che V o r a u s s e t z u n g e n für e i n e ge­
ordnete städtebauliche E n t w i c k l u n g , z u s c h a f f e n . 

1.2 G r e n z e n des räumlichen G e l t u n g s b e r e i c h e s 

D i e G r e n z e n des räumlichen Gel tungsbereiches des Bebauungsp lans s ind i m Äuf­
stellungsbeschluß beschr ieben und i m B e b a u u n g s p l a n entsprechend f e s tgese t z t 

i m O s t e n der N o n n e n w a l l 
i m W e s t e n der O s t r i n g 

- i m Süden d i e B 4 7 4 / Lüdinghauser Straße 
- i m N o r d e n d i e L 5 5 1 / Münsterstraße 

1.3 H i s t o r i s c h e V o r g a b e n u n d P l a n u n g s z i e l 

D e r O s t r i n g w u r d e n a c h N i e d e r l e g u n g der S t a d t m a u e r i m 18. Jahrhunder t ( - Res t e 
s i n d das Lüdinghauser T o r u n d der N o n n e n t u r m - ) m i t e i n e r geschlossenen R e i h e 
zweistöckiger traufenständiger Fachwerkhäuser b e b a u t 

D i e w e s t l i c h e R a u m k a n t e der Bebauung v e r l i e f e t w a i n der w e s t l i c h e n F l u c h t Lü­
dinghauser T o r / N o n n e n t u r m , während die a l te S t a d t m a u e r i n der östlichen F l u c h t 
Lüdinghauser T o r / N o n n e n t u r m v e r l i e f . 

D i e s e be iden p a r a l l e l v e r l a u f e n d e n R a u m l i n i e n 

- V e r l a u f der a l t e n S tad tmauer 

V e r l a u f der B e b a u u n g 18. Jahrhundert 

s ind z w e i grundsätzliche V o r g a b e n , die durch entsprechende M a r k i e r u n g e n " i n 
den B e b a u u n g s p l a n a u f g e n o m m e n werden . 

D i e s t a rken Kriegszerstörungen hat ten i n Dülmen große Veränderungen i n de r 
S t a d t s t r u k t u r z u r F o l g e . D a h e r k o m m t d e r sorgfältigen B e h a n d l u n g des O s t r i n g s a l s 
e rha l t ene h i s t o r i s c h e Straßenführung besondere B e d e u t u n g zu . 

V o n der R a n d b e b a u u n g des 18 . Jahrhunderls a m O s t r i n g besteht n i c h t s m e h r , dafür 
ha t s i ch i m e h e m a l i g e n Wallgrün ( N o n n e n w a U ) e i n e o f f e n e zweigeschossige B e ­
bauung e n t w i c k e l t , d i e d ie h is tor ische A l t s t a d t r a n d s i t u a t i o n aufgelöst h a t A u f d e n 
derzei t n o c h unbebau ten Grundstücken ( P a r z e l l e n 124 u n d 113) u n d i n derGrünan-
1 S ! g e ^ ^ g h a u ^ r T o r s p ü r t m a n i n der T o p o g r a p h i e n o c h die l e i ch te M u l d e des 
a l t e n W a l l g r a b e n s . 
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A u f der W e s t s e i t e des Os t r ings (außerhalb des Bebauungsp lans ) i s t i n den l e t z t e n 
J a h r c n e m e z ' T - zweigeschoss ige B e b a u u n g ents tanden, d i e w e d e r i n der M a t e r i a l -
wähl n o c h i n i h r e n P r o p o r t i o n e n a u f d i e h i s to r i sche S i t u a t i o n e i n g e h t D i e i n t e n s i ­
v e n N u t z u n g e n der Grundstöcke enüang der Münsterstraße ( B 5 1 ) haben d a z u ge 
führt, daß der O s t r i n g den C h a r a k t e r e ine r rückwärtigen Erschließung m i t P a r k ­
p la tzangebot u n d en t sprechendem P a r k s u c h v e r k e h r e rha l t en h a t u n d s o m i t e i n e n et-
w a s vernachlässigten H i n t e r h o f e i n d r u c k m i t Parkdecks u n d Garagen e r w e c k t 
E s wäre e i n u top i sches P l a n u n g s z i e l , d i e grüne W a l l z o n e a m N o n n e n w a U w i e d e r ­
he rzus t e l l en . S o m i t w i r d als grundsätzliches H a n u n g s z i e l d ie Fes t schre ibung der 
S i t u a t i o n a m N o n n e n w a U und e i n e d e m S t a d t b i l d angemessene Bebauung u n d G e ­
s t a l t ung des O s t r i n g s anges t reb t D a b e i w e r d e n auch d i e E n t w i c k l u n g e n a u f d e n 
P a r z e l l e n nördlich u n d südüch des N o n n e n t u r m s berücksichtigt 

F e s t s e t z u n g e n i m B e b a u u n g s p l a n 

2.1 A r t d e r b a u l i c h e n Nutzung 

D e r w i r k s a m e F M c h e n n u t z u n g s p l a n der S tad t Dülmen s t e l l t für den P l a n b e r e i c h 
überwiegend Wohnbaufläche dar. L e d i g l i c h das nördlichste Grandstück, das a n 
d i e Münsterstraße ( L 5 5 1 ) g r e n z t i s t i n d i e gemischte B aufläche der Innens tad tnu t ­
z u n g e i n b e z o g e n . 

A l l g e m e i n e s Wohngebiet 

Festgesetz t w i r d für den überwiegenden Bebauungsp lanbere ich A l l g e m e i n e s 
W o h n g e b i e t gemäß § 4 B a u N V O . 

D i e beabs ich t ig te q u a l i t a t i v e E n t w i c k l u n g des h i s to r i s chen Bere iches begründet d ie 
Fes t se tzung , daß j e d o c h die sonst gemäß § 4 (3) B a u N V O n u r ausnahmsweise zuläs­
s igen N u t z u n g e n ausdrücklich ausgeschlossen w e r d e n . E i n e derar t ige N u t z u n g s m i ­
schung würde d i e angestrebte Gestaltqualität n i c h t gewährleisten. E i n e h o m o g e n e 
G e s t a l t u n g e n t s p r i c h t e iner h o m o g e n e n N u t z u n g i n dieser W a U - / M a u e r r a n d z o n e 
Insbesondere e r l a u b t auch d i e Erschließungssituation des s c h m a l e n Os t r inges k e i n e 
w e i t e r e N u t z u n g e n , d i e e i n größeres V e r k e h r s a u f k o m m e n h e r v o r r u f e n . 

M i s c h g e b i e t 

D a s Grundstück a n der Münsterstraße w i r d entsprechend der D a r s t e l l u n g des Flä­
chennu tzungsp l anes u n d der N u t z u n g s s t r u k t u r enüang Münsterstraße ( L 5 5 1 ) a l s 
M i s c h g e b i e t gemäß § 6 B a u N V O fe s tge se t z t 
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2 .2 Maß d e r b a u l i c h e n N u t z u n g 

G e s c h o s s i g k e i t 

Entsprechend der derzei t igen B e b a u u n g w i r d en t lang N o n n e n w a l l eine Z w e i g e ­
schossigkei t festgesetzt . 

Für die geplante B e b a u u n g en t lang O s t r i n g s o l l e ine d e m h i s to r i schen Straßenraum 
angemessene Höhenentwicklung gesichert we rden . D a h e r w i r d d ie zuässige Z w e i ­
geschossigkeit m i t der Festsetzung v o n T r a u f - u n d Firsthöhe eingeschränkt, so daß 
optisch das z w e i t e Geschoß n u r i m S te i ldach zulässig w i r d . 

G r u n d - u n d Geschoßflächenzahl 

D i e festgesetzte Grundflächenzahl 0 ,4 gemäß der zulässigen Obergrenze l t 
B a u N V O en t spr ich t dem für e in ige P a r z e l l e n bereits f a s t e r re ichten Maß der A u s ­
nu tzung . E i n e Überschreitung bei e ine r E r m i t t l u n g gemäß § 19 ( 4 ) B a u N V O so l l b is 
z u m a x i m a l G R Z 0 ,6 zulässig b le iben . 

Im Hinblick auf die in der Relation kleineren Grundstücke Nonnenwall Nr. 2 bis 8, im Vergleich zu 
allen anderen nördlich anschließenden Grundstücken im Plangebiet, wird für diese vier südlichen 
Parzellen (-Parzelle 19,16,125 u. 126 -) die Grundflächenzahl auf 0,5 erhöht 

A u f die Fes t se tzung e iner Geschoßflächenzahl w i r d verz ich te t , da die K o m b i n a t i o n 
v o n Grundflächenzahl und festgesetzter Geschoss igke i t o h n e h i n ausschließt, daß 
die laut B a u N V O zulässige Obergrenze überschritten w i r d . 

B a u l i n i e / B a u g r e n z e / Überbaubare Fläche 

D i e enüang des O s t r i n g s festgesetzte B a u l i n i e , die i m F a l l e der Bebauung e i n z u h a l ­
t en ist , w i r d m i t der M a r k i e r u n g des Straßenraums i m V e r l a u f der h is tor ischen 
Stadtmauer begründet. Das gestal terische Z i e l der Raumbegrenzung k a n n auch 
durch H e c k e n ode r M a u e r n b z w . Garagen e r re ich t w e r d e n . B e i Garagen is t j e d o c h 
der e r f o r d e r l i c h e S t a u r a u m e inzuha l t en . 

Die Bedenken gegen die ca. 4 m hinter die Eigentumsgrenze zurückgelegte Baulinie werden wie 
folgt berücksichtigt, indem die bisher im Bitwurf vorgesehene Baulinie um ca. 2,0 m nach Westen 
verschoben wird. 

I n der besonders gekennzeichneten Fläche enüang O s t r i n g zwi schen Straßenbe­
grenzungs l in ie u n d überbaubarer Fläche s ind Garagen u n d Nebenanlagen ( m i t A u s ­
nahme v o n M a u e r n ) i m H i n b l i c k a u f d ie beabsicht igte homogene Gestal tung des 
h is tor ischen Straßenraumes unzulässig. 

D i e überbaubare Fläche enüang N o n n e n w a l l w i r d l e d i g l i c h durch eine Baugrenze 
festgesetzt, 

- B a u w e i s e 

D i e vorhandene o f f e n e Bauweise enüang N o n n e n w a l l w i r d entsprechend ges icher t 

Enüang der Straße O s t r i n g s o l l aus h i s to r i schen Gründen als Gesta l tungszie l e ine 
geschlossene B a u w e i s e festgesetzt w e r d e n . 

E i n e A u s n a h m e g e m . § 3 1 (1 ) B a u G B w i r d zugelassen, w e n n durch M a u e r n oder 
Garagen der geschlossene R a u m e i n d r u c k hergeste l l t w i r d . D e r Grenzabstand d a r f 
j edoch n i ch t m e h r als 3,00 m betragen. 
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2 . 3 B e l a n g e des D e n k m a l s c h u t z e s u n d F e s t s e t z u n g e n z u r b a u l i c h e n 
G e s t a l t u n g 

A u f d ie a l l g e m e i n e h is tor i sche S i t u a t i o n des Plangebie tes w u r d e bereits h i n g e w i e ­
sen. V o n der e h e m a l i g e n S tad ibe fes t igung m i t insgesamt 5 T o r e n besteht südlich 
des Plangebie tes n o c h das s ta t t l iche zweitürmige Lüdinghauser T o r . 

i m Plangebie t se lbs t l i eg t als B a u d e n k m a l de r N o n n e n t u r m ( e i n v iergeschoss iger 
T u r m a u f quad ra t i s chem Grundriß). 

A u f d e m Grundstück N o n n e n w a l l 16 üegt e i n t e i l w e i s e e rha l t ene r E i s k e l l e r e i n e r 
B r a u e r e i v o n 1 8 6 0 / 7 0 . D i e A n l a g e n s teh t j e d o c h n i c h t u n t e r D e n k m a l s c h u t z , 
A n d e r e r s e i t s i s t aus S i ch t der B o d e n d e n k m a l p f l e g e der H i n w e i s z u beachten, daß 
b e i Baumaßnahmen a m O s t w a l l S tad tmauer res te a u f g e f u n d e n w e r d e n , d ie nach d e n 
V o r s c h r i f t e n des Denkmalschu tzgese tzes z u m e l d e n s i n d . D e r V e r l a u f der S tad t ­
m a u e r s o l l n a c h d e m erläuterten städtebaulichen K o n z e p t d u r c h das au fgehende 
M a u e r w e r k der N e u b e b a u u n g betont w e r d e n . 

D i e geschi lder ten h i s to r i schen Vorgaben v e r l a n g e n für d i e neue B e b a u u n g a m O s t -
n n g engere Ges ta l tungsfes t se tzungen g e m . § 8 1 B a u O N W i n V e r b i n d u n g m i t § 9 
\ 4 ; B a u G B : 

M i t B e z u g a u f d i e h i s to r i sche W a l l b e b a u u n g w i r d für d i e geplan te B e b a u u n g e i n e 
traufenständige F i r s t r i c h t u n g und Sa t te ldach ( k e i n Kröppelwalm) fes tgese t z t D a z u 
gehören auch d i e Garagen . 

D i e Fes t l egung der T r a u f - und Firsthöhe s o w i e m a x i m a l e Sockelhöhe sicher t z u ­
s a t z l i c h e inen h o m o g e n e n Höhenverlauf de r B e b a u u n g . 

A n g e l e h n t an das h i s to r i sche Büd w e r d e n Dachausbau ten i n d e m vorgegebenen 
S t e i l d a c h (48*) n u r a ls E inze ldachgauben ( G i e b e l ) zugelassen. 

Für d ie Außenwandmaterialien (einschließHch E i n f r i e d i g u n g s m a u e r n ) u n d d i e 
D a c h e i n d e c k u n g w e r d e n d i e o r t sb i l d typ i s chen r o t e n - r o t b r a u n e n V e r b l e n d m a u e r -
s te ine und ro te - ro tb raune D a c h p f a n n e n ( Z i e g e l ) vorgegeben. 

2 . 4 Erschließung 

D e r O s t r i n g l i e g t a ls festgesetzte öffenüiche Verkehrsfläche i m P langeb ie t E i n e 
d e m h i s to r i schen Straßenzug angemessene Oberflächengestaltung ist berei ts e r ­
f o l g t 

A u f d ie A n p f l a n z u n g e iner e inse i t igen B a u r r u ^ m e , m e d i e w e s t h c h e R a u m k a n t e d e r 
ehemaügen B e b a u u n g m a r k i e r t w i r d i m f o l g e n d e n P u n k t 2.5 e ingegangen . 

Öffenüiche Parkplätze w u r d e n bei der U m g e s t a l t u n g des O s t r i n g e s i m Straßenver­
l a u f vorgesehen . 

D e r p r iva t e S t e l l p l a t zbeda r f muß vorschriftsmäßig a u f den p r i v a t e n Grundstücken 
gedeckt w e r d e n . 
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2.5 Grünflächen und Freiraurngestaltung 

- Öffenüiche Grünfläche 

hof - am Ludmghauser Tor zwtschen Ostring und Nonnenwall festgesetzt. Hier 
d.e lustonsche Wallgrabensitnation noch topographisch nachvolljehbar. ist 

" Ä n p f l a n z e n v o n B ä u m e n » Sträuche™ und sonstigen Bepflanzungen 

D i e geplante, g e m . § 9 (1) N r . 2 5 a B a u G B als anzup f l anzende festgesetzte B a u m ­
l e enüang;des O s t r i n g s s o l l d i e berei ts e n ^ L m l ^ d e r d S Ä 
bauung m a r k i e r e n . e c 

^ m t e S Q V m M re^äten^ftUng ^ to ö f f e n ü i c " e n Interesse des Stadtbüdes 
g , § X ( 1 ) N r - 2 5 a B a u G B festgesetzt , daß die Grundsrückseinfassungsmauern 
enüang O s t r i n g e i n zugrünen s ind . 

Zu e r h a l t e n d e r B a u m b e s t a n d 

E i n e R o t b u c h e i m N o r d e n des Plangebie tes (Pa rze l l e 1 1 2 ) w u r d e als "zu e r h a l t e n ­
der E i n z e l b a u m f e s tge se t z t 

D i e E r h a l t u n g der v o r h a n d e n e n B l u m e i n der öffentlichen Parkan lage am Lüding­
hauser T o r w i r d a l s selbstverständlich vorausgese tz t 

3. F r a g e n d e r Durchführung u n d A u s w i r k u n g e n d e r P l a n u n g 

3.1 V e r - u n d E n t s o r g u n g / A l t i a s t e n 

D i e V e r s o r g u n g des Gebie tes m i t S t r o m , Gas u n d W a s s e r e r f o l g t durch d i e S tad t ­
w e r k e Dülmen G m b H . D a z u gehört auch die ausre ichende Löschwasserver-
sor^un§. 

V o r h a n d e n e Leitungsverläufe ( S t r o m , G a s und W a s s e r ) i n der Straße O s t r i n g w u r ­
den i n den B e b a u u n g s p l a n e inget ragen. 

D i e A b l e i t u n g der Abwässer e r f o l g t i m vo rhandenen M i s c h s y s t e m . H i n s i c h t l i c h de r 
Z i e h u n g den Abfluß des Oberflächenwassers z u m i n d e r n , s o l l i m bauauf s i ch t -
hchen G e n e h m i g u n g s v e r f a h r e n die E m p f e h l u n g ausgesprochen w e r d e n , das Dach-

ütr^L^ 
über Z i s t e r n e n zurückzuhalten und d a u e r h a f t z u v e r s i c k e r n , w e n n die B o d e n b e ­
s c h a f f e n h e i t d ies zuläßt E i n e p lanungsrech t l i che Fes tse tzung i s t f u r den überwie­
gend bebauten B e r e i c h n ich t durchsetzbar . D i e Stadt Dülmen v e r f o l g t für d ie öffent-
g e s ^ t o g g e ' S t e U p l ä t Z e e b e n f a U S ^ 2 d w a s s e ^rcMäss igen Oberflächen-

£*TdT b Z W " A ] m b I a g e r u n g e n s i n d
 m

 ^ g e b i e t a u f g r u n d derzei t iger o d e r 
früherer N u t z u n g e n n i c h t b e k a n n t e 

I n diesem Z u s a m m e n h a n g w i r d da rau f h i n g e w i e s e n , daß die n e u z u bebauenden 
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Grundstöcke a u f g r u n d i h r e r L a g e i n e i n e m B o m b e n a b w u r f g e b i e t z u überprüfen 
SUMJ, o o sie t r e i v o n K a m p f m i t t e l n s ind 

3.2 Imniissionsschutz 

Gewerbücte I m m i s s i o n e n ode r unzulässige V e r k e h r s l i r m b e l a s t u n g e n s i n d für das 
P langeb ie t n i c h t b e k a n n t B 

3 3 B o d e n o r d n e r i s c h e Maßnahmen 

£ £ £ £ M a ß n a h n , e n ^ ^ - r f a h r e n m S i n n e des B a u G B ) s i n d 

3 . 4 A u s w i r k u n g e n d e r P l a n u n g 

E i n e Abwägung z w i s c h e n der w e i t e r e n I n a n s p r u c h n a h m e v o n Freiflächen u n d e i -

rietTntbd!!r8 Ü! 6 b e n f ̂  e k z u b e z i e ^ daß aas Z i e l des B e b a u u n g s p l a n e s 

b u n d e n d ie angemessene G e s t a l t u n g eines h i s t o r i s chen Straßenzuges e r r e i c h t w e r -

• D i e Einfügung i n d i e h i s t o r i s c h e S t a d t s t r u k t u r s o l l d u r c h d i e g e t r o f f e n e n F e s t ­
setzungen z u r b a u l i c h e n G e s t a l t u n g ges icher t w e r d e n . 

• a i C r t t a l t U n ß b^' T* h e m d e
 W i ^ " t e l l u n g des h i s t o r i s c h e n Straßenzu­

ges O s t n n g w i r d d u r c h d i e F r e i r a u m g e s t a l t u n g unterstützt 
• F l o r a und F a u n a s i n d n i c h t n a c h t e i l i g beeinträchtigt da v o r r a n g i g e r h a l t e n s w e r t e 

F _ t r u k ^ u r e n u n d G r a n s u b s t a n z e n , abgesehen v o n der a l s ^ S S ? 
festgesetzten R o t b u c h e , i m P langeb ie t n i c h t v o r h a n d e n s i n d . 

3.5 Flächenbilanz 

Gesamtfläche 1 9 5 j j a 

d a v o n : 
1 0 0 % 

A l l g e m e i n e s W o h n g e b i e t 1,45 ha 7 4 3 5 % 

M i s c h g e b i e t 0 , 1 0 ha 5 1 3 % 

Verkehrsfläche 0 3 3 h a ^ * 
Öffentliche Grünfläche 0 ,07 h a 3% % 

Bearbe i t e t i m A u f t r a g der S tad t Dülmen/* 
C o e s f e l d , i m A p r i l 1 9 9 2 / Januar 199^ 
W O L T E R S P A R T N E R 

* 

A r c h i t e k t e n B D A • S t ad tp l ane r S R L 
D a r u p e r Straße 15 • 4 4 2 0 C o e s f e l d 


