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- FB 611 - Sch./Dr.

Nr.: BA 122-98
offentlich
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(Entscheidung) ///99,,

Tagesordnungspunkt :

a) Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 93/5 "Betriebsgeldnde Bendix"
hier: EntwurfsheschluB

b) Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 98/1 "Bendix - Teil I"
hier: EntwurfsbeschluB

BeschluBentwurf:

Zu a):

GemdB § 2 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGB1. I §. 2141) in der zur
Zeit geltenden Fassung, wird die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 93/5 "Be-
triebsgelande Bendix" in der Gemarkung Diilmen-Stadt als Entwurf beschlossen und
einschlieBlich Begriindung zur Offenlage bestimmt.

Der Entwurf der Aufhebung sowie die Begriindung werden als gesonderte Nieder-
schrift gemdB § 52 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom
14.07.1994 in der zur Zeit geltenden Fassung beim Fachbereich Stadtentwicklung
der Stadt Diilmen aufbewahrt.

Zu b):

GemdB § 2 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGB1. 1'S. 2141) in der zur

Zeit geltenden Fassung, wird der Bebauungsplan Nr. 98/1 "Bendix - Teil I" in
der Gemarkung Diilmen-Stadt als Entwurf beschlossen und einschlieBlich der Be-
griindung zur Offenlage bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begriindung werden als gesonderte Nie-
derschrift gemiB § 52 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom
14.07.1994 in der zur Zeit geltenden Fassung beim Fachbereich Stadtentwicklung
der Stadt Diilmen aufbewahrt. : '



Begriindung:

Basierend auf den Einleitungsbeschliissen der Stadtverordnetenversammlung vom
26.06.1997 (bei Ergdnzung des Geltungsbereiches durch BeschluB vom 26.02.1998)
wurde am 25.02.1998 die Biirgeranhdrung durchgefithrt (s. Anlage 2).

Da fiir das Gesamtgeldnde noch kein endgiiltig abgestimmtes stddtebauliches Kon-
zept vorliegt und fiir die Errichtung des neuen Gymnasiums in den Spinnereige-
bauden besondere Dringlichkeit besteht, soll mit dem vorliegenden Bebauungspla-
nentwurf zundchst fir diesen, kiinftig fiir 6ffentliche InfrastrukturmaBnahmen
vorgesehenen Teilbereich des ehemaligen Betriebsgelindes die planungsrechtliche
Genehmigungsgrundlage geschaffen werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fiir den Bebauungsplan "Bendix -
Teil I" wird im Parallelverfahren der Flichennutzungsplan geandert (s. Entwurf-
beschluB §ur 27. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich "Bendix",
BA 106-98

Zur inhaltlichen Begriindung der Entwiirfe wird auf die zugehodrige Begriindung
(Anlage 1) verwiesen.

In | ertretung

W§z
Leushacke
Beigeordneter

Anlagen
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LAGE IM RAUM UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des aufzuhebenden Bebauungsplanes Nr.
93/5 "Betriebsgelédnde Bendix" umfaBt die gesamte 6,85 ha gro-
Be, im siidéstlichen Stadtgebiet von Diilmen, unmittelbar am
Rande der Innenstadt gelegene Betriebsfliche der ehemaligen
Spinnerei Bendix.

Das Geldnde wird von der Liidinghauser Strafe, der Fried-
rich-Ruin-StraBe, dem Kreuzweg und der StraBe An der Wette
begrenzt. : :
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Bendix - Teil I"
liegt unmittelbar an der Friedrich-Ruin-StraBe und ist mit
1,44 ha GroBe ebenfalls Teil der ehemaligen Betriebsfliche
Bendix. Der Geltungsbereich umfaBt im wesentlichen die
Grundflédche der beiden Spinnereigebdude sowie die diesen Ge-
bduden zugeordneten Auflenflédchen.

VORHANDENE NUTZUNG DER FLACHE UND ANGRENZENDER BEREICHE

Der Textilproduktionsstandort Spinnerei Bendix wurde bis
in die 80er Jahre aufrechterhalten. Nach Aufgabe der
eigentlichen Produktion und Beendigung verschiedener Rest-
und Zwischennutzungen liegt das gesamte Betriebsgeldnde
nunmehr brach. Entsprechend der traditionsreichen iiber
100-jdhrigen, eng mit der Entwicklung der Stadt Diilmen
verbundenen Firmengeschichte, sind auf dem Betriebsgelidnde
Produktions-, Lager- und Verwaltungsgebdude unterschied-
lichster Zeitepochen und Architekturqualitdt vorzufinden.
Hinsichtlich der Architektursprache sind besonders das unter
Denkmalschutz stehende Lagergebdude an der Liidinghauser
Strafle sowie die beiden im Geltungsbereich des Bebauungspla-
- nes "Bendix - Teil I" liegenden, denkmalwerten Spinnereige-
b&ude an der Friedrich-Ruin-StraBe hervorzuheben. Das iibrige
Gelédnde wird von einem hohen, aus der ehemaligen gewerblichen
Nutzung resultierenden Anteil an Verkehrsfldchen und einer
parkdhnlichen Griinfldche nebst stark baufdlliger Fabrikan-
tenvilla an der Liidinghauser StraBe geprigt. ;

An das ehemalige Betriebsgeldnde schlieBen sich im Norden
ein innenstadtnahes Wohngebiet, im Siiden ein von heterogenen
Nutzungsstrukturen geprdgtes Mischgebiet, im Westen das
"Schulzentrum mit siidlich angrenzenden Griinflichen und im
Osten eine Berufsschule sowie weitere Wohngebiete an.

BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Ausgehend von der Initiative des vormaligen Grundstiicksei-
gentiimers wurde das Betriebsgelédnde bereits Anfang der 90er
_Jahre iiberplant. Die in diesem Zusammenhang durchgefiihrte
Anderung des Flachennutzungsplanes von "gewerblicher
Baufldche" in "Wohnbaufldche" und die Aufstellung des seit
Dezember 1994 rechtskrdftigen Bebauungsplanes Nr. 93/5
- "Betriebsgeldnde Bendix" sollten die Grundlage fiir das Nut-
zungskonzept "Wohnen im Park" bilden, das jedoch insbesonde-
re aufgrund wirtschaftlicher Umsetzungsprobleme nicht rea-
lisiert werden konnte.
Ergdnzend zu dem rechtskrédftigen Bebauungsplan hat die Stadt
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Dillmen am 28.06.1996 fiir eine Teilfldche des Betriebsgelédn-
des eine Erhaltungssatzung gemdfB § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
aufgestellt. Hierdurch sollen die beiden Spinnereigebdude an
der Friedrich-Ruin-Strafe und der ca. 48,0 m hohe Schornstein
in ihrer stadtbildprédgenden Bedeutung gesichert werden.

Da die Investorenplanung unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten nicht umsetzbar ist, soll das bestehende Planungs-
recht aufgehoben und auf der Basis eines neuen stddtebauli-
chen Konzeptes durch die Bebauungspldne "Bendix - Teil I"
(Gemeinbedarfsfldche) und "Bendix - Teil II" (Restgeldnde)
ersetzt werden. Im Parallelverfahren wird die 27. gnderung
des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. :

ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Wie bereits unter Punkt 3 ausgefiihrt, ist die Umsetzung

des Bebauungsplanes "Betriebsgeldnde Bendix" gescheitert.
Ausgehend von dem starken Interesse der Stadt Diilmen, das
Betriebsgeldnde mit seiner stadtbildprédgenden Bedeutung
einer neuen Nutzung zuzufithren, und der seit 1995/96
erfolgten Diskussion um die aufgrund der r&umlichen Engpédsse
notwendige Erweiterung des Clemens-Brentano-Gymnasiums,
entstand die Idee, einen zweiten Gymnasiumsstandort in den
ehemaligen Spinnereigebduden an der Friedrich-Ruin-StraRe
einzurichten. Diese Schulbaumafnahme sollte als Schliissel-
projekt fiir die Revitalisierung des Gesamtgeldndes Bendix
dienen. Zur Priifung des Vorhabens unter planerischen und
- wirtschaftlichen Gesichtspunkten wurden zwei Machbarkeits-
studien von der Stadt Diilmen in Auftrag gegeben: Das Biiro
Schmitz, Aachen, iiberpriifte den Umbau der Spinnereigebdude
zum Gymnasium mit Dreifachturnhalle und ergdnzenden sozialen
Einrichtungen hinsichtlich Realisier- und Finanzierbarkeit.
Die Landesentwicklungsgesellschaft NW iiberpriifte mittels
eines stddtebaulichen Testentwurfes die Durchfiihrbarkeit
des Gesamtprojektes, d.h. die Entwicklung des Restgelédndes
zum Wohnstandort mit begleitenden Einzelhandels-/Dienstlei-
stungseinrichtungen. Aufgrund des positiven Ergebnisses der
Machbarkeitsstudien und der in Aussicht gestellten F6rderun-
gen des Landes sowie der grundsdtzlichen Zustimmung seitens
der Bezirksregierung zur Einrichtung eines zweiten Gymnasi-
umstandortes hat sich die Stadt Diilmen 1997 zum Ankauf des ge-
samten Betriebsgel&dndes entschlossen..

Um fiir die Revitalisierung des Geldndes eine unter stéddte-
baulichen und gestalterischen Gesichtspunkten attraktive
Planungsgrundlage zu erhalten, hat die Stadt Ende 1997
sieben Planungsbiiros mit der Erarbeitung vergleichender Ent-

wicklungsstudien beauftragt, die nunmehr vorliegen. Da die
Ergebnisse noch nicht in ein abschlieBendes stéddtebauliches
Konzept, als Grundlage fiir die Erstellung eines Bebauungs-
planentwurfes fiir das Gesamtgeldnde, eingearbeitet werden

konnten, andererseits aber die Errichtung des Gymnasiums
von besonderer Dringlichkeit ist, soll vorab in einem 1.
Abschnitt fiir den Bereich ein Bebauungsplan aufgestellt wer-
den, indemdie 6ffentlichen InfrastrukturmaBnahmen durchge-
fiihrt werden sollen. Hier sollen neben der Errichtung eines
3-ziigigen Gymnasiums in der Zweizylindérspinnerei eine Drei-
fachturnhalle nebst Jugend-, Sozial- und Kultureinrichtun-
gen in der Dreizylinderspinnerei entstehen. Dabei soll die

LR I
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stadtbildpridgende, denkmalwerte Gestalt der Spinnereigeb&du-
de erhalten bzw. auf ihren urspriinglichen Zustand zuriickge-
fiilhrt werden.

Entsprechend den geplanten Nutzungszwecken werden die
nichtiiberbauten AuBenfldchen zu Schulhoffldchen, Fahrrad-
und Pkw-Stellplatzanlagen sowie sonstigen Wege-, Platz- und
Griinfldchen umgestaltet.

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die gesamte Fldche des Plangebletes des Bebauungsplanes
“Bendix - Teil I" soll als Baugrundstiick fiir den Gemeinbedarf
(gem&f3 § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) festgesetzt werden. Eine Kon-
kretisierung der geplanten Nutzung erfolgt durch die Zweck-
bestimmungen "Schule/Turnhalle" sowie "sozialen und kultu-
rellen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen" (vorgese-
hen sind u.a. Jugendeinrichtungen, Holzwerkst&tten und ein
kleinerer Veranstaltungssaal).

Die durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzten iiberbauba-
ren Grundstiicksflachen beschrédnken sich im wesentlichen auf
den Bereich der bestehenden bzw. auf den urspriinglichen
Bestand zurilickzufiihrenden Bausubstanz im Geltungsbereich.
Hierdurch werden einerseits die Voraussetzungen fiir die Um-
nutzung der erhaltens- bzw. denkmalwerten Spinnereigebdude
geschaffen, andererseits aber durch das Freihalten eines
gréBeren Umfeldes von weiteren baulichen Anlagen der stddte-
baulichen und historischen Bedeutung der Gebdude Rechnung
getragen.

Durch die vergleichsweise eng gefaflte Begrenzung des Baufel-
des eriibrigt sich die Festsetzung einer Grundfl&ichenzahl.
Insbesondere zur Erhaltung der pragenden Raumkanten an der
Friedrich-Ruin-Strafle (hier kombiniert mit einer "Bauli-
nie") und der Geb&udeproportionen der Spinnereigebidude wer-
den im Bebauungsplan zwingende TraufhShen festgesetzt, die
sich an den vorhandenen Gebdudemafen orientieren. Ausnahmen
werden fiir untergeordnete Bauteile zugelassen.

Das Gemeinbedarfsgrundstiick befindet sich in stddtischem
Besitz. Mit der Umnutzungsplanung ist das Diilmener Biiro Klei-
hues + Kleihues beauftragt worden. Sobald die planungs- und
bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen vorliegen, soll mit
der Umnutzung der Geb&dude begonnen werden.

BAULICHE GESTALTUNG

Der Bebauungsplan enthdlt keine Festsetzungen gem. § 86
BauONW zur baulichen Gestaltung von Gebiduden, da durch
die bestehende Erhaltungssatzung und die laufenden Denk-
malschutzverfahren der Gestaltungsspielraum fiir bauliche
Verdnderungen an den vorhandenen Spinnereigebduden sowie fiir

moglicherweise doch notwendige NeubaumaBnahmen eng begrenzt
ist. Im iibrigen ist die Stadt Diilmen als Eigentiimerin selbst
an der Erhaltung der stadtbildprédgenden Gebdudegestalt in-
teressiert.



- VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Das Gemeinbedarfsgrundstiick grenzt unmittelbar an die
vorhandene, verkehrsgerecht ausgebaute ErschlieBungsstraBe
"Friedrich-Ruin-Strafe" an. Uber diese ErschlieBungsstrafie
soll zundchst der gesamte nutzungsspezifische Verkehr
abgewickelt werden. Im Zuge der ErschlieBung des gesamten
Betriebsgeldndes "Bendix" werden die 6ffentlichen Infra-
struktureinrichtungen iiber ein Fufl~- und Radwegenetz an die
verschiedenen Nutzungsbereiche innerhalb und auBerhalb des
Plangebietes angebunden. Der nutzungsbezogene Stellplatzbe-
darf wird auf dem Gemeinbedarfsgrundstiick westlich und néxrd-
lich der Dreizylinder-Spinnerei nachgewiesen.

Zur Abwicklung des Schulbusverkehrs sollen die vorhandenen
Haltepunkte im Bereich des Schulzentrums genutzt werden, so
daB im Bereich des geplanten Gymnasiums keine zusdtzlichen
Halteeinrichtungen geschaffen werden miissen.

Das Gemeinbedarfsgrundstiick ist zudem aufgrund der Nihe zum
Bahnhof optimal an den schienengebundenen Personennahver-
kehr (SPNV) anschlossen.

VER~- UND ENTSORGUNG

Die Klaranlage Diilmen ist ausreichend bemessen, um die zu-
sdtzlich anfallenden Abwdsser aufzunehmen. Ein entsprechen-
der AnschluBl an den Schmutzwasserkanal ist an der Friedrich-
Ruin-Straflie vorhanden.

Es ist vorgesehen, einen Teil des anfallenden Dachflédchen-
wassers aufzufangen und als Brauchwasser zu nutzen.

Die Beseitigung des iibrigen Niederschlagswassers erfolgt
nach der gemeindlichen Entwdsserungsplanung auf der Grund-
lage des § 51a LWG i.V.m. der Entwdsserungssatzung der Stadt
Diilmen.

Durch die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung, daB
Stellpldtze, Wege- und Schulhofflachen in 1luft- und
wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen sind, wird der
Abflufl des Niederschlagswassers vermindert bzw. erheblich
verlangsamt. :

Die Abfallbeseitigung ist durch das 6rtlich titige Entsor-
gungsunternehmen sicherzustellen.

Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung wird durch die Stadt-
werke Diilmen GmbH sichergestellt. Soweit bestehende Versor-
gungsleitungen nicht ausreichend sind, ist ein AnschluB an
das Versorgungsnetz im Zusammenhang mit der Gesamterschlie-
Bung des ehem. Betriebsgeldndes vorgesehen.

IMMISSIONSSCHUTZ
- Mafinahmen zum Immissionsschutz sind nicht erfordérlich.

‘Bei der Stellplatzanlage westlich der Dreizylinder-Spinne-
rei handelt es sich um eine nutzungsspezifische Anlage mit
- entsprechend geringer An- und Abfahrtsfrequenz. Eine iiber
ein allgemein vertrdgliches Mafl hinausgehende Immissionsbe-
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lastung ist fiir die n6rdlich angrenzenden Wohngebiete nicht
zu erwarten.

MASSNAHMEN ZUR BODENORDNUNG

MaBnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich, da die
Stadt Diilmen selbst Eigentiimerin der Flache ist.

ALTLASTEN

‘Bereits im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungs-

planes Nr. 93/5 "Betriebgeldnde Bendix" ist im Jahre 1993 die
Altlastensituation auf dem gesamten Betriebsgeldnde durch
das Biiro Dr. WeBling, Altenberge, untersucht worden. Dabei
wurden verschiedene, lokal begrenzte Bodenverunreinigungen
festgestellt. Erste Sanierungsmafinahmen sind noch im
gleichen Jahr durchgefiihrt worden. Die Stadt Diilmen hat das
Biiro Dr. Wellling mit der weiteren Untersuchung der Altlasten
bzw. Altlastenverdachtsflidchen sowie der Aufstellung eines

-Sanierungsplanes beauftragt. Der Sanierungsplan und die ggf.

erforderliche Beseitigung der Altlasten wird mit den zustén-
digen Fachbehdérden abgestimmt.
Insgesamt ist davon auszugehen, daf die festgestellten Alt-
lasten der kiinftig vorgesehenen Gemeinbedarfsnutzung nicht
grundsdtzlich entgegenstehen.
Der Planbereich liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Dies ist

“vor allem bei erschlieBungsbedingten Bodeneingriffen zu be-

riicksichtigen.

DENKMALSCHUTZ

Die Textilfabrik Bendix hatte sich seit der 2. Hilfte des 19.
Jahrhunderts als staddtebaulich bedeutsame Industrieanlage
in der Stadt Diilmen entwickelt. :

Architektonische Merkpunkte stellen insbesondere das
Lagerhaus an der Liidinghauser StraBe aus dem Jahre 1902 und
die groflen, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Bendix
- Teil I" liegenden, Spinnereigebdude an der Friedrich-Ru-
in-Strafie aus den Jahren 1908 und 1924 dar. Die vorgefundenen
Stilrichtungen entstammen der Griinderzeit sowie dem ibergang
zum funktionellen Industriebau der 20er Jahre.

Im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NW 1liegen fiir die
Erhaltung dieser wichtigen Zeugnisse der industriellen
Entwicklung von Diilmen stddtebauliche und wissenschaftliche

Griinde vor. Das Lagerhaus an der Liidinghauser Strafe wurde am
17.07.1989 in die Baudenkmalliste der Stadt Diilmen eingetra-
gen. Fiir die beiden Spinnereigebdude wird eine entsprechende
Eintragung z. 2t. vorbereitet.

Zur Sicherung ihrer stadtbildprdgenden Bedeutung hat die
Stadt Diilmen fiir den Bereich der beiden Spinnereigebdude am
28.0671996 eine Erhaltungssatzung gem. § 172 Abs. 1 Nr. 1
BauGB aufgestellt.

Die Stadt Diilmen hat sich mit dem Entschlufl, die beiden
Spinnereigebdude fiir 6ffentliche Nutzungszwecke umzubauen,
die Aufgabe gestellt, diese fiir das Diilmener Stadtbild
wichtigen Gebdude zu erhalten und langfristig zu sichern. Die
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Erhaltungs- und Umbaumafinahmen erfolgen in Abstimmung mit
der Denkmalbehérde.

Das Aamt fir Bociencien}maipflege, Mlinster, vermutet im
Planbereich die Existenz eines bronze-eisenzeitlichen
Urnengrédberfeldes und eines friih- bis hochmittelalterlichen
Siedlungsareals. Eine im Oktober 1994 durchgefuhrte archdo-
logische Voruntersuchung ergab, daB im Planbereich keine
grofifldachigen Befunderhaltungen zu erwarten sind. Dennoch
ist wdhrend der Bauarbeiten mit Einzelfunden zu rechnen, die
dem Amt fiir Bodendenkmalpflege anzuzeigen sind. Dem Amt, ist
frithzeitig Zugang zu den Fundstellen zu gewdhren.

EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT

Die Realisierung des Bebauungsplanes "Bendix - Teil I*
stellt nur einen geringen Eingriff in Natur und Landschaft
dar, da einerseits nur bestehende Gebdude im Plangebiet
dem verfolgten Offentlichen Nutzungsziel entsprechend
umgebaut werden und andererseits der iliberwiegende Teil des
Gemeinbedarfsgrundstiickes bereits versiegelt ist. Ein ent-
sprechender Eingriff findet lediglich im Bereich der Rasen-
fldche 6stlich der Zweizylinder-Spinnerei statt. Hier soll
kiinftig der Schulhof des Gymnasiums entstehen. Der Eingriff
wird jedoch dadurch minimiert, daf nur luft- und wasserdurch-
ldssige Materialien verwendet werden diirfen. Die im Bereich
des geplanten Schulhofes vorzufindenden Obst- und Laubgehtl-
ze sind als erhaltenswerte Baumsubstanz anzusehen und werden
gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB als solche geschiitzt.

Da noch kein konkreter Plan fiir die Gestaltung der AuBen-
flachen vorliegt, kann eine differenzierte Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung derzeit noch nicht vorgenommen werden.
Dies soll im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes "Bendix - Teil II" (Restfldche) erfolgen. Es ist
jedoch aufgrund der eingriffsminimierenden Festsetzungen im
Bebauungsplan "Bendix - Teil I" und der beabsichtigten
EntsiegelungsmafSnahmen (z.B. Baumpflanzungen im Bereich von
Stellplatzanlagen, wegebegleitende Griinanlagen etc.) nicht
mit einer negativen Bilanz fiir das Gemeinbedarfsgrundstiick
zu rechnen. Sofern dennoch AusgleichsmaBnahmen erforderlich
werden sollten, kodnnen diese auf dem iibrigen Gelidnde, qgf.
auflerhalb des Betriebsgeldndes, durchgefiihrt werden.

Aufgestellt:
STADT DULMEN
Diilmen, den 18.05.1998

II - FB Stadtentwicklung -

Leifshacke
Beigeordneter
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Niederschriift

iiber die Bilirgerversammlung am 25. 02. 1998 in der Aula des
Schulzentrums zu :

1. der 27. Anderung des Fldchennutzungsplanes,

2. der Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 93/5 "Betriebsgelidnde
Bendix",

3. der Aufstellung des Bebauungsplanes "Bendix",

an der teilgenommen haben:

BGO Leushacke als Versammlungsleiter
Herr Bertelt LEG
Herr Reitemeyer Schriftfithrer

Die weiteren Versammlungsteilnehmer sind der dieser Nieder-
schrift als Anlage beigefiigten Teilnehmerliste zu entnehmen.

Beginn der Veranstaltung: 18.o0o Uhr
Ende der Veranstaltung: 19.15 Uhr

BGO Leushacke erdffnete die Veranstaltung. Er begriifite die in-

teressierten Biirger, die Vertreter aus der Kommunalpolitik, die

erschienenen Stadtplaner und Architekten, die Vertreter von

Presse und Rundfunk.

Die im Hintergrund aufgehdngten vielfdltigen Pldne seien das
Ergebnis der seit Ende 1997 laufenden vergleichenden Entwick-

| lungsstudie. Diese Pldne wiirden im weiteren Verfahren durch

Herrn Bertelt von der LEG vorgestellt.

Da iiber diesen Termin durch Herrn Reitemeyer als Schriftfiihrer

eine Niederschrift gefertigt wird, bat er alle Diskussionsteil-
nehmer, vorab ihren Namen zu nennen, damit ihr Wortbeitrag im
Protokoll festgehalten werden kann.

Zur Historie ist folgendes festzustellen: .

Seit dem 14.10.1992 befassen sich die politischen Gremien die-
ser Stadt mit dem ehemaligen Betriebsgeldnde Bendix auf pla-
nungsrechtlicher Ebene. Der fiir dieses Gebiet aufgestellte Be-
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bauungsplan "Betriebsgeldnde Bendix" wurde im Dezember 1994
rechtskraftig. Eine Umsetzung dieses Planes scheiterte aus
vielfdltigsten Griinden.

Seit ca. 1995/96 erfolgte die Diskussion beziiglich der Erweite-
rung des Clemens-Brentano-Gymnasiums, da das vorhandene Rauman-
gebot nicht mehr ausreichend war. Es entstand die Idee, ein
weitefes Gymnasium fiir Diilmen durch Umbau in den ehemaligen
Spinnereigebduden zu etablieren. Diese SchulbaumaBnahme sollte
als Schliisselprojekt fiir die Revitalisierung des Gesamtgeldndes
Bendix dienen. Zur Priifung des Vorhabens wurden zwei Machbar-
keitsstudien erstellt: Das Biiro Schmitz, Aachen, iiberpriifte den
Umbau der Spinnereigebdude zum Gymnasium (incl. Dreifach-Turn-
halle) hinsichtlich Realisier- und Finanzierbarkeit; die LEG NW
iberpriifte mittels eines stddtebaulichen Testentwurfes die
Durchfiihrbarkeit des Gesamtprojektes, d.h. die Entwicklung zum
Wohnstandort mit begleitenden Einzelhandels-/Dienstleistungs-
einrichtungen. Die Ergebnisse dieser Machbarkeitsstudien wurden
der Biirgerschaft im Sommer 1997 vorgestellt. Aufgrund dieser
Machbarkeitsstudien und der daraus resultierenden FOrderzusagen
des Landes ist ein Ankauf des Betriebsgeldndes Bendix erfolgt.
Ein Arbeitskreis aus Vertretern der Kommunalpolitik und der
Verwaltung beschlof, fiir die Umsetzung der HochbaumaBnahmen
(Gymnasium und Sporthalle) das Biliro Kleihues + Kleihues, Dil-
men, zu beauftragen.

Fiir die vergleichende Entwicklungsstudie wurden sieben Archi-
tektur- und Stddtebaubliros ausgewdhlt, davon drei aus Diilmen
und vier auswdrtige. Das Ergebnis der Auswahlkommission, die am
17.02.1998 getagt hat, wird durch Herrn Bertelt vorgestellt.
Insgesamt sind sieben unterschiedliche Arbeiten mit qualitativ
hochwertigen Ergebnissen vorgelegt worden. Dabei zeichnen sich
insbesondere die Diilmener Biiros B&ckermann + Schlieker sowie
Eschen durch die angedachten kiinftigen Nutzungen des Lagerhau-
ses zusadtzlich aus. Durch die Aufstellung des neuen Bebauungs-
planes "Bendix" soll ziigig formales Baurecht geschaffen werden,
damit zundchst eine Umsetzung des Gymnasiums und der Sporthalle
mit Jugendbereich erfolgen kann. .

Anhand einer Overhead-Folie erlduterte BGO Leushacke sodann dle
vorgesehene 27. Anderung des Flachennutzungsplanes. Im nord-
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westlichen Teil des Plangebietes, im Bereich des ehemaligen La-
gerhauses, soll kiinftig im FNP eine Sonderbaufldche dargestellt
werden, um die Grundlage fiir die Ansiedlung eines groBfldchigen
Lebensmittel-Einzelhandels mit ca. 2.000 m? Verkaufsfliche zu
schaffen. Daran schliefit sich &stlich eine Mischbaufldche an.
Die Flache um das Gymnasium und die Sporthalle mit Jugendbe-
reich ist als Flache fiir den Gemeinbedarf vorgeSehen. Im sid-
westlichen Teil des Geldndes ist eine Griinfldche mit Zweckbe=
stimmung Parkanlage dargestellt, wdhrend sich die dann an-
schlieBende Flache in Richtung Kreuzweg als Wohnbaufldche dar-
stellt.

Fragen der Anwesenden zur 27. Anderung des Flichennutzungspla-
nes ergaben sich nicht.

Auch zur Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 93/5 "Betriebsgeldn-
de Bendix" wurden Fragen nicht gestellt.

Sodann erteilte BGO Leushacke Herrn Bertelt von der LEG das
Wort.

Herr Bertelt filhrte folgendes aus:

Die Verfahrensweise im Rahmen der vergleichenden Entwicklungs-

studie sieht ein zweistufiges Verfahren vor. Die erste Stufe,

zu der sieben Biiros eingeladen worden sind, davon drei aus Diil-

men und vier auswdrtige, sah die Erarbeitung eines stddtebauli-

chen Gesamtkonzeptes ohne Schulgrundstiick vor. Das Ergebnis do-

kumentiert sich in den ausgehdngten Pldnen. {ber dieses stéddte-

bauliche Gesamtkonzept hat am 17.02.1998 ein Abschlufkolloquium

stattgefunden, in dem die Auswahlkommission bestimmte Kriterien

zu den einzelnen Pl&nen herausgestellt hat.

Sodann erlauterte er die einzelnen eingereichten Arbeiten an-

hand von Overhead-Folien. Als Ergebnis bleibt festzustellen,

daBl die Auswahlkommission im AbschluBkolloquium folgende Fest-

legungen getroffen hat:

a) Festlequng der grundsdtzlichen StraBensysteme,

b) Anordnung der Baufelder und die Bebauungs-/Nutzungsméglich-
keiten,

c) Verteilung und Lage &ffentlicher und privater Griinfldchen,
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d) zu erhaltende und umzunutzende Gebdude.

Diese Vorgaben sind in ein Architekturkonzept einzﬁarbeiten,

das die zweite Stufe des Verfahrens bildet. Den beteiligﬁen

sieben Biiros werden dazu ndhere Erl&uterungen in einem Ein-

stiegskolloquium zur zweiten Phase am 03.03.1998 gegeben. In

einem Abschlufkolloquium am 18.05.1998 wird iiber

a) Nutzungsdetails (z.B. GeschoBwohnung, Einzelhandel, den Be-
reich, der fiir fldchensparendes Wohnen vorgesehen ist),

b) Bauform (z.B. Dachform, Staffelung von Geb&duden),

c) Materialien,

d) ErschlieBungsdetails,

entschieden.

Das Grundlagenkonzept wurde den Anwesenden anhand einer Over-

head-Folie vorgestellt und ist dieser Niederschrift als Anlage

beigefiigt.

Sodann war den Erschienenen Gelegenheit gegeben, zu den Planun-
terlagen Fragen zu stellen.

Herr Hummelt erkundigte sich, welche Funktion die LEG in diesem
Verfahren habe und ob es zutreffe, daB Wohnbaugrundstiicke in

einer GroBe von 150 m? ausgewiesen seien.

Herr Bertelt erwiderte darauf, daB die LEG ausschlieBlich mit
der Betreuung der MaBnahme beauftragt worden sei. Hinsichtlich
der GrundstiicksgrtBe treffe es zu, daB von einem Biiro als Sy~
stemskizze ein solcher Vorschlag unterbreitet worden sei. Das
bedeute jedoch nicht, daB dies in der Umsetzung so erfolgen
misse, da auch eine v6llig andere Grundstiicksteilung m&glich
sei.

Herr Specht fragte an, ob es Untersuchungen zur Marktfdhigkeit

der einzelnen Nutzungs- und Bauformen géibe.

Nach Auskunft von BGO Leushacke gibt es eine Wohnfldchenbe-
darfsprognose. Auflerdem gibt es eine Konzeption zu Parken und
Einzelhandel, die die weitere Grundlage fiir diesen Bereich
ebenfalls bilden. Der ausgewdhlte Entwurf lasse eine Anpassung
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an die jeweilige Marktlage zu, was wesentlicher Grund fiir die
Auswahl gewesen sei. ‘

Herr Strédtker erkundigte sich nach der vorgesehenen Erschlie-
Bung. _ ,

Nach Aussagen von Herrn Bertelt ist eine HuBerst sparsame Er-
schlieBung fiir den gesamten Bereich vorgesehen. Eine durchge-
hende West-Ost-Verbindung ist lediglich in Form eines FuB- und
Radweges vorgesehen. Neben einer Haupterschlieﬁungsstraﬁe'fﬁr
die geplante Wohnbebauung im Ostteil des Gel&dndes sollen die
iibrigen Wohnquartiere méglichst iiber nicht befahrbare Wohnwege
erschlossen werden.

Frau Schopff erkundigte sich, ob die im Plan ausgewiesenen bei-
den Stellplatzanlagen gebaut wiirden.

Nach Aussagen von BGO Leushacke handelt es sich, wie bereits im
Plan dargestellt, um Parkplatzvarianten.

Herr Wansing fragte an, wie viele Strafen zur StraBe An der
Wette fiihren wiirden.

Nach Aussagen von Herrn Bertelt ist lediglich eine Anbindung an
die Strafle "An der Wette" vorgesehen. Eine zundchst vorgesehene
weitere Anbindung an die StraBe "An der Wette" war nicht im
Sinne der Auswahlkommission. Alternativ soll hier iiber eine An-
bindung an den Kreuzweg nachgedacht werden.

Herr L6dding erkundigte sich nach der Anzahl der vorgesehenen
Wohnungseinheiten.

Nach Aussagen von Herrn Bertelt werden es etwa 230 sein.

Herr Liesert fragte an, ob nicht ein Interessenkonflikt zwi-
schen dem Gymnasium und dem Wohnen insbesondere hinsichtlich
des Schulbusverkehrs entstehen k&nne.

Nach Auskunft von BGO Leushacke werden die Schulbusse weiterhin
nur das bisherige Gymnasium, d.h. die StraBe "An der Kreuzkir-

che" anfahren. Von daher haben die Schiiler einen maximalen FuB-
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weg von rd. 200 m zum neuen Gymhasium. Dabei miisse noch iiber-
legt werden, ob die derzeitige Fufigdngerampel richtig plaziert
sei.

Herr Hummelt erkundigte sich, ob der gesamte Griinfldchenbereich
als "6ffentliches Griin" verbleibt.

Nach Aussagen von BGO Leushacke soll lediglich ein Minimum der
Griinflache im Eigentum der Stadt verbleiben. Dies treffe insbe-
sondere fiir den Bereich der hervorragenden Griinanlage um die
ehemalige Villa zu. Im nSrdlichen Bereich dieser Parkanlage sei
durch das Architekturbiiro Kleihues + Kleihues ein Dienstlei-
stungsgebdude (Café, Restaurant o.&4.) geplant.

Auf die Nachfrage von Herrn Hummelt nach der GrdBe der geplan-
ten Griinfldche konnten von BGO Leushacke dazu im Moment keine
Aussagen gemacht werden.

Frau Steppke erkundigte sich nach der geplanten Geschossigkeit
der Bebauung zum Kreuzweg hin.

Nach Aussagen von Herrn Bertelt ist dort eine dreigeschossige
Bebauung plus DachgeschoB vorgesehen.

Herr Schulze Berning erkundigte sich nach den vorgesehenen Ein-
zelhandelsobjekten und ob diese ausschlieBlich auf das Lager-
haus beschrénkt seien.

Nach Aussagen von BGO Leushacke sieht das Innenstadtentwick-
lungskonzept 'fiir den Bereich um das Lagerhaus eine Einzelhan-
delskonzentration vor. Dabei sind in diesem Bereich ein SB-Le-
bensmittelmarkt mit Vollsortiment und ein Lebensmitteldiscoun-
ter mit zusammen etwa 2.000 gm Verkaufsfldche sowie weitere
kleinere L&den als ergdnzendes Angebot vorstellbar.

Herr Schulze Berning fragte weiter nach, ob tatsdchlich fiir
diesen Bereich noch ein Bedarf an Lebensmittelmdrkten gegeben
sei. |

Nach Aussagen von BGO Leushacke ist dies der Fall, wie auch die
im Rahmen der Einzelhandelsanalyse ermittelten Verkaufsfldchen-
potentiale verdeutlichten. |
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Herr Riiskamp verwies auf die abgelehnten eigenen Wiinsche zum
Bau eines Lebensmittelmarktes im Bereich der MiinsterstraBe/"Al-
ter Ostdamm”. Insoweit kOnne er nicht verstehen, dal man hier
einen weiteren Lebensmittelmark zulassen wolle.

Nach Aussagen von BGO Leushacke ist in dem von Herrn Riiskamp
angesprochenen Bereich bereits ein Uberangebot an Lebensmittel-
mdrkten. Anders sieht es jedoch im Bereich von Bendix aus, der
auch eine gewisse Bedarfsfunktion fiir das &stliche Stadtgebiet,
insbesondere fiir den Entwicklungsbereich Dernekamp, erfiillt.

Herr Liesert fragte an, ob bereits Vorstellungen fiir die alte
Bleicherei und Fdrberei bestiinden. Er selbst habe Kontakte zu
Investoren, die moglicherweise Interesse an diesen Bereichen
hdtten.

Herr Leushacke bat ihn, sich in dieser Frage an die LEG zu wen-
den.

Da keine weiteren Fragen mehr anstanden, wies BGO Leushacke ab-
schlieflend darauf hin, daB alle Biirger im Rahmen der Offenlage
des Bebauungsplanes "Bendix" die MSglichkeit haben, Bedenken
und Anregungen zum Plan geltend zu machen. Diese Offenlage wird
nach vorheriger Bekanntmachung einen Monat lang im Rathaus er-
folgen. ’

Mit einem Dank an die Erschienenen schlofl er die Sitzung. -

Dilmen, 09. 03. 1998
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