DER STADTDIREKTOR Dilmen, den 13.11.1998

- FB 612 - Sch./Dr.
Nr.: BA 287-98
6ffentlich
BeschluBvorlage
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(Entscheidung) 7
Tagesordnungspunkt :

a)  Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 93/5 "Betriebsgeldnde Bendix"
aa) Beratung und BeschluB tber Anregungen

ab) BeschluB Ober die Begrindung

ac) SatzungsbeschluB

b)  Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 98/1 "Bendix - Teil I"
ba) Beratung und BeschluB Uber Anregungen

bb) BeschluB Uber die Begrindung

bc)  SatzungsbeschluB

ZUu aa) und ba):

Wahrend der 0ffentlichen Auslegung der Bebauungsplanentwirfe gemaB § 3 (2) Bau-
gesetzbuch (BauGB) in der Zeit vom 30.07.1998 bis einschlieRlich 31.08.1998
sind nachfolgend zu behandeInde Anregungen vorgebracht worden.

BeschluBentwirfe:

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE:

1. Der Anregung der Deutschen Telekom - Niederlassung Minster - mit Schreiben
vom 31.08.1998 (Anlage 1) bezuglich einer moglichen Beeintrédchtigung der
Ton- und Fernseh-Rundfunkversorgung wird durch Festsetzung maximaler
Gebdudehohen, die den Bestand nicht Uberschreiten, entsprochen.

2. Der Anregung des Staatlichen Umweltamtes Minster mit Schreiben vom
24.08.1998 (Anlage 2) wird entsprochen.

3. Den Anregungen der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises Coesfeld mit
Schreiben vom 08.09.1998 (Anlage 3) wird entsprochen.



STADT DULMEN:
Gegentber dem ¢ffentlich ausgelegten Bebauungsplanentwurf werden die Rechts-

grundlagen um den Punkt "Gemeindeordnung des Landes Nordrhein-Westfalen" er-
ganzt.

Begrindung:
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

zu 1. :

Deutsche Telekom - Niederlassung Minster - mit Schreiben vom 31.08.1998 (Anlage
1)

Der von der Deutschen Telekom als Anregung zu verstehende Hinweis. daB mit ei-
ner Beeintrdchtigung der Ton- und Fernseh-/Rundfunkversorgung fir den Fall zu
rechnen sei, daB die vorhandene Bebauung durch einzelne Bauwerke um mehr als
6.0 m Gberragt wirde, steht in inhaltlichem Zusammenhang mit der Lage des Plan-
gebietes im Bereich einer Richtfunktrasse. Da im Hinblick auf das Ziel, die
beiden Spinnereigebdude zu erhalten und umzunutzen, der Bebauungsplan maximale
First- und Traufhéhen festsetzt, die sich am Bestand orientieren, bleiben Kon-
flikte im o0.g. Zusammenhang grundsdtzlich ausgeschlossen.

(Anmerkung: Der in o0.g. Schreiben enthaltene Hinweis zur Koordinierung der Bau-
maBnahmen ist fur den planerischen Abwdgungsvorgang ohne Belang, wird jedoch
dem zustdndigen Fachbereich der Stadt Dulmen zugeleitet.)

Zu 2.

Staatliches Umweltamt Minster mit Schreiben vom 24.08.1998 (Anlage 2)

Das Staatliche Umweltamt regt an, daB, soweit bei den Arbeiten zur Umnutzung
der Spinnereigebdude oder bei Bodeneingriffen bisher nicht bekannte Kontamina-
tionen festgestellt werden, die Bauarbeiten einzustellen sind und die Untere
Abfallwirtschaftsbehdrde zwecks Abstimmung der weiteren Verfahrensweise zu in-
formieren ist. Dabei handelt es sich hierbei um bereits in der Abfallgesetzge-
bung und den Arbeitsschutzbestimmungen verankerte Vorschriften, die grund-
sdtzlich zu beachten sind.

Derzeit wird sowoh1 flr die noch nicht beseitigten Bodenaltlasten als auch fur
die kontaminierten Bereiche in den Spinnereigebduden durch das Buro WeBling,
Altenberge, ein Sanierungskonzept erarbeitet, das entsprechend mit der Unteren
Abfallwirtschaftsbehorde des Kreises Coesfeld abgestimmt wird.

ZUu 3. :

Untere Landschaftsbehorde (ULB) des Kreises Coesfeld mit Schreiben vom
08.09.1998 (Anlage 3)

Der Anregung der ULB, im ebenfalls laufenden Verfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes "Bendix - Teil II" (nicht wie im Schreiben fdlschlicherweise an-
gegeben "Bendix - Teil I"!) eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fur das Ge-
samtgeldnde vorzulegen, wurde bereits gefolgt. Der vom Biro OKON, Munster, er-
stellte Grinordnungsplan ist im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebau-
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ungsplanes "Bendix - Teil II" der ULB vorgelegt worden. Anregungen wurden dar-
aufhin nicht vorgebracht (s. BeschluBvorlage BA 288-98).

Die auBerdem im 0.g. Schreiben vorgebrachte Anregung, daB die vorhandene Park-
anlage zu berlcksichtigen ist, ist fur den Abwdgungsvorgang des anstehenden
Planverfahrens nicht relevant, da die ehemalige Parkanlage auBerhalb des Gel-
tungsbereiches 1iegt. Die Anregung wurde jedoch bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "Bendix - Teil II" beachtet (s. BeschluBvorlage BA 288-98)

Weitere Anregungen Trager Offentlicher Belange sind nicht vorgebracht worden.
Verfahrenstechnische Hinweise des Lippeverbandes zur Abwasserbehandlung werden
dem zustandigen Fachbereich der Stadt Dulmen zur Kenntnis gegeben.

STADT DULMEN:

Im Rahmen einer redaktionellen Anderung werden die Rechtsgrundlagen um den
Punkt "Gemeindeordnung des Landes Nordrhein-Westfalen (GO NW) vom 14.07.1994 in
der zur Zeit geltenden Fassung" erganzt. }

Die Grundzige der Planung werden von dieser Anderung nicht berihrt.

Anregungen von privaten Einwendern sind nicht vorgebracht worden.

zu ab) und bb):

BeschluBentwurf:

Die Begrundung zur Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 93/5 "Betriebsgelinde Ben-
dix" und zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 98/1 "Bendix - Teil I" sowie
zu den darin enthaltenen ortlichen Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 86 BauO NW, in den jeweils zur Zeit geltenden Fassungen, wird in der gegen-
gber ?er offentlichen Auslegung des Planentwurfes inhaltlich unverdnderten Form
eschlossen.

Begrundung:

Die Begrindung zur Aufhebung bzw. Neuaufstellung der Bebauungsplane hat an der
BeschluBfassung zu den Bebauungsplanen teilzunehmen, ohne jedoch einen formel-
len Bestandteil des Satzungsbeschlusses darzustellen.

Da sich die Aufhebung des Bebauungsplanes "Betriebsgelande Bendix” und die Auf-
stellung des Bebauungsplanes "Bendix - Teil I" inhaltlich und teilweise auch
rdumlich dberschneiden, ist die Begrindung zu beiden Planverfahren in einem
Textdokument zusammengefaBt (Anlage 4).

Zy_ac):

BeschluBentwurf:

GemdB § 10 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGB1. I S. 2141) in der zur
Zeit geltenden Fassung, in Verbindung mit den §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung
flr das Land Nordrhein-Westfalen vom 14.07.1994 (GV NW S. 666/SGV NW S. 2023)
in der zur Zeit geltenden Fassung, wird die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr.
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93/5 "Betriebsgeldnde Bendix" der Stadt Dilmen in der Gemarkung Dilmen Stadt
als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan, das Ergebnis der Prifung und die Entscheidung Uber die Anre-
gungen sowie die Begrindung zur Aufhebung des Planes werden als gesonderte Nie-
derschrift gem. § 52 Abs. 1 der Gemeindeordnung des Landes Nordrhein-Westfalen
vom 14.07.1994 1in der zur Zeit geltenden Fassung festgehalten und beim Stad-
tentwicklungsamt der Stadt Diulmen aufbewahrt.

Begrindung:

Die Aufhebung des Bebauungsplanes ist gemaB § 10 BauGB als Satzung zu
beschlieBen.

Zu bec):

BeschluBentwurf:

GemdB § 10 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGR1. I S. 2141) in der zur
Zeit geltenden Fassung, in Verbindung mit den §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung
flr das Land Nordrhein-Westfalen vom 14.07.1994 (GV NW S. 666/SGY NW S. 2023)
in der zur Zeit geltenden Fassung, wird der Bebauungsplan Nr. 98/1 "Bendix -
Teil I" der Stadt Dulmen in der Gemarkung Dilmen-Stadt. bestehend aus dem Plan-
grundriB, den textlichen Festsetzungen sowie den 6rtlichen Bauvorschriften,
gem. § 86 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauQ NW) vom
07.03.1995 in der zur Zeit geltenden Fassung in der nach Offenlage des Planent-
wurfes redaktionell ergdnzten Fassung als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan, das Ergebnis der Prifung und die Entscheidung tber die Anre-
gungen sowie die Begrindung des Planes werden als gesonderte Niederschrift gem.
§ 52 Abs. 1 der Gemeindeordnung des Landes Nordrhein-Westfalen vom 14.07.1994
in der zur Zeit geltenden Fassung festgehalten und beim Stadtentwicklungsamt
der Stadt Dulmen aufbewahrt.

Begrindung:
Der Bebauungsplan ist gemdB § 10 BauGB als Satzung zu beschlieBen.
gl
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Deutsche Telekom AG, Niederlassung Miinster . AR kT 4

Postiach 2767, 48014 Manster Stadgg ;‘fﬁ;}tu ng T N TN
_Stadt Dilmen Ei B e,

Postfach 15 51 g 01, Sep 1998 ‘

48236 Dilmen amt GA oo

Ihre Referenzen Scho./Wa. v. 02.07.1998
UnserZeichen SUN L 3.3 B 8511/2; Reg.-Nr.: 643/98
Durchwah’ (02 51) 9 00-72 39
pstum A . August 1998
Betritit 27. Anderung d. Flachennutzungspl. der Stadt Diilmen
Aufheb. d. Bebauungspl. Nr. 93/5 "Betriebsgel. Bendix"
Aufstellung d. Bebauungspl. Nr. 98/1 "Bendix - Teil I"

Sehr geehrte Damen und Herren, .
zu der o.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellur"'

. - Uber den Planbereich verliuft eine Rlchg&unkverblndung
'53 der Deutschen Telekom AG fir den Telekommunikationsver-
kehr. Bei Verwirklichung der Planung ist eine Beein-

3 , tr&chtigung unseres Richtfunkverkehrs nicht zu erwar-
T ten. Falls einzelne Bauwerke die vorhandene Bebauung um
- mehr als 6 m iUberragen, muB mit Beeintrachtigungen der
Ton- und Fernseh-Rundfunkversorgung durch Abschattung
und/oder Reflexion gerechnet werden.

D Flir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnet-
- zes sowle die Koordinierung mit dem StraBenbau und den
BaumaBnahmen der anderen Leitungstriger ist es notwen-
dig, daB Beginn und Ablauf der ErschliefungsmaBnahmen
im Planbereich unserer Niederlassung Minster, BZN 64
(Bezirksbliro Zugangsnetz) Coesfeld, Borkener Str. 138,
in 48653 Coesfeld, Telefon (0 25 41) 9 34-1 30, so frih

~ ...

Deutsche Telekom AG
Hausanschrift  Niederlassung Manster, Dahiweg 100, 48153 Minster ,
Postanschrift ~ Postfach 2767, 48014 Manster -
Telekontakte  Telefon (02 51)8 000, Telefax (02 51) 9 00-51 08, T-Onlme {02 51) 9 005147 S
email: nkmstr@04.mstr telekom400.dbp.de
Konten  Postbank Saarbriicken (BLZ 590 100 66), Kto.-Nr. 166 071 667
Aufsichtsrat " Prof. Dr. Helmut Sihler [Vorsitzender) ‘
Vorstand ~ Dr. Ron Sommer (Vorsitzender), Detlev Buchal, Dr. rer. nat. Hagen Hultzsch, Dr. Heinz Kinkhammer,
_ - Dr. Joachim Kréske, Dipl.ing. Gerd Tenzer
Handelsregister  Amtsgericht Bonn HRB 6794, Sitz der Geselischaft Bonn, USTHD.Nr. DE 1234575223

Zettifiziert nach DIN EN IS0 6001
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Datum
Empfanger
Blatt

. august 1998
Stadt Diilmen
2

wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden.

Mit freundlichen GriBen

i, A. i o 2o posl Db
Herbe feillner gx'Reinhard Czura
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Staatliches Umweltamt Miinster

StUA Manster . Postfach 84 40 . 48045 Minster Ha hrif

e Nevinghoff 22 48147
Stadtverwaituno | ) T
Doimer - B 0251123750 . Fax: 0251/2375-222

Ema. 26, 08. 1998
A

Stadt Dilmen
Der Stadtdirektor

Postfach 1551 Durchwahi 2375-284

48236 Dialmen Mein Zeichen 27.2/1-1.4-Hi

27.2/2-1.4/V93/5-Hi

» ‘ 27.2/2-1.4/V98/1-Hi
M gy .

Auskunft erteilt Herr Hisler

26|05’  Dum < YAugust 1998

=) 64zl ke Y.

Betr.: a) 27. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Didlmen ,
b) Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 93/5 ,Betriebsgeldnde Bendix”
c) Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 98/1 ,Bendix - Teil 1“

hier: Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB
Bezug: Dortiges Schreiben vom 02.07.1998
lhr Zeichen Scho./Wa_.

Altlasten

Sofern bei den erforderlichen Bauarbeiten fir die geplante Umnutzung der Betriebsgebaude
der Zylinderspinherei oder bei Bodeneingriffen im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 98/1
»Bendix | bisher nicht bekannte Kontaminationen festgestellt werden, sind die Bauarbeiten
einzustellen und die Untere Abfallwirtschaftbehdrde des Kreises Coesfeld zu informieren, die

dann Uber das weitere Vorgehen entscheidet.

Kernarbeitszeit von 8.30 - 12.00 Ubr und 13.30 - 15.00 Uhr ;
Mit dem Bus ab Hauptbahnhof Linie 17 bis Haltestelle Arbeitsamt. Mit der DB Richtungen Gronau und Rheine bis Haltepunkt Nord.
Bei Schadensfillen in den Bereichen Immissionsschutz, Wasser- und Abfallwirischaft und Bodenschutz auBerhalb der Dienstzeit:

W 0201-714488 (Nachrichtenbereitschafiszentrale Essen)
: ‘ Dokument2\20_P-101



. Bezlglich der o.g. Bauleitplanung werden aus den dbrigen Belangen des Staatlichen
Umweltamtes Minster keine Anregungen vorgetragen.

Im Auftrag

(Hisler)

Dokument
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KREIS
COESFELD

DER OBERKREISDIREKTOR
@D Kreis Coesfeld, Friedrich-Eben-Str. 7, 48653 Coesfeld Amt: 01
BX  Kreis Coesfeld, 48651 Coesfeld Amtr;mkzeg: gﬁ 7086 ‘
L uskunft: Frau Sorries
Stadtdirektor Duimen Stadtverwaltu ng E,S;ﬁ?,ﬂf : geawha”s |, Friedrich-Ebert-Str. 7
Planungsamt Dilmen Telofon: 02541 /18-526
Postfach 1551 Eng: 09 g , Zentrale: 02541/18-0
. J€p, ,'998 Telefax. 02541/18-170
48236 Dulmen Amt.... é// ...... ANl o Datum: 08.09.1998

Stellungnahme im Rahmen der ffentlichen Auslegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB und gleichzeitiger Beteiligung der
Triger Sffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

hier: 27. Anderung des Flichennutzungsplanes,
' Aufhebung des Bebauungs-planes "Betriebsgeléinde
Bendix", Aufstellung des Bebauungsplanes "Bendix
- Teil I"

Gegen die 0.g. genannten Planentwlrfe bestehen seitens des
Kreises Coesfeld keine Bedenken.

Die Untere Landschaftsbehdrde weist darauf hin, dal im ange-
kiindigten nachfolgenden Aufstellungsverfahren "Bendix-Teil I'
eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fur den gesamten Pla-
nungsbereich vorgelegt werdem sollte. Die vorhandene Park-
anlage ist zu beriicksichtigen (vgl. Untersuchung Buro freiraum
im Auftrag der Stadt Duimen).

Mit freundlichen Grifien
Im Auftrag

o
Sorries

Lo i

Konten der Kreiskasse Coesfeld: Geb. : Friedrich-Ebent-Str. 7 Sprechzeiten: Bes. Sprechzeiten:
Sparkasse Coesfeld 59 001 370 (BLZ 401 545 30) i: Schiltzenwall 18 Mo. - Do, 08.30 - 12,15 Uhr
Volksbank Coesf. eG 14 960 600 (BLZ 401 631 23) fil: Schitzenwall 16 14.00 - 16.00 Utr
T © rmms eme i osamdnn e A Ponear Qe 8 Fr. 08.30- 12.15 Utlr
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STADT DULMEN

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN "BENDIX - TEIL I*
UND
ZUR AUFHEBUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 93/5

"BETRIEBSGELANDE BENDIX",

in DULMEN-MITTE, GEMARKUNG DULMEN-STADT

GLIEDERUNG

ot

LAGE IM RAUM UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
VORHANDENE NUTZUNG DER FLACHE UND ANGRENZENDER BEREICHE
BESTEHENDES PLANUNGSRECHT |

ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

BAULICHE GESTALTUNG

VEKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

VER~- UND ENTSORGUNG

W o Sy e W N

IMMISSIONSSCHUTZ

MASSNAHMEN ZUR BODENORDNUHG

ot
(=]

ALTLASTEN

= e
N b

DENKMALSCHUTZ

EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT

[
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" LAGE IM RAUM UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des aufzuhebenden Bebauungsplanes HNr.
93/5 "Betriebsgelidnde Bendix" umfaBt die gesamte 6,85 ha gro-
Be, im siidéstlichen Stadtgebiet von Diilmen, unm:.ttelbar am
Rande der Innenstadt gelegene Betriebsfléche der ehemaligen
Spinnerei Bendix.

Das Geldnde wird von der Ludlnghauser Strafle, 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 GréBe ebenfalls Teil der ehemaligen Betriebsfldche
Bendix. Der Geltungsbereich umfaBt im wesentlichen die
Grundfléche der beiden Spinnereigeb&dude sowie die diesen Ge-
biuden zugeordneten AuBlenflédchen.

VORHANDENE NUTZUNG DER FLACHE UND ANGRENZENDER BEREICHE

Der Textilproduktionsstandort Spinnerei Bendix wurde bis
in die B80er Jahre aufrechterhalten. Nach Aufgabe der
eigentlichen Produktion und Beendigung verschiedener Rest-
und Zwischennutzungen liegt das gesamte Betriebsgelédnde
nunmehr brach. Entsprechend der traditionsreichen iiber
100-jdhrigen, eng mit der Entwicklung der Stadt Diilmen
verbundenen Firmengeschichte, sind auf dem Betriebsgelédnde
Produktions-, Lager- und Verwaltungsgebdude unterschied-
lichster Zeitepochen und Architekturqualitdt vorzufinden.
Hinsichtlich der Architektursprache sind besonders das unter
Denkmalschutz stehende Lagergebdude an der Liidinghauser
StraBe sowie die beiden im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes "Bendix - Teil I" liegenden, denkmalwerten Spinnereige-
bdude an der Friedrich-Ruin-Strafle hervorzuheben. Das iibrige
Gelinde wird von einem hohen, aus der ehemaligen gewerblichen
Nutzung resultierenden Anteil an Verkehrsfldchen und einer
parkdhnlichen Griinfldche nebst stark baufdlliger Fabrikan-
tenvilla an der Liildinghauser Strafle geprégt.

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

BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Ausgehend von der Initiative des vormaligen Grundstiicksei-
gentiimers wurde das Betriebsgeldnde bereits Anfang der 90er
Jahre iiberplant. Die in diesem Zusammenhang durchgefiihrte
" Anderung des Flédchennutzungsplanes von “"gewerblicher
Baufldche" in "Wohnbaufldche” und die Aufstellung desg 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.
Erganzend zu dem rechtskraftigen Bebauungsplan hat die Stadt

. %
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Diilmen am 28.06.1996 fiir eine Teilfldche des Betriebsgeldn-
des eine Erhaltungssatzung gemdB § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
aufgestellt. Hierdurch sollen die beiden Spinnereigebdude an
der Friedrich-Ruin-Strafie und der ca. 48,0 m hohe Schornstein
in ihrer stadtbildprigenden 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" (Restgelédnde)
ersetzt werden. Im Parallelverfahren wird die 27. Anderung
des Fldchennutzungsplanes 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 stadtbildprdgenden Bedeutung -
einer neuen Nutzung zuzufithren, und der seit 1995/96
erfolgten Diskussion um die aufgrund der rdumlichen Engpédsse
notwendige Erweiterung des Clemens-Brentano-Gymnasiums,
entstand die Idee, einen zweiten Gymnasiumsstandort in den
ehemaligen Spinnereigebduden an der Friedrich-Ruin-Strafie
einzurichten. Diese Schulbaumafinahme sollte als Schliissel-
projekt fiir die Revitalisierung des Gesamtgeldndes Bendix
dienen. 2ur 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 Gymnasiummit Dreifachturnhalle und ergénzenden sozialen
Einrichtungen hinsichtlich Realisier- und Finanzierbarkeit.
Die Landesentwicklungsgesellschaft NW iiberpriifte mittels
eines stadtebaulichen 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 Férderun-
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 Betriebsgeldndes 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 stddtebauliches
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 InfrastrukturmafBnahmen 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
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stadtbildprigende, denkmalwerte Gestalt der Spinnereigebdu-
de erhalten bzw. auf ihren urspriinglichen Zustand zuriickge-
fiihrt werden.

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

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die gesamte Fldche des Plangebietes des Bebauungsplanes
"Bendix - Teil I" soll als Baugrundstiick fiir den Gemeinbedarf
(gemdB § 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 Geb&ude und Einrichtungen" (vorgese-
hen sind u.a. Jugendeinrichtungen, Holzwerkstdtten und ein
kleinerer Veranstaltungssaal).

Die durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzten iiberbauba-

ren Grundstiicksfldchen beschriédnken sich im wesentlichen auf
den Bereich der bestehenden bzw. auf den urspriinglichen
Bestand zuriickzufiihrenden Bausubstanz im Geltungsbereich.
Hierdurch werden einerseits die Voraussetzungen fiir die Um-
nutzung der erhaltens-~ bzw. denkmalwerten Spinnereigeb&dude
geschaffen, .andererseits aber durch das Freihalten eines
grdBeren Umfeldes von weiteren baulichen Anlagen der stddte-~
baulichen und historischen Bedeutung der Gebdude Rechnung
getragen. ‘ _

Durch die vergleichsweise eng gefalte Begrenzung des Baufel-
des eriibrigt sich die Festsetzung einer Grundfliachenzahl.
Insbesondere zur Erhaltung der prdgenden Raumkanten an der
Friedrich-Ruin-StrafBe (hier kombiniert mit einer "Bauli-

nie") und der Geb&udeproportionen der Spinnereigebédude wer- -

den im Bebauungsplan zwingende Traufhdhen festgesetzt, die
sich an den vorhandenen Geb&udemaflen 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 Gebdude begonnen werden.

- BAULICHE GESTALTUNG

Der Bebauungsplan enthdlt keine Festsetzungen gem. § 86
BauONW zur baulichen Gestaltung von Gebduden, da durch
die bestehende Erhaltungssatzung und die laufenden Denk-
malschutzverfahren der Gestaltungsspielraum fiir bauliche
Ver#dnderungen an den vorhandenen Spinnereigebduden sowie fiir
méglicherweise doch notwendige Neubaumafinahmen eng begrenzt
ist. Imiibrigen ist die Stadt Diilmen als Eigentiimerin selbst
an der Erhaltung der stadtbildprdgenden Gebdudegestalt in-
teressiert.

’



VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Das Gemeinbedarfsgrundstiick grenzt unmittelbar an die
vorhandene, verkehrsgerecht ausgebaute ErschlieBungsstraBe
"Friedrich-Ruin-StraBe" an. Uber diese ErschlieBungsstrafe
s0ll zundchst der gesamte nutzungsspezifische Verkehr
abgewickelt werden. Im Zuge der ErschlieBung des gesamten
Betriebsgeldndes "Bendix" werden die &ffentlichen Infra-
struktureinrichtungen iiber ein FuB- und Radwegenetz an die
verschiedenen Nutzungsbereiche innerhalb und auBerhalb des
Plangebietes angebunden. Der nutzungsbezogene Stellplatzbe-
darf wird auf dem Gemeinbedarfsgrundstiick westlich und nérd-
lich der Dreizylinder-Spinnerei nachgewiesen.

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

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

VER- UND ENTSORGUNG

Die Kldranlage Diilmen ist ausreichend bemessen, um die zu-
sdtzlich anfallenden Abwadsser aufzunehmen. Ein entsprechen-
der AnschluB an den Schmutzwasserkanal ist an der Friedrich-
Ruin-Strafe 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
Stellplatze, Wege- und Schulhoffldchen in luft- und
wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen sind, wird der
AbfluB des Niederschlagswassers vermindert bzw. erheblich
verlangsamt. »

Die Abfallbeseitigung ist durch das 8rtlich tdtige 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 Anschlufi an -

das Versorgungsnetz im Zusammenhang mit der Gesamterschlie-
Bung des ehem. Betriebsgelédndes vorgesehen. ;

IMMISSIONSSCHUTZ

MaBnahmen zum Immissionsschutz sind nicht erforderlich.
‘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 Maf hinausgehende Immissionsbe-
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lastung ist fiir die nérdlich angrenzenden Wohngebiete nicht
zu erwarten.

MASSNAHMEN ZUR BODENORDNUNG

MaBnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich, da die
Stadt Diilmen selbst Eigentiimerin der Fléche 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. WeBling 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 zusté&n-
digen FachbehSrden abgestimmt.

Insgesamt ist davon auszugehen, daB die festgestellten Alt-
lasten der kiinftig vorgesehenen Gemeinbedarfsnutzung nicht
grundsdtzlich entgegenstehen.

Der Planbereich liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Dies ist
vor allem bei erschliefungsbedingten Bodeneingriffen zu be-
riicksichtigen.

DENKMALSCHUTZ

‘Die Textilfabrik Bendix hatte sich seit der 2., Hilfte des 19.

Jahrhunderts als stéddtebaulich bedeutsame Industrieanlage
in der Stadt Diilmen entwickelt. -

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

Im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NW liegen fiir die
Erhaltung dieser wichtigen Zeugnisse der industriellen
Entwicklung von Diilmen stddtebauliche und wissenschaftliche
Griinde vor. Das Lagerhaus an der Liidinghauser Strafle 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
28.06:1996 eine Erhaltungssatzung gem. § 172 Abs. 1 Nr. 1
BauGB aufgestellt. ‘

Die Stadt Diilmen hat sich mit dem Entschluf3, 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 Denkmalbehdrde.

Das Amt fiir Bodendenkmalpflege, Hiinster, vermutet im
Planbereich die Existenz eines bronze-eisenzeitlichen
Urnengrdberfeldes und eines friih- bis hochmittelalterlichen
Siedlungsareals. Eine im Oktober 1994 durchgefiihrte archio-
logische Voruntersuchung ergab, daB im Planbereich keine
grofflachigen Befunderhaltungen zu erwarten sind. Dennoch
ist widhrend der Bauarbeiten mit Einzelfunden zu rechnen, die
dem Amt fiir Bodendenkmalpflege anzuzeigen sind. Dem Amt ist
friihzeitig Zugang zu den Fundstellen zu gewdhren.

13 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 o&ffentlichen Nutzungsziel entsprechend
umgebaut werden und andererseits der iiberwiegende Teil des
Gemeinbedarfsgrundstiickes bereits versiegelt ist. Ein ent-
sprechender Eingriff findet lediglich im Bereich der Rasen-
fldche Gstlich der Zweizylinder-Spinnerei statt. Hier soll
kiinftig der Schulhof des Gymnasiums entstehen. Der Eingriff
wird jedoch dadurch minimiert, dafl nur luft- und wasserdurch-
ldssige Materialien verwendet werden diirfen. Die im Bereich
des geplanten Schulhofes vorzufindenden Obst- und Laubgeh&l-
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 Auﬂen-
fldchen 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
Entsiegelungsmafinahmen (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, kdnnen diese auf dem iibrigen Geldnde, ggf.
auBBerhalb des Betriebsgeldndes, durchgefiihrt werden.

Aufgestellt:

STADT DULMEN

Diilmen, den 18.05.1998
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Beigeordneter



