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Berbauungsplan Nr. 30a "SO Geschaftsstelle DRK-Kreisverband" an der
Bahnhofstralle

- Aufstellungsbeschluss

- friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

- Stadtebaulicher Vertrag

Beschlussvorschlag 1:

Es wird beschlossen, gemafl § 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der zurzeit glltigen Fassung den
Bebauungsplan Nr. 30a ,SO Geschéaftsstelle DRK-Kreisverband“ aufzustellen und das
Bauleitplanverfahren auf Grundlage des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
durchzufihren.

Das Plangebiet befindet sich an der Bahnhofstrale in der Stadt Coesfeld.

Der Geltungsbereich ist ca. 2.080 m? grof3 und enthalt die Flurstiicke 512 und 513 teilweise, alle
Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 18 und wird begrenzt:

- im Norden durch die 6ffentliche Verkehrsflache Bahnhofstralle,

- im Siden durch die Wohnbebauung Munstersteinweg 7-11 bzw. den Spielplatz am
Grenzweg

- im Westen durch die &ffentliche Verkehrsflache ,Munstersteinweg®,
- im Osten durch die 6ffentliche Verkehrsflache ,Grenzweg®.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im beigefligten Ubersichtsplan (Anlage 1) dargestellt.

Beschlussvorschlag 2:

Es wird beschlossen, mit den vorliegenden Unterlagen frihzeitig vor der Einbringung des
Offenlagebeschlusses im Rat die Offentlichkeit sowie insbesondere die Nachbarn der DRK-
Kreisgeschaftsstelle und am neuen Standort des zu verlagernden Bolzplatzes zu informieren und
zu beteiligen.
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Beschlussvorschlag 3:

Die Verwaltung wird beauftragt mit dem DRK Coesfeld e.V. einen Stadtebaulichen Vertrag
abzuschlief3en, der Regelungen zur Realisierung des Planverfahrens und zur Verlagerung des
Bolzplatzes treffen soll.

Sachverhalt:
A Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 30a "SO Geschaftsstelle DRK-Kreisverband" befindet
sich an der Bahnhofstral3e in der Stadt Coesfeld.

Der Geltungsbereich ist ca. 2.080 m? grof3 und enthalt die Flurstiicke 512 und 513 teilweise, alle
Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 18 und wird begrenzt:

- im Norden durch die offentliche Verkehrsflache Bahnhofstralie,

- im Suden durch die Wohnbebauung Minstersteinweg 7-11 bzw. den Spielplatz am
Grenzweg

- im Westen durch die 6ffentliche Verkehrsflache ,Minstersteinweg®,
- im Osten durch die 6ffentliche Verkehrsflache ,Grenzweg*.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im beigefiigten Ubersichtsplan (Anlage 1) dargestellt.

B Planungsanlass / Zielsetzung

Erweiterung Geschéaftsstelle DRK-Kreisverband: Zukunftsperspektive - Planungssicherheit

Der Kreisverband Coesfeld e.V. des Deutsches Rotes Kreuz hat seit Mitte der 1970er Jahren den
Sitz der Geschaftsstelle an der Bahnhofstralle 128. Der Standort ist Uber die ausreichend breit
dimensionierten Bahnhofstra3e und deren Einstufung als Hauptverkehrsstrale gut erschlossen.
Die Funktion als Hauptgeschaftsstelle hat sich als gut integrierbar in die Gberwiegend umgebende
Wohnnutzung etabliert. Stérungen oder Ablehnungen sind bisher nicht bekannt geworden, auch
wenn vereinzelt Schulungen am Wochenende stattfinden.

2019 wurde nach Abriss von Garagen eine erste lll-geschossige Erweiterung, abzweigend vom
gemeinsamen Treppenhaus des Haupthauses aus, nach Osten vorgenommen.

Als DRK-Kreisgeschéftsstelle Coesfeld ist dem Vorstand durch weiter wachsende Aufgaben und
Geschéftsfelder immer deutlicher geworden, dass auch mit der Erweiterung 2019 absehbar die
Nutzflachen am Standort ausgereizt sein werden und eine Perspektive zum weiteren kurzfristigen
aber auch mittel- bis langfristigen Wachstum bestehen muss, wenn der Standort als zukunftsfahig
eingestuft werden soll. Daher ist es ein dringendes Anliegen des DRK-Vorstandes,

a) Zustimmung seitens der Stadt Coesfeld zu den Erweiterungsabsichten und
b) Planungssicherheit Gber Bauleitplanung fir die zuklinftige bauliche Entwicklung

zu erhalten. Dieses Anliegen wird im Antragsschreiben vom 23.03.2022 noch mal ausfuhrlich
beschrieben, das Schreiben liegt als Anlage 2 bei. Darin wird weiter ein Kaufangebot fur die
Erweiterungsflache unterbreitet. Dieser zweite Punkt wird separat in nicht-6ffentlicher Vorlage
111/2022 behandelt (Kenntnisnahme Ausschuss flr Planen und Bauen, Vorberatung HFA und
Entscheidung Rat).

Schon 2021 hat das seitens des DRK beauftragte Architekturbliro Bock Neuhaus Partner
Entwicklungsszenarien mit der Stadtverwaltung aufgezeigt und erértert. Anlage 3 stellt den
aktuellen Stand dar, mit dem die Geschéftsstelle sich fir die weitere Diskussion aufstellen
mdchte.
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Wesentliche erste Erkenntnis ist, dass der Altbau von 1975 durch einen Neubau ersetzt werden
muss (Folie Ersatzbau — BA I), weil sich strukturell-funktionale Erfordernisse nicht durch einen
Umbau bzw. eine Aufstockung bewaltigen lassen und planungsrechtliche Vorgaben nicht
eingehalten werden. Wie beim Neubau von 2019 ist eine llI-Geschossigkeit vorgesehen, die
Architektursprache setzt sich fort.

Weitere Entwicklungspotentiale aufgrund abschatzbarer Nutzflachenbedarfe kénnen nach
abschliel3ender Alternativenprifung nur durch Erweiterung nach Osten generiert werden, was ein
Wachsen in die heutige Flache des Bolzplatzes an der Bahnhofstralle bedeutet — dazu siehe
Kapitel Bolzplatzverlegung. Eine héhere als lll-geschossige Bebauung unter Zugrundelegung von
Geschosshohen fur Gewerbe-/Burobauten wird nicht angestrebt. Es soll der heute vorhandene
Hoéhenrahmen an der Bahnhofstrale gewahrt bleiben

Unter Einbeziehung des Bolzplatzes sind zwei Varianten untersucht worden:

1. Eine wiederum lll-geschossige Erweiterung des Neubaus von 2019. Hier lieRe sich durch
den bestehenden Grundriss ohne ein weiteres Treppenhaus noch mal eine vergleichbar
grolie Nutzflache andocken (Folie Entwicklungspotential I: Anbindung an Bestand 2019).
Im o6stlich angrenzende verbleibende Bolzplatzareal werden notwendige Stellplatze
untergebracht.

2. Das Bolzplatzareal wird fur einen lll-geschossigen Baukdrper genutzt, der mehr
Nutzflache bietet, der notwendige Stellplatznachweis aber eine Tiefgaragenlosung
bedingt.

Anlass Bebauungsplanaufstellung

Mit Datum vom 23.03.2022 hat Vorstandsvertreter des DRK-Kreisverband Coesfeld e.V. o.g.
Antrag auf Aufstellung und Erarbeitung eines Bebauungsplans sowie einen Antrag auf
Flachenerwerb gestellt, um die vorgenannten Entwicklungsabsichten abzusichern und zu
konkretisieren (siehe Anlage 2).

Der heute fir das DRK-Grundstiick bestehende rechtkraftige Bebauungsplan Nr. 30 ,Kolck,
BahnhofstralRe® Rechtskraft 12.05.1976 hat folgende Festsetzungen:

WA Allgemeines Wohngebiet, Ill Vollgeschosse, Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 1,0,
offene Bauweise, 0 - 30 °-Dachneigung

Mit dem volumenmafigen Wachstum der DRK-Kreisgeschéaftsstelle lassen sich zwei der heutigen
Parameter nicht mehr weiter bedienen: auch wenn die Geschéaftsstellennutzung sich an der
Bahnhofstralle im umgebenden Wohngebiet integriert hat, ist eine selbststandige
Verwaltungseinheit dieser Grofde in einem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4
BauNVO nur ausnahmsweise zulassig. Der DRK-Vorstand hat fir sich erkannt, den Standort nicht
mit auch notwendigen DRK-Wohnungsangeboten zu durchmischen, sondern den Hauptsitz
weiter als Burostandort weiter zu festigen. Daher ist bewusst die Ausweisung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Geschéftsstelle DRK-Kreisverband® " nach § 11
BauNVO geplant.

Einer Erweiterung in die Flache des Bolzplatzes muss auch eine Bebauungsplananderung von
,offentlicher Grunflache Bolzplatz® in Sondergebiet ,DRK-Geschaftsstelle” vorausgehen bzw.
durch Uberplanung mit einem neuen Bebauungsplan. Die Flache des sldlich gelegenen
Spielplatz bleibt von der Planung unberihrt.

Ein zweiter Punkt, der hinterfragt werden muss, stellen die beiden stadtebaulichen Dichtewerte
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 und Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 dar, die den Anforderungen
nicht mehr gerecht werden. Hier soll die Dichte auf 0,6 fur die GRZ und 1,2 fir die GFZ angehoben
werden.

Offene Bauweise und Dachneigung von 0 - 30° sollen weiter gelten.

Der vertiefte Festsetzungskanon bzw. weitere Gestaltungs- und Begrinungsmal3gaben werden
bei positivem Votum der Stadt erarbeitet und dem Rat zu Diskussion vorgelegt.

Verlagerung des Bolzplatzes
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Die Zukunftsperspektive als DRK-Kreisgeschéaftsstelle ist unmittelbar verbunden mit der
Verlagerungsméglichkeit des bestehenden Bolzplatzes (Anlage 4). Der Bolzplatz ist seit
Jahrzehnten immer noch regelmaRig von Kindern und Jugendlichen genutzt. Daher ist eine
Aufgabe nicht mdglich. Eine Ersatzflache in fulllaufiger Entfernung von 200 m und damit in
zumutbar naherer Umgebung bietet sich auf dem Sportbereich der Pestalozzi-Schule an der
Grimpingstral3e.

Nach erfolgter Abstimmung mit dem jetzigen Nutzer des Areals der Forderschule, dem Kreis
Coesfeld, steht deren heutige Sportflache im Eckbereich Grenzweg / Hornebach mit ca. 45 x 30
m GroRe fur die Neuerrichtung eines Bolzplatzes zur Verfigung. Der heutige Bolzplatz hat eine
GroRe von rd. 30 x 20 m. Bolzplatze unterliegen keiner Norm und sind haufig kleiner. Am neuen
Standort wurde, um einen gewissen Seitenbereich sicherstellen und Abstande zum Gehweg
Grenzweg bzw. zum FuBweg entlang des Hornebachs gewahrleisten zu kénnen, eine Platzgrélie
von 30 x 18 m angestrebt.

Zzt. muss noch gepruft werden, ob der neue Bolzplatz ohne zusatzliche LarmschutzmalRnahmen
betrieben werden kann. Wenn mit zunehmend besserer Witterung auch die Frequenz der
Bolzplatznutzer am Grenzweg wieder zunimmt, soll abschlielend nach stichprobenhaften
Erhebungen der Schallgutachter die Erforderlichkeit auf Grundlage der durchschnittlichen
Besuchszeiten und Personenbelegungen ermitteln oder feststellen, dass die Abstédnde zur
Nachbarwohnbebauung ausreichend sind.

Die Verwaltung unterstutzt grundsatzlich den Wunsch des DRK-Kreisverband Coesfeld e.V., ihren
Standort an der Bahnhofstralle zukunftsfahig zu gestalten und erkennt die dazu notwendige
Erforderlichkeit nach Erweiterungsflache. Die Bereitstellung des Grundstiicks des jetzigen
Bolzplatzes (Teilflache von Flst. 512 mit 1.047 m?) an den DRK-Kreisverband Coesfeld e.V. ist
gekoppelt bzw. steht unter dem Vorbehalt

a) der abschlieRend gesicherten Moglichkeit der Verlagerung des Bolzplatzes und

b) dessen kostenseitig abgedeckien Umsetzung einschliellich aller erforderlichen
Gutachten, Genehmigungen etc. durch den Verkauf des heutigen stadtischen
Grundstlicks des Bolzplatzes (siehe Vorlage 111/2022).

C Zum Verfahren

Das Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 30a ,SO Geschéftsstelle DRK-Kreisverband® soll nach §
13a BauGB als beschleunigtes Verfahren (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefuhrt
werden, da die Tatbestandsvoraussetzungen (Malknahme der Innenentwicklung, voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen (auch wenn ein Eingriff in die Baum- und
Strauchplanzungen zwischen BahnhofstralRe und dem eingezaunten Bolzplatz vorgenommen
werden soll), keine UVP-Pflicht, Grenzwerte der Grundflachengréf3e wird nicht Gberschritten)
erflllt sind und die Vorteile (u.a. schnelleres Verfahren, formaler Verzicht auf eine frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung, kein Umweltbericht) des Verfahrens genutzt werden sollen.

Im Verfahren des Bebauungsplanes ist noch zu klaren, wie eine angemessene Eingrinung des
Erweiterungsgrundstiicks aussehen kann.

Mit dem DRK-Verein soll ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen werden. Der Verein
ubernimmt samtliche Verfahrenskosten. Mit der Ausarbeitung des Planes und der selbstandigen
Durchfuhrung der Verfahrensschritte soll das Buro Wolters Partner beauftragt werden.

Ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt und dem DRK-Kreisverband bzw. die vertragliche
Kostenubernahmeregelung zur Bebauungsplanerstellung, Bolzplatzverlagerung und dem
Grundsticksgeschaft im Rahmen eines Aufstellungsverfahrens steht unter dem Vorbehalt der
Umsetzbarkeit.

D Empfehlung der Verwaltung
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Der Bebauungsplan Nr. 30a ,SO Geschéftsstelle DRK-Kreisverband“ wird seitens der Verwaltung
mit dem Ziel entwickelt, diesen Bereich einer weiteren geordneten Entwicklung als DRK-
Kreisgeschaftsstelle zuzufihren.

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat, die Neuaufstellung des Bebauungsplanes zu beschlielRen. Die
Bauvolumen fiir das eigene Grundstiick des DRK orientieren am baulichen Bestand seit 2019,
starkere Veranderungen erfahrt die Nachbarschaft am heutigen und zukinftigen
Bolzplatzgelande. Daher soll frihzeitig vor der Einbringung des Rechtsplans zum
Offenlagebeschlusses im Rat die Offentlichkeit sowie insbesondere die Nachbar:innen der DRK-
Kreisgeschaftsstelle und am neuen Standort des zu verlagernden Bolzplatzes informiert und
beteiligt werden .

Anlagen:

1. Ubersichtsplan Abgrenzung B-Plangebiet

2. Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplans
3. Prasentation DRK-Erweiterung
4

Lageplan Verlagerung Bolzplatz
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