STADT DULMEN

BEGRUNDUNG ZUR

- TEILAUFHEBUNG DES
RECHTSKRAFTIGEN BEBAU-—
UNGSPLANES "GEWERBEGE —
BIET BULDERN AN DER
B si"

- AUFHEBUNG DES RECHTS-—
KRAFTIGEN BEBAUUNGSPLA —
NES "FREITAG™"

- NEUAUFSTELLUNG DES BE—
BAUUNGSPLANES "BULDERN
NORD OsSsT (TEITL I) " FUR
DEN BEREICH DER O.G.
AUFHEBUNGEN

-



Inhalt:

10

12

O O OV O OVOM YW -

W 0 ~ O v O

w W w N -

w w

Raumlicher Geltungsbereich

Vorhandene Nutzung und Umgebung des Plangebietes

Bestehendes Planungsrecht
Anlap und Ziel der Planung

Eingriffe in Natur und Landschaft

Planungskonzept
Stadtebauliches Grundkonzept

Berucksichtigung des Konfliktes wWwohnen/Gewerbe

Festsetzungen

Art der Nutzung

Map der baulichen Nutzung,
sticksflachen

Erschliepfung i
Grunordnung, Pflanzflachen
Ver- und Entsorgung
Immissionen

Altlasten

Belange des Denkmalschutzes
Bodenordnende Mapnahmen
Flachen- und Nutzungsbilanz
Ko§ten

Bauweise, Uberbaubare Grund-



Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan wird in etwa begrenzt durch:

- die Weseler Strafe (L 551) im Nordwesten,

- die ostlichen Grenzen der Flurstiicke 393, 271, 406 u.
403 der Flur 4 im Osten und

- die sidwestliche Grenze der StraPe Wemhoff im Sidwesten.
Die Umgrenzung des Geltungsbereiches ist genau im Plan-

grundrip festgesetzt. Das Plangebiet umfapt einen ca. 2,21
ha grofen Bereich.

Vorhandene Nutzung und Umgebung des Plangebietes

Nordwestlich an das Plangebiet schlieft, getrennt durch
die L 551, Wohnbebauung an. Unmittelbar sadlich liegen
eine Schule und Wohnungen; siddéstlich befindet sich ein
Sportplatz. Das Plangebiet selbst wird bestimmt durch
einige Wohngebaude, das ehemalige Feuerwehrgeréatehaus,
einen Teppichvertrieb, einen derzeit im Bau befindlichen
Nachbarschaftsmarkt sowie“einige kleinere Grundsticke, die

unbebaut sind. Ostlich der GewerbestraBe liegen u.a. eine
Schlosserei und ein Busbetrieb.

Bestehendes Planungsrecht

Im Geltungsbereich des Planes bestehen rechtsverbindliche
Bebauungsplane. Fir den Bereich norddstlich und sitdwest-
lich der Gewerbestrafe setzt der seit 1968 rechtskriaftige
Bebauungsplan "Freitag" ein nicht weiter differenziertes
Gewerbegebiet fest. Im restlichen Bereich gilt der Bebau-
ungsplan "Gewerbegebiet Buldern an der B 51", der im Jahre
1981 zur Rechtskraft gelangte und ebenfalls gewerbliche
Bauflache vorsieht. In seinem Geltungsbereich geht er Uber
den hier angesprochenen Bereich weit hinaus. Wohnbebauung
ist ®it Ausnahme von Betriebswohnungen nach derzeitigem
Baurecht im hier betroffenen Bereich nicht zulassig.

FlOr den Geltungsbereich des neuen Planes "Buldern Nord-Ost

(Teil I)" wird parallel =zur Neuaufstellung die Aufhebung
bzw. Teilaufhebung der rechtskraftigen Plane durchgefuhrt.

Anlaf und Ziel der Planung

Der grofte Teil des Plangebietes 1ist bereits bebaut und
durch Wohnnutzung und einige Gewerbebetriepe gepragt. In
unmittelbarer Umgebung an den Planbereich schliefen wohn-
bebauungen an. Der seit 1968 rechtskraftige Bebauungsplan
"Freitag" ist als inzwischen uberholt zu betrachten. Zum
einen ist die Zulassung einer vermeintlich uneingeschrank-
ten gewerblichen Nutzung, wie es der Plan vorsieht, aus
immissionschutzrechtlichen Grinden nicht mdéglich. Durch



die bereits vorhandenen, angrenzenden Wohnbebauungen sowie
die seinerzeit bei der Aufstellung der heute geltenden
Bebauungsplane bereits bestehenden Wohngebaude im Jetzigen
Planbereich ist der immissionsschutzrechtliche Rahmen
deutlich eingeschrénkt, dap eine Ansiedlung jeden Gewerbe-
betriebes ohnehin und unter BerlUcksichtigung der Weiter-
entwicklung des Immissionsschutzrechtes und gder Rechtspre-~
chung zunehmend nicht mdéglich ist. Die besondere Schutzbe-
ddrftigkeit des Wohnens steht hier im Vordergrund, wobei
die Dberechtigten Interessen der Gewerbetreibenden eben-
falls beachtet werden missen.

Grundsatzlich stellt sich zum anderen die FPrage, ob ein
Gewerbegebiet in dieser pragenden Eingangssituation von
Buldern die richtige Nutzung darstellt. Eine gelungene
staddtebauliche Fassung dieses Bereiches , fur die es kon-
krete Bauinteressen gibt, 1&Bt sich nur durch neues Pla-

nungsrecht vorbereiten. Dieses soll mit dem Bebauungsplan
erreicht werden.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Die sddwestlich gelegenen Wohnbaugrundsticke weisen Gar-
tenbereiche, die als Zietgarten angelegt sind, auf. Vor-
handen sind Rasenflachen und die dblichen Staudenbepflan-
zungen. Einen besonderen okologischen Stellenwert lassen
diese Garten aufgrund ihrer geringen GréBe nicht erkennen.

Die gewerblich genutzten Grundstiicke sind in einem sehr
hohen MaB 2zum einen durch Bebauung, zum anderen durch
Pflasterungen, Apshaltierungen etc. der Zufahrten, Stell-
platz- und Lagerflachen versiegelt. Die verbliebenen un-

versiegelten Flachen dieser Grundstucke kénnen keine Bio-
topfunktion erfillen.

Die wenigen derzeit im Plangebiet unbebauten Grundstidcke
kdnnen als Brachflachen - mit auf wenige Pflanzengattungen
beschrankten Bewuchs - bezeichnet werden.

Der am norddstlichen Rand des Plangebietes befindliche We-
velbagh liegt 1t. Kataster mit seinen BOschungen teilweise
im Plangebiet. Der tatsachliche Verlauf des Baches stellt
sich jedoch in der Ortlichkeit anders dar. Fir das unmit-
telbar an den Planbereich anschlieBende Gelande, das sich
im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Buldern an der B 51" befindet, ist die An-
lage eines Regenrickhaltebeckens geplant. In diesem Zusam-
menhang werden Teile des Wevelbaches in die fur die Anlage
des Beckens bendtigte Flache einbezogen. Fir den weiteren
verbleibenden Verlauf des Baches werden im Zusammenhang
mit dem Bau des Regenruckhaltebeckens im Rahmen des Geneh-
migungsverfahren gem. § 31 Wasserhaushaltsgesetz Renatu-
rierungsmapnahmen angestrebt. Aufgrund der Tatsache, dap
zwar bereits erste vorbereitende Gesprache zur Absteckung
des Antragsrahmens gem. § 31 Wasserhaushaltsgesetz im Vor-
feld getdtigt wurden, jedoch zur Zeit ein genauer Antrags-
termin oder Beginn der Mapnahme nicht genannt werden kann,
soll im Rahmen dieses Bebauungsplanes nicht in die zukdnf-

tige Planung eingegriffen werden. Die planungsrechtliche
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Absicherung des Regenrickhaltebeckens sowle de
fes ist bereits durch ein vereinfachtes Anderu
des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Gewerbege
an der B 51" im Jahre 1987 erfolgt.

S Wasserlay-
ngsverfahrep
biet Buldern

Dieser Bebauungsplan nimmt insofern durch die Festlegung

der Baugrenzen und somit der Uberbaubaren Flachen Rick-
sicht auf die naturschutzrechtlichen Belange speziell in
diesem Bereich.

In Abwagung der vorhandenen und geplanten Nutzungen ung
der sich daraus ergebenden Belange mit den Belangen des
Natur- und Landschaftsschutzes werden Festsetzungen fir
die Anlage von Stellplatzen und Garagen beziglich der
Anpflanzung von Bdumen getroffen. Des weiteren wird eine

Pflanzflache entlang der Weseler StraBe ostlich der Gewer-
bestrafe festgesetzt.

Aufgrund der heute gultigen Rechtsvorschriften, insbeson-
dere der Modifizierung des § 19 der BauNV0O und dem darin
festgelegten maximal 2Zuléssigen Versiegelungsgrad eines
Grundsticks und den im Bebauungsplan festgesetzten Pflanz-
mapnahmen, ergibt sich gegeniber dem bestehenden Planungs-
recht der zur Zeit noch giltigen Bebauungsplane eine deut-

liche Verbesserung hinsichtlich der Bericksichtigung &ko-
logischer Belange.

Ein Ausgleich far die zukinftig in Anspruch genommenen
Flachen kann im Bebauungsplan nur durch die 0.g. MaBnahmen
im Sinne einer Verbesserung erfolgen, da fur anderweitige

MaBnahmen im Plangebiet keine Flachen zur Verfigung
stehen.

Planungskonzept

- Stadtebauliches Grundkonzept

Der zwischen dem Gewerbegebiet an der GewerbestraBe und
dem Jderzeitigen Abschlup des Ortszentrums Bulderns 1lie-
gende Bereich Wemhoff/Weseler Strape soll durch mischge-
bietstypische Nutzungen aufgefdllt werden. Vorgesehen sind
Wohnbebauung, Geschafts- und Blrogebaude sowie sonstige,
nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen. Wohnungen
sind nach derzeitigem Recht mit Ausnahme von Betriebswoh-
nungen nicht zuldssig. Hierdurch sollen ein geeigneter
Nutzungsibergang vom Ortszentrum zum Gewerbegebiet ge-
schaffen und eine stadtebaulich sinnvolle L&sung fir den
Ortseingang vorbereitet werden.

Berucksichtigung des Konfliktes Wohnen/Gewerbe

Ein besonderes Gewicht erhalt der Ausgleich der Interes-
senlagen der Gewerbetreibenden mit dem Schutzanspruch der
Wohnbebauung. 2Zu diesem Zweck wird im westlichen Planbe-
reich ein Mischgebiet, im A&stlichen Bereich ein Gewerbe-
gebiet festgesetzt. Im Mischgebiet wird dadurch "allge-
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meines" Wohnen zuldssig, allerdings mit geringerem Schut-
zanspruch. Die Nutzungsméglichkeiten des Gewerbegebigteg
werden genau definiert. Hierbei ist fur die bestehende
Schlosserei und das Busunternehmen Bestandsschutz gegeben,
wobei darauf hinzuweisen 1ist, dap die Wohnbebauung
jenseits der L 551 bereits sei langem Mafstab gewerblicher
Nutzungsméglichkeiten im Plangebiet "Freitag" darstellen.

Festsetzungen
Art der Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die Art der baulichen und son-
stigen Nutzungen verbindlich fest. In dem ausgewiesenen
Mischgebiet sollen Vergnigungsstatten nicht Zugelassen
werden, da sie im Hinblick auf die vorgesehene Wohnnutzung
vor allem in den Obergeschossen der Bebauung an der wege-
ler Strafe und unter Berucksichtigung der ohnehin nicht

unproblematischen Larmsituation gerade in den Abendstunden
zusdtzliche Stdrungen verursachen.

Im ausgewiesenen Gewerbegebiet werden die gemapf § 8 Abs. 3
Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungs-

statten gem. § 1 Abs. 6 'Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Der Ausschlufp dieser Nutzungen erfolgt auch, da an dieser
Stelle kein Bedarf fir diese Einrichtungen gegeben ist.

Zur Sicherstellung des Immissionsschutzes zwischen dem Ge-
werbe- und dem angrenzenden Mischgebiet und dem auBerhalb
des Plangebietes befindlichen Wohngebietes auf der gegen-—
Uberliegenden Seite der Weseler Strafe wurde eine Gliede-
rung in Anlehnung an die Abstandsliste R4.Erl.Mdes Mini-

sters far Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft Nw vom
21.03.1990 vorgenommen.

Im vorliegenden Plangebiet werden fir gewerbliche Baufla-
chen die Betriebe der Abstandsklassen I-VII ausgeschlos-—
sen. Betriebsarten der nachst niedrigeren Abstandsklassen
werden ausnahmsweise gemaB § 31 (1) BauGB zugelassen, wenn
der Immissionsschutz sichergestellt ist. Dies gilt auch
fir das Zusammenwirken mehrerer Emissionsquellen auf ein
zu schitzendes Objekt. Hierdurch ist die Ansiedlung erheb-
lich belastigender Gewerbebetriebe ausgeschlossen.

Die im Plangebiet vorhandenen Betriebe unterliegen dem
Bestandsschutz. Bezlglich der Beurteilung des Bastandes
und méglicher Erweiterungen oder Nutzungsanderungen ist zu
beachten, daf durch die in der Umgebung vorhandene Wohnbe-
bauung -~ unter Bericksichtigung des Gebotes der gegensei-
tigen Ricksichtnahme - der Rahmen des M&dglichen seit lan-
gem festgelegt ist und insoweit durch die Neuplanung eine
Verschlechterung der rechtlichen Stellung der Gewerbetrei-
benden nicht entsteht. Der an der GewerbestraBe angesie-
delte Teppichgrofmarkt ist in einem Gewerbegebiet und in
einem Mischgebiet als allgemein Zulassige Nutzungsart ein-
zustufen. Nutzungskonflikte sind nicht bekannt.
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Das an der Gewerbgstraae 9 vorhandene Busunternehmen ist
lt. Abstandsliste 1in einem Bereich ab 200 m Abstand Zulas-
sig. jedoch ergeben sich hier besondere Beurteilungskrite-
rien. Der in der im PlangrundriB abgedruckten Liste ange-
gebene Abstand ergibt sich bei den mit (*) - und um eine
solche Betriebsart handelt es sich bei dem vorhandenen
Busunternehmen - gekennzeichneten Anlagearten ausschlief-
lich oder weit Uberwiegend aus Grinden des Larmschutzes
und basiert auf den Richtwerten zum Schutz Reiner Wohnge-
biete im Sinne der Baunutzungsverordnung. Der Abstand kann
daher um eine Abstandsklasse verringert werden, wenn es
sich bel dem zu schltzenden Gebiet um ein allgemeines oder
besonderes Wohngebiet oder Kleinsiedlungsgebiet handelt,
Der Abstand zum Wohngebiet jenseits der Weseler StraBe ist
gréfer als 100 m.

Bei Anwendung der Abstandsliste zur Festsetzung der Ab-
stande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten einerseits
und Misch-, Kern- oder Dorfgebleten andererseits kdnnen
den mit (*) gekennzeichneten Betriebsarten die Abstande
der ubernachsten Abstamdsklasse zugrundegelegt werden.
Falls ein Mindestabstand von 100 m nicht eingehalten wer-
den kann, ist eine Einzelfallprufung erforderlich. Der Ab-
stand im Plangebiet betrdgt ca. 80 m, wobei dem gemessenen
Abstand die jeweiligen Baugrenzen zugrundegelegt wurden.
Der Abstand der Emissionsquelle und der vorhandenen Bebau-
ung im Mischgebiet betragt tatsachlich 100 m, so dap die
geforderten Abstandsklassen eingehalten werden.

Map der baulichen Nutzung, Bauweise, tberbaubare Grund-
stiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen werden durch Baugren-
zen festgelegt. Fir Teile des Mischgebietes ist in Anleh-
nung an die vorhandene Substanz eine Bebauung mit 3 Voll-
geschossen in offener Bauweise vorgesehen.

Fir die Gewerbegebietsflache ist eine abweichende Bauweise
dahingehend festgesetzt, daB Gebaude die Lédnge von SO0 m
unter Beachtung des seitlichen Grenzabstandes Uberschrei-
ten kdénnen, da dies den vorhandenen Gebdudelangen ent-

spricht wund zukinftig -eine bessere Ausnutzung der Grund-
sticke zulaprc. ‘

Der zulassige bauliche Ausnutzungsgrad der Grundsticksfla-
chen ist mit einer Grundflé&chenzahl von 0,6 fur das Misch-
gebiet und 0.8 fir das Gewerbegebiet festgelegt.

Fir das Gewerbegebiet wird gemdB § 17 BauNVO eine weitge-
hende Uberbauung der gesamten Grundsticksflache zugelas-
sen, so dap hier bei dem vorliegenden Gebdudebestand noch
ausreichend Erweiterungsmdéglichkeiten fir die Betriebe
vorhanden sind.
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Erschliefung

Die Offentliche verkehrliche Erschliefung des Plangebietes
erfolgt von der Weseler Strafe (L 551) uber die bereits
vorhandenen Strafen Wemhoff und Gewerbestrafe. Hierbei
soll der Abschnitt des Wemhoffs im Bereich der Schule
durch verkehrslenkende Mafnahmen beruhigt bleiben. Aus
Granden der Verkehrssicherheit wird entlang. der Weseler
Strafe teilweise ein Zu- und Abfahrtverbot festgesetzt.

Grunordnung, Pflanzflachen

Aufgrund des relativ méglichen hohen Versiegelungsgrades

gerade auf Gewerbeflichen ist entlang der Weseler StraBe
ein Pflanzstreifen anzulegen.

Zusatzlich ist im Misch- und Gewerbegebiet fir den Bereich
der Stellplatzflachen ein Ausgleich far die versiegelten
Flachen in Form von anzupflanzenden Laubbaumen zu schaf-
fen. Durch diese Mafnahmen soll eine intensivere Durch-
grunung des Planbereiche® erreicht werden. Hierfir sollen
landschaftstypische Gehdlze verwendet werden: die zu ver-

wendenden Gehdlze und Straucher sind im Plangrundripf abge-
druckt.

Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet sind die Grundnetze der Versorgungsunter-
nehmen vorhanden. Die Ableitung der Abwasser erfolgt im

Misch—®xeaasystem. Das Plangebiet ist problemlos von Mallfahr-

zeugen und der Peuerwehr erreichbar.

Im Plangebiet verlauft innerhalb der Privatgrundsticke
eine unterirdische 10 kV-Leitung. Diese ist mit einem Lei-
tungsrecht zugunsten des Versorgungstrigers abgesichert.

Immissionen

Zu den gewerblichen Immissionen siehe 6.2 und 6.3.1 der
Begriundung.

Da Beeintrachtigungen durch Geraduschimmissionen. verur-
sacht durch den Fahrzeugverkehr auf der L 551 (Weseler
Strafe) und der GewerbestraBe, ausgehen, wird die
Verwendung schalldammender Bauelemente und -materialien
innerhalb des Mischgebietes und des Gewerbegebietes fest-
gesetzt. Dabei missen die verwendeten nach aufen abschlie-
Benden Bauteile an Wohn-, Schlaf- sowie Buroraumen uber
ein berechnetes Mindestschallddmmap verfigen. Dieses Map
weisen die Ublichen Baustoffe und Fenster (Thermopane-Ver-
glasung) im Regelfall auf, so dapP keine erhdhten Aufwen-
dungen 2zu erwarten sind. Das Schalldammaf ist im Bebau-
ungsplan festgesetzt, !



Altlasten

‘Gemap § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sind Flachen zu kennzeichnen,

deren Bdden mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind.
Die Plangebietsflache ist im Altlastenkataster des Kreises

Coesfeld nicht aufgefihrt. Auch sonst liegen keine Hinwei-
se auf Bodenbelastungen vor.

9 Belange'des Denkmalschutzes
Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.
10 Bodenordnende Mafnahmen
Zur Verwirklichung der Ziele des Bebauungsplanes sind bo-
denordnende Mafnahmen nicht notwendig. Zur Bebauung stehen
nur noch wenige Flachen zur Verfligung, deren Zuschnitt es
2ulapt, die entsprechendehr Nutzungen aufzunehmen.
11 Flachen- und Nutzungsbilanz
Grope des Plangebietes insgesamt ca. 2,21 ha, davon
Mischgebiet = 0,52 ha
Offentliche Verkehrsflache = 0,41 ha
Gewerbegebiet = 0,87 ha
2,21 ha
12 Kosten
Aufgrynd der bereits vorhandenen und ausgebauten Verkehrs-
wege und Versorgungsnetze sowie Uberwiegend vorhandener
Bebauung entstehen der Stadt Dilmen keine Kosten.
Aufgestellt:
Dilmen, 03.09.1993
De IV/Amt 61
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