.- = A Offentliche

Beschlussvorlage

Der Birgermeister Dezernat Il, gez. Backes
Federfuhrung: Datum:
60-Stadtplanung, GIS, Bauordnung | 15.06.2016
Produkt:

60.01 Stadtplanung

Beratungsfolge: Sitzungsdatum:
Ausschuss fir Umwelt, Planen und Bauen 28.06.2016 |Vorberatung
Rat der Stadt Coesfeld 07.07.2016 |Entscheidung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 144 "Geschéaftshaus Neustralie, Kleine
ViehstralRe, Pumpengasse”
- Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag 1:

Es wird beschlossen, gemald 8 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der zurzeit gultigen Fassung
i.V.m. 8 12 BauGB den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 144  ,Geschaftshaus
Neustral3e, Kleine Viehstralle, Pumpengasse* aufzustellen und das
Bebauungsplanverfahren auf Grundlage des § 13a BauGB (Bebauungsplan der

Innenentwicklung) durchzufihren.

Das Plangebiet befindet sich angrenzend an den Marktplatz in der Innenstadt von Coesfeld.
Der Geltungsbereich wird durch die 6ffentlichen Verkehrsflachen Kleine ViehstralRe (dstlich)

NeustralRe (stdwestlich) und Pumpengasse (nérdlich) umfasst.
Folgende Flurstiicke sind im Geltungsbereich enthalten:
e Gemarkung Coesfeld, Flur 30, Flurstticke 63, 64, 65 und 66.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist aus dem beigefiigtem Ubersichtsplan

(siehe Anlage 1) ersichtlich.

Beschlussvorschlag 2:

Die Verwaltung wird beauftragt, das entwickelte Nutzungskonzept (siehe Berichtsvorlage
128/2016 einschl. ihrer Anlage 3, 4) fur den im beigefigten Ubersichtsplan Anlage 4

dargestellten Bereich umzusetzen.

Die Abgrenzung dieses Bereiches entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
2 ,Neuordnung der Innenstadt‘. Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 144 ,Geschéftsstralle NeustralRe, Kleine Viehstrale, Pumpengasse” liegt damit

innerhalb dieses Bereiches.
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Sachverhalt zu 1:

An die Stadt Coesfeld wurde seitens des Eigentimers || GGG o

Grundsttuck Flur 30, Flurstick 63 (Kleine ViehstraRe 1-3 sowie Neustral3e 2-4) die Anfrage
gestellt, ob kurzfristig eine Bebauung mit drei Geschossen (plus Dachgeschoss) fur sein
Grundstick planungsrechtlich zuldssig ist — aktuell ist eine Bebauung mit zwei Geschossen
(plus Dachgeschoss) vorhanden.

Nach Prifung der planungsrechtlichen Gegebenheiten wurde dem Eigentiimer mitgeteilt, dass
eine Bebauung mit drei Geschossen (plus Dachgeschoss) fir sein Grundstiick den
Festsetzungen des hier rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 2  ,Neuordnung der Innenstadt*
widerspricht. Denn an der Neustral3e 2-4 ist eine Bebauung mit zwingend zwei Vollgeschossen
festgesetzt und an der Kleinen Viehstralle 1-3 ist eine maximale Traufh6he von 6,8 m
vorgeschrieben. AuRerdem ist flir den Standort eine Geschossflachenzahl von 2,0 festgesetzt,
die eine Umsetzung einer Bebauung mit drei Vollgeschossen nicht ermdglicht.

Es kann fur eine Bebauung mit drei Vollgeschossen auch keine Befreiung nach § 31 BauGB
erteilt werden. Eine Befreiung nach § 31 BauGB setzt u.a. voraus, dass die Grundzuge der
Planung nicht betroffen sein durfen. Aufgrund der rechtlichen Ausgangslage ist fur die
Genehmigung des geplanten Vorhabens an diesem Standort eine Bebauungsplananderung des
bestehenden B-Plans Nr. 2 oder die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans durchzufiihren.

Derzeit ist im FB 60 der Bearbeiter der Innenstadt-Bebauungspléne noch in der Analyse- und
Entwurfsphase, ein Gesamtnutzungskonzept Innenstadt aufzustellen (siehe Vorlage 128/2016
Vorstellung informelles Nutzungskonzept fur die Innenstadt von Coesfeld im UPB 28.06.). Eine
gof. erforderliche grofRflachige Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ist derzeit noch nicht
abschlielRend inhaltlich bearbeitbar.

Daher wurde mit dem Eigentimer abgestimmt, dass lediglich ein Vorhabenbezogener
Bebauungsplan nach 8§ 12 BauGB als Plan der Innenentwicklung mit einem einstufigen
Beteiligungsverfahren die einzige zeithahe Losung darstellt, wenn der Rat der Stadt Coesfeld
dem Vorhaben zustimmt. Durch den speziell fir die Innenstadt-Bebauungsplane eingestellten
Bearbeiter kann das Verfahren mit geringem Aufwand betreut werden.

Am 18.04.2016 wurde im Gestaltungsbeirat der Stadt Coesfeld ein vom Eigentimer
eingereichter erster Entwurf (siehe Anlage 2) zur Bebauung des Grundstucks (Flur 30, Flurstuck
63) diskutiert. Der Entwurf sieht eine grundséatzliche Erneuerung (mit Abriss und Neubau) des
Wohn- und Geschaftsgebdudekomplexes Kleine Viehstrae 1-3 und Neustra3e 2-4 vor. Die
Neuplanung nimmt zur Kleinen ViehstralRe die bestehende Zweigeschossigkeit mit steilem Dach
auf, will aber in der Neustraf3e dreigeschossig werden.

Der Gestaltungsbeirat kam zu dem Ergebnis, dass die Planung grundséatzlich eine Bereicherung
fur das Quartier ist und der geplanten Dreigeschossigkeit an der Neustral3e stadtebaulich
zugestimmt werden kann. Die Zweigeschossigkeit zur Kleinen Viehstraf3e hin wurde ebenfalls
positiv bewertet. Lediglich eine Uberarbeitung der Fassade wurde vom Gestaltungsbeirat
gefordert. Am 20.06.2016 soll ein Uberarbeiteter Entwurf erneut im Gestaltungsbeirat diskutiert
werden. Das Ergebnis dieser Sitzung des Gestaltungsbeirats und der neuere Entwurf werden,
aufgrund  der  zeitlichen  Abfolge (Versand der  Sitzungsvorlagen  vor  der
Gestaltungsbeiratssitzung am 20.06.2016), in der UPB-Sitzung am 28.06.2016 vorgestellt. Es
kann jedoch festgehalten werden, dass der Gestaltungsbeirat den vorlaufigen Entwurf
grundsatzlich positiv bewertet hat und sich voraussichtlich keine groReren Anderungen im
uberarbeiteten Entwurf ergeben werden.

Auch aus Sicht der Verwaltung stellt das Vorhaben eine stadtebauliche Aufwertung fur das
Quartier dar. Denn es fligt sich, aufgrund der bestehenden Hohen der umliegenden Bebauung,
in die Umgebung ein und stellt eine gestalterische Aufwertung im Vergleich zum Status-quo dar.
Neben der gestalterischen Aufwertung wiirde das Vorhaben zudem zur Starkung der lokalen
Wirtschaft und ihrer mittelstdandischen Struktur beitragen und im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung sein. Denn mit Umsetzung des Vorhabens
wirden gewerbliche Nutzungen (Bank im Erdgeschoss, Arztpraxis und Blronutzungen in den
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Obergeschossen) an diesem zentralen Standort in der Coesfelder Innenstadt angesiedelt; die
dazu beitragen, den Standort Innenstadt zu starken.

Das benachbarte Grundstiick Kleine Viehstral3e 5 (Flurstiicke 64 und 65, Lamberti-Schanke)
wird nicht berihrt. Es haben Gespréche zwischen den Eigentimern stattgefunden. Das
Neubauvorhaben nimmt hdhenmafig Ricksicht auf die verbleibende Bausubstanz der Nr. 5.

Aus planungsrechtlicher Sicht wird zur Umsetzung des Vorhabens die Festsetzung eines
Kerngebietes (MK) gem. § 7 BauNVO angestrebt. Da im Plangebiet bereits heute Uberwiegend
Gewerbebetriebe vorhanden sind und gemafl Entwurf zum Nutzungskonzept Innenstadt die
Kerngebietsfestsetzung im Umfeld des Marktes auch weiterhin Bestand haben kann und auch
soll, wird die Festsetzung im Vorgriff auf Festsetzungen im Marktumfeld als zielfiihrend und
unproblematisch auf zukinftige andere Bebauungsplanfestsetzungen am Markt eingestuft. Das
Vorhaben flgt sich auch als ,Briefmarkenlosung” in dieses Innenstadtkonzept ein und soll als
Teil mehrerer zusammenhangender Kerngebiete in der Coesfelder Innenstadt entwickelt
werden.

Zum Verfahren

Mdgliche Probleme, die mit dem Vorhaben ggf. verbunden sein kénnten werden im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens gepruft und dem Rat zur Abwagung vorgelegt. Anregungen, Bedenken
und Hinweise der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
werden im Bauleitplanverfahren ihre Bertcksichtigung finden.

Zur Umsetzung des Vorhabens soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB
entwickelt werden. Denn dieser hat den unter anderem den Vorteil, dass die Festsetzungen
genau auf das konkrete Vorhaben zugeschnitten werden kdnnen.

Vorhabenbezogene Bebauungsplane kdnnen auch an das konkrete Vorhaben anschlie3ende
Grundsticke mit in den Geltungsbereich einbeziehen, wenn stadtebaulich-baurechtlich
Anknupfungspunkte bestehen. Da u.a. heute im Erdgeschoss des gesamten Stral3endreiecks
Kleine ViehstraRe/Neustrale/Pumpengasse eine geschlossene Bauweise festgeschrieben ist,
sollen die Grundstiicke 64 und 65 mit ihrer Bebauung im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
im Bestand gesichert werden; ggf. sind aber rechtlich notwendige Anpassungen von
Festsetzungen erforderlich, daher der erweiterte Abgrenzungsbereich.

Das Verfahren soll nach § 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) durchgefiihrt werden, da die Tatbestandsvoraussetzungen (MafRnahme der
Innenentwicklung, voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen, keine UVP-Pflicht,
Grol3e der Grundflache tberschreitet Grenzwerte nicht) erfullt sind und die Vorteile (wie u.a. ein
schnelleres Verfahren durch Verzicht auf frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, kein
Umweltbericht notwendig) des Verfahrens genutzt werden sollten.

Ein Satzungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist friihestens im Dezember
2016 mdglich. Da ein Baubeginn des Vorhabens nach dem Abriss der Altbausubstanz fiir den
November 2016 geplant ist, wird zuvor eine Genehmigung eines zweigeschossigen Gebaudes
zur NeustraBe gemal jetzt noch gultigen Bebauungsplan erteilt. Mit Rechtskraft des
Bebauungsplans wird der Bauantrag zur dreigeschossigen Bebauung zur NeustraBe im
laufenden Baugeschehen nachgeschoben.

Sachverhalt zu 2:

In der Berichtsvorlage 128/2016 (zur UPB-Sitzung am 28.06.2016 bzw. Ratssitzung am
07.07.2016) wird ein informelles Nutzungskonzept fur die Innenstadt von Coesfeld vorgestellt.
Das Konzept wird in dem zur Berichtsvorlage 128/2016 beigefigtem Erlauterungsbericht erklart.

Das Nutzungskonzept fur die Innenstadt von Coesfeld ist ein von der Verwaltung entwickeltes
informelles Konzept, welches keine unmittelbare formalrechtliche Rechtswirkung hat. Zweck des
informellen Nutzungskonzeptes ist es eine Handlungsgrundlage zur Uberarbeitung der
formalrechtlichen Bebauungsplane in der Innenstadt von Coesfeld zu bieten. Aufbauend auf das
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Nutzungskonzept sollen die Bebauungsplane der Innenstadt von Coesfeld Uberarbeitet werden.
Da auf Bebauungsplanebene jedoch noch viele weitere Belange und Konzepte (wie das
Integrierte Handlungs- und MalRnahmenkonzept, das Einzelhandelskonzept und das
Parkraumkonzept) zu bericksichtigen sind stellt das Nutzungskonzept ,nur eine Grundlage fir
die Verwaltung zur Uberarbeitung der Bebauungsplane dar.

In dem Konzept wird die Innenstadt in unterschiedliche Bereiche aufgeteilt. Die
unterschiedlichen Bereiche sind nach den Nutzungsarten gegliedert, die gemafd Baugesetzbuch
bzw. Baunutzungsverordnung fur die Art der baulichen Nutzung vorgeschrieben sind. Zentrales
Ergebnis ist die im Anhang aufgefihrte Karte zum Nutzungskonzept fir die Innenstadt von
Coesfeld (siehe Anlage 3).

Das Nutzungskonzept trifft folgende Aussagen (siehe Anlage 4) fir den im beigefugten
Ubersichtsplan (Anlage 5) dargestellten Bereich:

1. Die im Nutzungskonzept dunkelbraun dargestellten MK-Bereiche — um den Marktplatz —
sollen auch in einem zukinftigen Bebauungsplan als Kerngebiet festgesetzt werden.
Denn die Auswertung der Bestandsaufnahme hat ergeben, dass die Nutzungen in
diesem Bereich die Festlegung eines Kerngebietes ermdglichen. In diesen Bereichen
bleibt die Zweckbestimmung der Kerngebiete gewahrt, weil die Wohnnutzung nicht
Uberwiegt bzw. nur untergeordnet vorhanden ist. Neben der Uberwiegenden
Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss sind hier zentrale Einrichtungen der Verwaltung
(Rathaus) und Kirchen vorhanden. Eine Ausweisung als Kerngebiet sollte daher aus
planungsrechtlicher Sicht vertretbar sein.

2. Der Block im Bereich der Bernhard-v.-Galen-StralR3e / MinsterstraRe soll zukinftig als
Mischgebiet (hellbraun dargestellt) entwickelt werden, weil die Wohnnutzung hier zu
stark vertreten ist als das die Entwicklung eines Kerngebietes an diesem Standort
sinnvoll ware. Eine Mischung von nicht storendem Gewerbe und Wohnen im nahezu
gleichen Verhaltnis (ca. fifty-fifty) ist hier die planungsrechtliche Zielsetzung.

3. Der im Nutzungskonzept rot dargestellte WA-Bereich an der Rosenstraf3e soll in einem
zuklnftigen Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. In diesem
Bereich (an der Rosenstrale 7-9) ist aktuell nur ein Wohnhaus vorhanden, dass nicht
wie die Ubrigen angrenzenden Gebaude zum Marktplatz, sondern zur Rosenstral3e hin
ausgerichtet ist.

4. Die Flachen der Kirchen (Lamberti-Kirche, Jesuitenkirche) sollen in einem zukiinftigen
Bebauungsplan als Flachen fur den Gemeinbedarf gesichert werden. Hier bleibt es bei
derselben Festsetzung wie im Bebauungsplan Nr. 2, da diese Festsetzung zur
Sicherung der Standorte am besten geeignet ist.

5. Das Rathaus soll in einem zukinftigen Bebauungsplan als Kerngebiet ausgewiesen
werden. So erhalt das Kerngebiet um den Bereich Marktplatz mehr Gewicht, weil das
Rathaus als zentrale Einrichtung der Verwaltung die Zweckbestimmung des
Kerngebietes in diesem Bereich unterstreicht. Eine Festsetzung als Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Verwaltung ware aber ebenso zuldssig.

Mit Beschluss des Nutzungskonzeptes fur diesen Bereich wird die Verwaltung beauftragt, das
entwickelte Nutzungskonzept hier umzusetzen. Im Rahmen der Entwicklung eines neuen
Bebauungsplans fir diesen Bereich wird dieser Beschluss dann umgesetzt; das heil3t der erste
Bebauungsplanentwurf wiirde die entsprechenden Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
(siehe Auflistung oben) enthalten.

Anlagen:
Anlage 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich VBP Nr. 144
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Anlage 2: vorlaufiger Entwurf zum Vorhaben ,Neubau Geschéaftshaus NeustralRe, Kleine
ViehstralRe, Pumpengasse” (wird noch bis UPB 28.06. weiter Uberarbeitet) — nur im Internet

Anlage 3: Informelles Nutzungskonzept Innenstadt — vollstandig nur im Internet
Anlage 4: Ausschnitt aus Plan Nutzungskonzept fur den Geltungsbereich VBP 144

Anlage 5: Abgrenzung Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 2 ,Neuordnung Innenstadt”
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