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Bauliche Erweiterung im Bereich ehem. Wache IPNW
- Antrag auf Anderung des Bebauungsplan 120/3-4 Gewerbepark Flamschen

Beschlussvorschlag:

1. Es wird beschlossen, grundsatzlich einer baulichen Erweiterung und Nachverdichtung im
Eingangsbereich des IPNW an der ehem. Wache (Zusestrale 2)

a) im Rahmen des Entwurfsvorschlags des Eigentimers
b) oder im Rahmen des Alternativentwurfs FB 60
zuzustimmen.

2. Die notwendigen Festsetzungen werden im Rahmen der geplanten 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 120/3-4 Gewerbepark im Jahr 2022 oder 2023 durchgefihrt, der dem
Rat zum Beschluss vorgelegt wird.

3. Mit dem Vorhabentrager sind im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages Kostenubernahme
Uber die Plananderung und ggf. daraus resultierende Folgekosten zu regeln.

Sachverhalt:

Der Eigentumer des Grundsticks Zusestralle 2 hat in der ehem. Wache der Kaserne, im
heutigen Industriepark.Nordwestfalen (IPNW), eine Dependance seines Ingenieurbiros
untergebracht. Er moéchte bauliche Erweiterungen vornehmen, die uber das Mall der
Zulassigkeit laut Bebauungsplan Nr. 120/3-4 ,Gewerbepark Flamschen* hinausgehen und dazu
eine Anfrage an die Stadtverwaltung gestellt, ob das méglich sei.

Neben mittleren bis groen Neubauflachen im Standort der ehem. Kaserne sind einige
Gebaude erhalten worden und einer Nachnutzung zugefihrt worden. Dazu zahlt das
vergleichsweise kleine, I-geschossige Gebaude der ehem. Wache im Eingangsbereich. Als
2010 nach Abzug der Bundeswehr flir das Gesamtareal auf Grundlage eines Nutzungs- und
Bebauungskonzeptes der flichenmaRig grote Bebauungsplan 120/3-4 aufgestellt wurde, sollte
die Wache und der Schrankenbereich als ,Symbol“ erhalten bleiben. Die urspriingliche Idee,
dort eine Service-Station fur den IPNW (u.a. Imbiss) unterzubringen scheiterte. Der jetzige
Eigentimer erwarb die Wache einschl. einer anschlieRenden grofien, als &ffentliche Griinflache
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festgesetzten, Grundstlicksflache mit teilweise bewegter Topographie. Diese war fur den sich
anschliefienden grofen Industriebetrieb unbrauchbar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sahen damals bewusst nur geringflgige I-geschossige
Anbaumadglichkeiten im hinteren Bereich der Wache vor. Heute, 10 Jahre nach Start der
Umgestaltung des Kasernenareals in einen Industriepark, ist die Entwicklung bis auf einzelne
Grundstlicke und den Bereich der Abgrabung im ehem. Schiel3stand, abgeschlossen.

Die baulichen Erweiterungsabsichten fur weitere Buroflachen des Ingenieurburos umfassen 2
Bauabschnitte sind in der Anlage 1 dargestellt:

1. Innerhalb der Baugrenze westlich am Bestand soll ein ll-geschossiger Erweiterungsbau
andocken, Uber dessen Treppenhaus die ergdnzend geplante Aufstockung der ehem.
Wache erschlossen wird. Die I-geschossige Wache wird optisch vom neuen 1.
Obergeschoss getrennt bleiben.

2. In einem 2. Bauabschnitt soll ein eigenstandiger ll-geschossiger Neubau im Sudwesten
des Grundstucks errichtet werden, der die jetzigen Baugrenzen Uberschreitet.

Der zulassigen Gebaudehéhen und der festgesetzten Baumassenzahl von 2,8 wird mit der
Planung im ersten Bauabschnitt eine 1I-Geschossigkeit und eine BMZ von ca. 4,0 und einschl.
des 2. Bauabschnitts von ca. 6,7 gegenibergestellt — bezogen nicht auf das Gesamtgrundstiick,
sondern auf das in Anlage 2 dargestellte grau eingefarbte Gewerbegebiet.

Aus stadtebaulicher Sicht steht — wenn die symbolische Wertigkeit der Wache nicht dauerhaft
sehr hoch gehalten werden soll — einer Nachverdichtung nichts entgegen. Im Bestand werden
nachhaltig ergédnzende Gewerbeflachen geschaffen, ein vorhandener Betrieb erweitert. Die
umliegende Bausubstanz, insbesondere nach Siden, verfigt Uber weitaus groRere
Bauvolumen. Daher beflirworten die Fachbereiche Stadtplanung und Wirtschaftsférderung die
Erweiterung im Grundsatz, die insbesondere im 2. Schritt ohne Bebauungsplandnderung nicht
umsetzbar sind. Der 1. Bauabschnitt kann im Rahmen einer Befreiung dann in Aussicht gestellt
werden, wenn zur GesamtmaRnahme und zur Anderung der Grundziige der Planung seitens
des Rates ein positives Votum vorliegt. Durch eine Befreiung wirden vor dieser Mal3gabe keine
stadtebaulichen Spannungen ausgelost.

Im Rahmen der Bebauungsplandanderung ist es ndétig, Flachen der jetzigen offentlichen
Grunflache als Gewerbliche Bauflache gem. § 9 bauNVO umzuwidmen. Hier wird der Eingriff zu
bilanzieren und auf Kosten des Vorhabentragers auszugleichen sein.

Wesentlich zu erdrternder Aspekt ist der stadtebaulich-architektonische Umgang mit dem
Bestandsgebaude der ehem. Wache. Der Vorschlag des Vorhabentragers fur die Erweiterungen
neben und Uber der Wache sind nachvollziehbar. Das Wachgebaude bleibt noch in
ausreichendem Umfang nachvollziehbar.

Der Fachbereich 60 stellt alternativ zur Prufung flr das Bebauungsplananderungsverfahren, die
I-geschossige Wache im Bestand zu belassen und rickwartig einen ggf. 50 m langen II-
geschossigen Gebauderiegel zu entwickeln, der Teile der Wache Uberbriickt. Dieser Riegel
l&sst eine abschnittsweise Umsetzung zu. Fir den Eigentimer stellt sein Vorschlag die bessere
Lésung dar, weil der lange Baukdrper in die Topographie eingeschnitten werden muss und er
getrennte Baukorper anstrebt.

Zunachst soll der Rat grundséatzlich die Fragestellung der Nachverdichtung beschlief3en, danach
kann die Ausrichtung der Bauvolumen erfolgen.

Die Bebauungsplananderung ist in der Prioritdtenliste des FB 60 — Stadtplanung wegen anderer
Anpassungserfordernisse bereits aufgefuhrt, ein Planverfahren fur 2022 oder 2023 anvisiert.

Mit dem Vorhabentrager ist ein stadtebaulicher Vertrag zu Rahmenbedingungen,
Kostentbernahmen und Folgekosten zu schliel3en.
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Anlagen:

Anl. 1_Lageplan mit Alternativvorschlag-geschwarzt

Anl. 1_Lageplan mit Alternativvorschlag-Burgerinformation
Anl. 2_Auszug B-Plan 120/3-4 und Fotos

Anl. 3_Perspektive — Ansichten
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