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Ausschuss fir Planen und Bauen Vorberatung
Rat der Stadt Coesfeld 01.07.2021 | Entscheidung

Nachnutzung Grundstiick KupferstraBe 34 / Gerichtswall 3
- vorbereitender Grundsatzbeschluss fur Antrag Vorhabenbezogener
Bebauungsplan

Beschlussvorschlag:

a)

b)

Der im Gestaltungsbeirat 24.04.2021 vorgestellte stadtebauliche Entwurf kann in seinen
Grundzugen der weiteren Entwicklung zu Grund gelegt werden. Die im Gestaltungsbeirat
beschlossenen Empfehlungen sind fur die Weiterentwicklung des Projekts zu beachten.

Der Vorhabentrager wird aufgefordert, das Konzept mit dem FB 60 Verkehrsplanung und
FB 50 Untere Verkehrsbehdrde beziglich der verkehrlichen Einbindung in den
Kreuzungsbereich abzustimmen und eine konsensfahige Losungen erarbeiten, die sich
im Vorhaben- und Erschlielungsplan wiederspiegelt,

Im Herbst 2021 kann dem Rat ein Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens
gem. § 12 BauGB vorgelegt werden, wenn beschlussfahige Unterlagen erarbeitet sind.

Sachverhalt:

Im Bereich der Immobilie ehemals Beschlage Voss (Kupferstralle 34) am Kreuzungspunkt
Gerichtsring / Kupferstral3e und in der stadtebaulich markanten Dreieckssituation Kupferstrale /
Promenade Gerichtswall / Berkel ist seitens der Eigentimer eine grundsatzliche Neuausrichtung
geplant. Das danebenliegende I-geschossige Wohnhaus Gerichtswall 3 ist Teil dieser geplanten
Neuordnung.

Die Bausubstanz wird als stark sanierungsbedurftig eingestuft. Der noch rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 6 Innenstadt (anzuwenden flir den Bereich des Geschéaftshauses) war ganz
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auf den Bestand zugeschnitten und hat fur heutige Verhaltnisse sehr geringe Ausnutzungswerte
festgesetzt:

Mischgebiet / [-Geschossigkeit zzgl. Dachausbau unter 40-50° Dachneigung / GRZ 0,4 /| GFZ
0,6 / offene Bauweise.

Diese Festsetzungen stellen flr eine langfristige Entwicklung — auch unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten — keine zeitgemale Nutzungsoption dar und werden der stadtebaulichen Lage
am direkten Rand der Innenstadt nicht gerecht. Das Grundstick verfugt zwar Uber eine
attraktive Lage am Tor zur Innenstadt am Promenadenrings, gehért aber nicht mehr zur
eigentlichen Geschaftslage der Innenstadt. Die stark belastete Kreuzung verursacht hohe
Larmimmissionen. Die ErschlieBung Uber die Promenade mit ihrem Ful3- und insbesondere
Radverkehr bzw. Uber den stark frequentierten Radweg im Zweirichtungsverkehr an der
Kupferstral’e und der Zu- und Ausfahrt des daraufhin topografisch tiefliegenden Berkelradweges
erschweren die ErschlieRung des Grundstiicks flur Nutzer oder Besucher des Areals. Die
Nutzungsintensitat hinsichtlich Besucherverkehre sollte nicht hoch sein, die exponierte Lage im
Stadtbild macht eine qualitatsvolle Architektur sehr wiinschenswert.

Entlang der Berkel ist laut Landeswassergesetz i.V.m. dem Wasserhaushaltsgesetz ein 5 m
breiter Gewasserrandstreifen von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Das einzelne Wohnhaus Gerichtswall 3 liegt aul3erhalb des 0.g. Bebauungsplans und wird nach
§ 34 BauGB beurteilt, wie die weitere Bebauung des Gerichtswalls bis zur Borkener Stralle. Die
Berkel stellt aber eine stadtebauliche Zasur zwischen dem Nachnutzungsareal und dem Ubrigen
Gerichtswall dar. Wahrend der Ubrige Gerichtswall dem Leitbild Promenaden mit einer
kleinteiligeren Bebauung folgen sollte, ist dies fur den extrem, aufgeweiteten Kreuzungsbereich
kein stadtebaulich vernlnftiger Ansatz. Natlrlich muss die Baumreihung der Promenade auch in
diesem Bereich ablesbar sein.

Die Stadtverwaltung hatte den Eigentimern und dem Architekten zum einen das Signal
gegeben, dass eine Neubebauung sich nicht an den Uberholten Festsetzungen des derzeitigen
Bebauungsplans orientieren sollte. Was aber an Nutzungsarten, Bauvolumen, Geschossigkeiten
und Uberbaubaren Flachen als zukunftsgerichtet und stadtebaulich vertraglich angesehen
werden kann, dazu sollte eine Beratung des Gestaltungsbeirates (GBR) eingeholt werden. Zum
anderen wurde deutlich gemacht, dass gemaR der Prioritatenliste Bauleitplanung des FB 60
zwar die Bearbeitung des Bebauungsplans Nr. 120-4 ,Coesfelder Promenaden — Gerichtswall*
erfasst ist, aber 2021 noch nicht gestartet wird. Daher ware der sinnvollere Weg, das Areal mit
einem konkreten Projekt vorzustrukturieren, was auch aullerhalb des festgelegten
Festsetzungskanons der Promenadenbebauungsplane fir dieses Areal stadtebaulich vertretbar
ist, und Planungsrecht Uber einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP) zu schaffen.

Beginnend 2020 sind daher erste Uberlegungen und Skizzen im GBR vorgestellt worden, sind
aber auf Skepsis gestollen hinsichtlich der unterschiedlichen Kubaturen und der
stadtebaulichen Einordnung. Daher wurde der Bau eines Modells M 1:500 als zwingende
Voraussetzung fur die weitere Abstimmung gesehen.

In der GBR-Sitzung am 26.04.2021 wurde dann ein stadtebaulicher Entwurf prasentiert (Anlage
1), der die Mitglieder des Gestaltungsbeirates Uberzeugte. Es entstehen 2 getrennte Baukdrper.
Neben der uberwiegenden Wohnnutzung soll im Erdgeschoss des Gebaudeteils an der
KupferstralRe nach derzeitigem Stand eine Seniorentagesstatte eingerichtet werden, an die im
Eckbereich zum Gerichtswall ein Café angegliedert ist. Die beiden getrennten Baukoérper sind
Ergebnis der Empfehlungen aus vorangegangener GBR-Sitzung. Ein Freiraum zur Berkel
zwischen den beiden Gebauden als ,halboffentlicher* Raum bietet einmal mehr einen Ansatz,
die Berkel erlebbar zu machen. Der Freiraum zum lll-geschossigen Wohnriegel bleibt dann
Privatgarten. Die Eckbebauung gegentber. dem Volksbankgebdude mit 5 Ebenen und der 4
Ebenen des Gebaudeteils an der Kupferstralle soll dem Kreuzungsbereich neue Raumkanten
geben, zur Promenade wird die Bebauung mit 3 Ebenen als angemessen bewertet.

Wegen der hoch frequentierte Ubereck-Radwegeverbindung KupferstralRe / Gerichtswall ist dem
Vorhabentrager deutlich gemacht worden, dass hier der fehlende Sichtbeziehung Rechnung
getragen werden muss, auch wenn das Grundstlck soweit reiche. Hier muss nach einer Lésung
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gesucht werden, die Gefahrenstelle zu entscharfen (z.B. Ricksprung des Turmgebaudes im
Erdgeschoss).

Der sich aus dem Vorhaben ergebende Wert zur Grundflachenzahl der Hauptgebaude/Hochbau
(GRZ I) verbleibt unter 0,4 (= 40 % Uberbauung des Grundstiicks mit einer GesamtgréRe von
ca. 2.300 m?). Aufgrund der ausgedehnten Tiefgarage — Gebaudeteile unterhalb der
Gelandeoberflache zahlen zur GRZ Il — liegt diese Zahl flir erganzende Nebenanlagen knapp
unter 0,7 (=70 % des Grundstlcks. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird ca, 1,5 erreichen (=
das 1,5 fache der Grundstlckflache). Alle Werte liegen in unmittelbarer Innenstadtrandlage im
Ublichen Rahmen flr z.B. Misch- oder Urbane Gebiete gem. BauNVO und sind auch der Lage
an der Berkel noch angemessen.

Die Fortsetzung der Allee der Promenade bis an den Endpunkt sollte fur die zuklnftige
Weiterplanung verstarkt mitgedacht werden.

Aus der GBR-Sitzung kann folgender Protokollinhalt veroffentlicht werden:

... Ergédnzend zur Vorlage hat der Architekt und der Vorhabentrédger eine umfangreichere
Powerpréasentation und ein Modell zur neuen Variante mitgebracht und ausfiihrlich
vorgestellt.

Der GBR kommt insgesamt zum Ergebnis, dass der nun vorgelegte Entwurf eine sehr
gute und zukunftsweisende Aufwertung des Raums darstellen kann und das Grundstlick
stédtebaulich gut gliedert. Es wird sinnvoll auf die Lage an der stark befahrenen
KupferstraBe und der andererseits sensiblen Promenade reagiert. Der |V-geschossige
Léngsbau mit dem V-geschossigen Turm an der KupferstralBe ist stddtebaulich
richtigerweise getrennt vom lll-geschossigen Wohnriegel entlang der Berkel.

Die Abwicklung der Fassade des Gebdudes an der Kupferstral3e steigert aus Sicht der
GBR-Mitglieder seine Spannung durch einen leichten Knick zwischen dem |V. und V.
Geschoss, ergédnzt durch eine offene Fuge im lll. Geschoss, sehr gelungen. Die Fuge
kénnte seitens einiger GBR-Mitglieder auch etwas breiter ausfallen. Die Trennung des
EG und die dartiberliegenden Geschosse durch ein Band, dass im Bereich der ganz
leicht abgeknickten Fassadeabschnitts dann als Vordach auftritt, ist nachvollziehbar und
wird gut bewertet. Auf Nachfrage gibt der Architekt an, dass er sich als
Fassadenmaterial im EG geétzten Beton vorstellen kann, dartiber eine Klinkerfassade.

Der gestalterische Ansatz, dass das Gebéaude aufgrund des leicht abfélligen Geldndes
auf einen bis zu 60 cm hohen Sockel gesetzt werden soll, kann gut mitgetragen werden,
alles bedarf dann aber eine sehr sorgféltigen Durchplanung und Ausarbeitung.

Die Beiréte begriiRen, dass nun durch den halbéffentlichen Raum zwischen den beiden
Baukérpern ein Blick in die Berkel erméglicht wird, empfinden aber auch die fiir die
angedachte Tagesstétte zwei Orientierungen zur Kupferstrae und zur ruhigeren
Hofseite gut gelost.

Eine Fortfiihrung der Baumreihe der Promenade muss noch im Detail gelést werden,
ebenso der Standort des Hofbaumes flir die Umfahrt, der so auf der Tiefgarage kaum
existieren kénne. Gerne sollte auf die Umfahrt verzichtet werden, wenn sich das
organisieren lieBe. Die Tiefgaragenabfahrt liegt nun an der richtigen Position. Trotzdem
ist die Belastung der Promenade durch KFZ-Verkehr so gering wo méglich zu halten.

Die Grundrisse sind den Beirdten noch zu schematisch, um sie bewerten zu kénnen.
4uch kénnen ohne Grundrisse die Fassaden nicht abschlieBend bewertet werden, die
Offnungen scheinen zu grol3 dimensioniert.

Auch muss die Freiraumplanung nun dem hohen Anspruch in der Detailierung
angepasst werden. Hier fordern die Beirdte hochwertige Materialien und eine
Ausfiihrung ein, um nicht hinter den ersten Gesamteindruck zuriickzufallen.

Beschluss:

Der GBR beschliel3t folgende Empfehlungen: Die stédtebauliche Konzeption beziiglich
der Baukoérperstellung und der Geschossigkeit wird vollumfénglich mitgetragen. Im
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weiteren Schritt ist nun nach der Grundrissliésung die architektonisch-gestalterische
Ausarbeitung fiir die Geb&ude vorzunehmen und dem GBR erneut vorzulegen. Gleiches
gilt fiir die Ausgestaltung des Freiraumkonzeptes.

Abstimmungsergebnis Ja Nein Enthaltungen

Auf Grundlage dieses Ergebnisses wurde seitens der Verwaltung mit dem Vorhabentrager
abgestimmt, dass

1.

2.

im Juni/Juli 2021 zunachst ein Beschluss eingeholt werden soll, dass der Rat den
stadtebaulichen Entwurf grundsatzlich mittrdgt und damit der Vorhabentrager auf dieser
Grundlage die weitere Ausarbeitung des Projekts nach den Vorgaben des GBR
vorantreiben kann,

Abstimmungen mit dem FB 60 Verkehrsplanung und FB 50 Untere Verkehrsbehorde zur
Verkehrsfihrung der Radfahrer und eventueller MalRRgaben zur Ausbildung der
Ecksituation Kupferstrale/Gerichtswall und Anfahrt des Objekts tGber den Gerichtswall
erfolgen sollen,

ein fachlich versiertes Biro die Unterlagen fir einen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erarbeitet, die dann im Herbst 2021 zusammen mit dem notwendigen
Antrag nach § 12 BauGB auf Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
bei der Stadt eingereicht werden. Die Bescheidung des Antrages und eine zeitnahe
Erarbeitung des Bauleitplanverfahrens sollten wegen hohen &ffentlichen Interesses an
der Planung nach Auffassung der Verwaltung dann zeitnah erfolgen. Das ware anhand
der Prioritatenliste ,Planung” dann zu beschlieOlzen

Insofern wird auf einen Aufstellungsbeschluss zunachst verzichtet. Dem Investor soll mit dem
Beschluss nach 1) aber ein verbindliches Signal gegeben werden, die Planung weiter betreiben
zu kénnen. Uber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan gem. § 12 BauGB und den dazu zu
schlielenden Durchfiihrungsvertrag zwischen Vorhabentrdger und Stadt ist das zuklnftige
Erscheinungsbild im Stadtkdrper klar definiert und sehr viel gesteuerter als Uber einen
Angebotsbebauungsplan, auch wenn dieser sicherlich geringere Ausnutzungsdaten festgesetzt

hatte.

Das Bauleitplanverfahren wird nach § 13a Bebauungsplan der Innenentwicklung beschleunigt
durchgefuhrt (1-stufiges Verfahren). Da es sich um ein stadtbildpragendes Gebaude handelt,
wird die Verwaltung eine Mdglichkeit fiir eine baldige Information der Offentlichkeit und eine
Méoglichkeit der informellen Beteiligung suchen.

Das Modell M 1:500 wird zur Sitzung des UA und des APB am 16./17.06. 2021 mitgebracht.

Anlagen:

Anlage_1_Ausschnitt Plangebiet und Festsetzungen zzt. gultiger Bebauungsplan Nr. 6
Anlage_2_Projektprasenstation GBR 26.04.2021
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