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Rahmenbedingungen

Anlass der Planungswerkstatten

Die Stadt Coesfeld beabsichtigt gemeinsam
mit der Evangelischen Kirchengemeinde
Coesfeld, ein Quartier in der Coesfelder In-
nenstadt als neuen Stadtbaustein zur At-
traktivierung und Stabilisierung des Zen-
trums zu entwickeln. Das sogenannte Kapu-
zinerquartier soll auf mehreren Flursticken
entstehen, die sich in stadtischem und
kirchlichem Eigentum befinden. Die bisheri-
gen Nutzungen der Bestandsbauten sind
abgangig oder sollen verlagert werden, so-
dass ein zusammenhangendes Quartier
entstehen kann.

Lage und Bedeutung des Quartiers erfor-
dern ein behutsames Vorgehen in enger
Abstimmung mit allen Akteuren. Im Rahmen
eines qualitatssichernden Verfahrens wur-
den daher gemeinsam mit den unmittelbar
von der Planung Betroffenen, den EigentU-
mer:innen angrenzender Grundstucke, po-
tentiellen Nutzer:innen sowie der interes-
sierten Offentlichkeit Entwicklungsperspek-
tiven diskutiert. Dieser gemeinschaftliche
Prozess wurde in drei Planungswerkstatten
organisiert, die sich mit verschiedenen Me-
thoden der Planungsaufgabe genahert ha-
ben. Alle Planungswerkstatten bauen inhalt-
lich aufeinander auf. Die Ergebnisse der Pla-
nungswerkstatten werden in diesem Bericht
dokumentiert und der Offentlichkeit zu-
ganglich gemacht.
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Das rund 6.000 m2 grof3e Areal befindet sich
in direkter Innenstadtlage in Coesfeld und
setzt sich zusammen aus dem Grundstuck
der ehemaligen Martin-Luther-Grundschule,
das sich in stadtischem Eigentum befindet,
sowie einem zweiten GrundstUcksteil (im
Besitz der Evangelischen Kirchengemeinde
Coesfeld) der mit Gemeindegebduden be-
baut ist. Die Schulnutzung wurde im Jahr
2020 aufgegeben, sodass das Gebaude, ab-
gesehen von aktuellen Zwischennutzungen,
leer steht. Auch die kirchlich genutzten Ge-
baude werden im heutigen Umfang nicht
mehr an diesem Standort benétigt, sodass
das gesamte Quartier neu konzipiert wer-
den kann.

Der Blick in die Stadtgeschichte zeigt die Be-
deutung des Quartiers als ehemaliger Klos-
terstandort. Das Kloster umfasste ein Viertel
der heutigen Flache sowie zusatzliche Tei-

le des 6stlich angrenzenden Baublocks. Im
Zweiten Weltkrieg wurde das Kloster weit-
gehend zerstort und anschliel3end an die-
ser Stelle nicht wiedererrichtet. Die an sei-
ner Stelle entstandenen Kirchengebdude
wurden auf den ehemaligen Fundamenten
errichtet. Beim Wiederaufbau wurde der
Stadtgrundriss an neue Bedurfnisse ange-
passt: die Stralse Kébbinghof wurde ver-
schwenkt und die angrenzenden Stralden



wurden verbreitert. Diese stadtebauliche
Konfiguration ist bis heute vorzufinden.

Das Planungsgebiet befindet sich nicht im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans.
Ohne stadtebauliches Leitbild hat sich eine
vergleichsweise heterogene Kornung der
Bebauung ergeben. So wird dieser Be-
reich trotz der zentralen Lage nicht als Be-
standteil des eigentlichen Zentrums zwi-
schen dem Markt und den Tangentialstra-

Ben wahrgenommen. Umgeben wird das Das Kapuzinerquartier
Quartier von den StraRen Kapuzinerstrae, — (mitheutigem Gebau-
Kobbinghof und Rosenstralie. Direkt stdlich debestand)

und westlich grenzt es an die ruckwartige

Bebauung der Suringstralie. Bis vor einigen

Jahren befanden sich hier zentrale Einrich-

tungen wie ein Kino oder ein Mdbelhaus.

Durch die schrittweise Aufgabe dieser Nut-

zungen entstand jedoch ein ,Hinterhofcha-

rakter”, der das Gebiet heute nicht nur ge-

stalterisch beeintrachtigt.
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Freiraum

Das Plangebiet ist, entsprechend seiner in-
nerstadtischen Lage, eingebettet in ein Netz
aus Platzen und Freiraumen, welche sich
grof3tenteils in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Kapuzinerquartier befinden. So sind

im Osten des Areals, etwa funf Gehminuten
entfernt und anschlieBend an die Rosen-
stral3e, die zentralen innerstadtischen Plat-
ze ,Markt- und Lambertiplatz” verortet. Di-
rekt stdlich des Quartiers schliel3t sich in
Verlangerung der durch das Quartier fuh-
renden Ful3- und Radwegeverbindung die
FulRgangerzone ,Suringstral3e” an. Das Plan-
gebiet liegt somit in unmittelbarer Nahe zu
zahlreichen Einzelhandelsangeboten sowie
offentlichen Aufenthaltsbereichen. Eine fur
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das Quartier bedeutsame Freiraumstruk-
tur ist zudem der etwa 50 Meter entfernte
,Basteiring” als Teilabschnitt der ,Coesfelder
Promenade”. Dieser erstreckt sich oberhalb
des Kapuzinerquartiers in Nord-Sud-Aus-
richtung und fuhrt kreisférmig um die ge-
samte Innenstadt herum. Der im Bereich
der Promenade liegende Ful3- und Rad-
weg stellt eine ideale Moglichkeit dar, ver-
schiedene Ziele innerhalb des Stadtgebiets
schnell und qualitatvoll zu erreichen. Wei-
tere relevante Freiraumstrukturen in Nach-
barschaft zum Plangebiet sind der sddlich
gelegene ,Schlosspark” sowie das durch
den Schlosspark und die Coesfelder Innen-
stadt fuhrende Gewasser ,Berkel”.



Mobilitat

Ahnlich positiv, wie die Einbindung in das
Freiraumnetz, stellt sich auch die Mobilitats-
infrastruktur in der Umgebung des Kapuzi-
nerquartiers dar. So befinden sich mit den
nordlich des Plangebiets gelegenen Stralien
,Kapuzinerstralde” und ,Basteiring” zentra-
le Verkehrsadern der Innenstadt in direk-
ter Nachbarschaft zum Quartier. Diese sind
trotz ihrer erschliellenden Funktion nicht
als belastend zu bewerten. Ausgestaltet als
Tempo-30-Zone und aufgrund ihres Neben-
stralencharakters geht von ihnen keine er-
hoéhte Larmbelastung aus. Auch die Park-
situation im Umkreis des Plangebiets stellt
sich insgesamt positiv dar. So befinden sich
in direkter Nachbarschaft zum Kapuziner-
quartier zahlreiche Parkmoglichkeiten. Hier-
zu gehort einerseits das sudlich des Quar-
tiers gelegene zentrale Innenstadtparkhaus,
aber auch mehrere oberirdische Parkmog-
lichkeiten im Norden des Gebiets.

Der offentliche Nahverkehr wird durch meh-
rere im Umkreis befindliche Bushaltestellen
sowie den westlich des Quartiers verorte-
ten Hauptbahnhof abgedeckt. Die Bushalte-
stellen befinden sich alle in einem Umkreis
von etwa 250 m und machen auch die um-
liegenden Stadtteile Coesfelds gut erreich-
bar. Der etwa 500 m entfernte Bahnhof bin-
det dardber hinaus Uberregi-onale Ziele wie
etwa das Ruhrgebiet oder Munster in etwa
einer Stunde Fahrzeit an das Plangebiet an.

Die Ful3- und Radwegeverbindungen im
Umfeld des Kapuzinerquartiers wurden
bereits im Abschnitt der Freiraumstruktu-
ren naher beleuchtet. Erwahnenswert ist,
dass im derzeitig in Aufstellung befindlichen
,Masterplan Mobilitat" eine Auseinanderset-
zung mit der Coesfelder Ful- und Radwege-
infrastruktur stattfindet und diese demnach
in den nachsten Jahren ver-starkt weiterent-
wickelt werden soll.

I HauptstraBe
Nebenstralie
FuR-/Radweg

Bahnverbindung
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B Gemeinbedarf
Einzelhandel
Dienstl./Gewerbe
Gastronomie

B Leerstand

Wohnen

Nutzungsstruktur

Die Nutzungsstruktur im Umfeld des Plan-
gebiets entspricht der innerstadtischen
Lage des Kapuzinerquartiers. So sind ne-
ben Wohnfunktionen, die sich insbesondere
nordlich und westlich des Quartiers befin-
den, vor allem innenstadttypische Nutzun-
gen in der Nahe des Plangebiets angesie-
delt. Hierzu gehoren die bereits beschriebe-
nen Einzelhandelsfunktionen in der Suring-
stral3e, aber auch Einzelhandels-, Dienstleis-
tungs- und Gastronomieangebote, die sich
Uber den gesamten inneren Innenstadtbe-
reich erstrecken. Mit der dstlich gelegenen

10 | RAHMENBEDINGUNGEN

Lambertikirche, dem Rathaus sowie diver-
sen Schulstandorten befinden sich zudem
auch zentrale offentliche Einrichtungen in
fuldlaufiger Entfernung.

Die Leerstandsituation in der Coesfelder
Innenstadt ist als weitgehend unproble-
matisch zu beschreiben. Es sind vereinzelt
Leerstande erkennbar, wie etwa direkt sud-
lich des Plangebiets in der Suringstralie.
Grundsatzlich verflgt das Innenstadtgebiet
jedoch Uber eine hochwertige und intakte
Nutzungsinfrastruktur.



Ziel der Planungswerkstatten

Mit der Aufgabe der heutigen Nutzungen
wird eine zusammenhangende, zentral ge-
legene und gut erschlossene Flache fur die
stadtebauliche Entwicklung der Coesfelder
Innenstadt frei, von der wichtige Impulse
auf die Nachbarschaft ausgehen kénnen. In
den drei Planungswerkstatten sollte der in-
haltliche Rahmen fur das sich anschlieBen-
de Qualifizierungsverfahren abgesteckt wer-
den. Insbesondere galt es, die unterschied-
lichen Betroffenheiten und Perspektiven zu
diskutieren, um allen Meinungen, Ideen und
Wulnschen gerecht werden und diese in das
Verfahren einflieBen lassen zu kénnen.

Das sehr breite Spektrum der zu diskutie-
renden Inhalte reichte von zukunftigen Nut-
zungsperspektiven, der Einbindung in das
Gesamtgeflige, zentralen (Wege-)Verbin-
dungen, Erschlielungsoptionen, der Frei-
raumgestaltung bis hin zu baulich-architek-
tonischen Rahmenbedingungen. Die Folge
von drei Planungswerkstatten bot die Mog-
lichkeit, auf individuelle Erwartungen und In-
teressen zu reagieren, Schwerpunkte und
Konflikte zu erkennen, und einen stadtebau-
lichen Rahmen fur die Quartiersentwicklung
einzugrenzen.
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Planungswerkstatten

Ablauf

Der Dialog bestand aus drei separaten Pla-
nungswerkstatten zwischen Oktober und
Dezember 2021, die inhaltlich eng auf-
einander aufbauten. Die Teilnehmerzahl
schwankte zwischen 30 und 40 Personen,
die sich aus geladenen Eigentimer:innen,
Interessensvertreter:innen, interessier-

ten BUrger:innen sowie Vertreter:innen der
Evangelischen Kirchengemeinde und der
Stadtverwaltung zusammensetzte. Die Dis-
kussionen forderten ein weites Interessens-
feld zutage und ermdglichten einen guten
Eindruck, wie sich das Quartier aus Sicht der
Teilnehmenden zukunftig weiterentwickeln
konnte. Die aufeinander aufbauenden In-
halte haben es ermdglicht, eine Vielzahl von
Vorstellungen und Ideen zu einem weitge-
hend konsensfahigen Profil des kinftigen
Kapuzinerquartiers zu verdichten.

Planungswerkstatt 1:
Erwartungen
30. Oktober 2021

Planungswerkstatt 2:
Entwicklungsziele
17. November 2021

Planungswerkstatt 3:
Leitbild
15. Dezember 2021

1. Planungswerkstatt:
Erwartungen

Ablauf. Die erste Planungswerkstatt fand
am 30. Oktober 2021 von 10:30 bis 14:00
Uhr statt. Sie diente der allgemeinen Einfuh-
rung in die Planungsaufgabe sowie der Er-
kundung erster Nutzungsideen und beson-
ders relevanter Planungsinhalte. Der Verlauf
wurde weitestgehend offengehalten, um zu-
nachst einen moglichst umfassenden Ein-
druck zu erhalten, wo Starken und Schwa-
chen, aber auch Chancen und Herausforde-
rungen des Kapuzinerquartiers liegen.

Nach einer einleitenden Prasentation, die
einen Uberblick Uber das Kapuzinerquar-
tier und seine Vergangenheit bot, wurde
der Planungsbereich durch Ortsbegehun-
gen naher erkundet. Die gemeinsame Be-
gehung vermittelte allen Beteiligten unmit-
telbare Eindrlicke und regte bereits in die-
sem frihen Stadium zu Fragen, Anregungen
und Ideen an. Im Anschluss an die Ortsbe-
gehung wurden fur die anschlieBende Dis-
kussion zwei Kleingruppen gebildet. In die-
sen Gruppen wurden dann Themen wie
mogliche Nutzungen, wichtige Wegeverbin-
dungen, Mobilitadtsaspekte oder auch dko-
logische Fragen diskutiert. Alle Anregungen
wurden festgehalten und anschlieliend im
Plenum vorgestellt. Erganzend wurden im
Foyer mehrere Stellwande mit Meinungsab-
fragen (Spektrum der Moglichkeiten) vorbe-
reitet, die ein erstes Meinungsbild Uber die
Interessen und Themenschwerpunkte ver-
mitteln konnten.

PLANUNGSWERKSTATTEN
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Ergebnisse 1. Planungswerkstatt. Die Er-
gebnisse der ,Spektren der Moglichkeiten”
geben einen ersten Eindruck zu den The-
men der Nutzungsausrichtung, der Archi-
tektur sowie den Umgang mit Stellplatzen.
Die nachfolgenden Grafiken zeigen, dass
bei einigen Fragen eine eindeutige Tendenz
bei den Befragten zu erkennen ist. Andere
Fragestellungen hingegen zeigen ein breit
gestreutes Meinungsbild. Neben den kon-
kreten Anregungen der Kleingruppenarbeit
ermoglichen die Spektren in einem frihen
Stadium einen ersten Eindruck, wie einzel-
ne Themen bewertet werden. Die nachfol-
genden Darstellungen zeigen die Bewertung
der Teilnehmenden mit grafischer und nu-
merischer Auswertung.

Die in den Kleingruppen eingebrachten
Ideen und Anregungen werden im Folgen-
den dargestellt.

Nutzungen: Die Teilnehmenden beider Klein-
gruppen haben sich Ubereinstimmend fur
gemischte Nutzungen im Kapuzinerguar-
tier ausgesprochen. Gewlnscht wird eine
attraktive Mischung aus Wohnraum sowie
sozialen und kulturellen Nutzungen. Es wur-
de betont, dass eine Verbindung von sozia-
len, kulturellen oder auch schulischen Nut-
zungen an die Vergangenheit des Stand-
ortes erinnere und die Tradition des Quar-
tiers fortschreiben kdnnen. Als mogliche
Optionen wurden Raumlichkeiten fur Verei-
ne, Schulen, Verbande, die VHS, die Musik-
schule oder Kleinkunst genannt. Die Ansied-
lung gastronomischer Angebote, beispiels-
weise in sozialer Tragerschaft oder als in-
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klusive Einrichtung, wurde ebenfalls vorge-
schlagen.

Die Schaffung von vielfaltigem Wohnraum
wurde als zentrales Ziel hervorgehoben, um
ein alters- und sozialgemischtes Quartier zu
schaffen. Neben bezahlbarem Wohnraum
wurden Mehrgenerationenwohnprojekte so-
wie der Wunsch nach gemeinschaftlich nutz-
baren Raumlichkeiten genannt. Dem nach-
barschaftlichen Miteinander und der Begeg-
nung im Quartier wurde insgesamt eine gro-
Re Bedeutung zugesprochen.

Erganzende Anregungen zielten auf die
Schaffung von Service- und Pflegeeinrichtun-
gen oder ein integratives Hostel, einem Kul-
turcafé, Kleinkunst, einem Servicepoint oder
Raumlichkeiten fur nahegelegene Kultur-
und Bildungseinrichtungen. Einigkeit bestand
insgesamt daruber, dass das Kapuzinerquar-
tier trotz der zentralen Lage kein Einzelhan-
delsschwerpunkt werden sollte.

Architektur/Stddtebau: Stadtebauliche und ar-
chitektonische Themen wurden bei der ers-
ten Planungswerkstatt lediglich am Rand be-
sprochen. Es wurde angeregt, den Erhalt von
Bestandsgebduden zu erwagen, um die Po-
tentiale der vorhandenen Bauten zu nutzen.
Hinsichtlich des stadtebaulichen Mal3stabs
wurde eine ortstypische Bauweise themati-
siert, die sich durchaus in zeitgendssischer
Architektur prasentieren kdnnen, aber Bezu-
ge zu den charakteristischen Gebaudetypo-
logien der Innenstadt herstellen sollte. Un-
mal3stabliche ,Kl6tze" wurden von den Teil-
nehmenden abgelehnt. Zusatzlich bestand



Wo sollte aus lhrer Sicht der planerische Schwerpunkt gesetzt werden?

3

mehr Bebauung mehr Freiraum
13

Wie wichtig ist lhnen die Schaffung von
neuem Wohnraum im Bereich des Kapuzinerquartiers?

4 4 4
: 2 2
0 0 [ I o
sehr unwichtig 0 sehr wichtig

Welchen Charakter sollte die Bebauung des Kapuzinerquartiers
aus lhrer Sicht aufweisen?

4
-0 0 0 --

traditionelle Bebauung experimentelle Bebauung

Wo sollte aus Ihrer Sicht der planerische Schwerpunkt gesetzt werden?

—-———- .

offentliche Nutzungen private Nutzungen

Wie wichtig ist Ihnen die Bereitstellung von
offentlichen Stellplatzflachen im Bereich des Kapuzinerquartiers?

16
4
1 1 1 1
0 0 0
sehr unwichtig 0 sehr wichtig

Wie wichtig ist Thnen die Bereitstellung von
privaten Stellplatzflachen im Bereich des Kapuzinerquartiers?

7
5 | 5
4 4
2

sehr unwichtig 0 sehr wichtig
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der Wunsch nach okologischen Bauweisen
mit Fassaden- und Dachbegrinung, um dem
Klimawandel Rechnung zu tragen.

Um das neue Kapuzinerquartier bestmoglich
zu integrieren, wurde angeregt, die Umge-
bung miteinzubeziehen, z. B. Kapuzinerstra-
3e und der SuringstralBe. Die Planung sollte
weiterentwickelt und auf die angrenzenden
Bereiche ausgedehnt werden.

Mobilitat und ErschliefSung: Den zentralen
Diskussionspunkt in diesem Themenfeld bil-
dete das Thema Stellplatze. Neben den not-
wendigen Stellplatzen fur die neuen Nutzun-
gen wurde auch Uber die stdlich an das Ge-
biet angrenzenden Stellplatze und Garagen
diskutiert. Weitgehende Einigkeit bestand da-
ruber, dass die heutige Situation schwerlich
einen positiven Beitrag zur Adressbildung im
Kapuzinerquartier leisten konne. Die wichtige
Nahtstelle zwischen dem Baugrundstuck und
dem Bestand musse aufgewertet werden, so
die These. Als Chance solle die Verlagerung
der zu den Grundstucken an der Suringstra-
Be gehdrenden Stellpldtze in eine neue Tief-
garage gepruft werden.

Strittig war zundchst, ob das Kapuzinerquar-
tier offentlichen Parkraum fur Besucher der
Innenstadt vorhalten soll. In diesem Zusam-
menhang wurde auch vorgeschlagen, eine
unterirdische Verbindung der Tiefgarage

mit der Marktgarage in Erwagung zu ziehen.
SchlieBlich wurde angeregt, die Zahl der not-
wendigen Stellplatze durch Car-Sharing-An-
gebote zu reduzieren.
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Als wichtige fulllaufige Verbindung, die auch
im neuen Kapuzinerquartier bestehen blei-
ben solle, wurde der Durchgang zur Suring-
stralBe in Verlangerung in Richtung Wall the-
matisiert. Die Teilnehmenden forderten eine
attraktive Gestaltung dieser Achse, die einen
Mehrwert fur den Ful3- und Radverkehr er-
zeugen wurde. Zusatzlich wurde auf die an-
grenzenden Stral3enzige hingewiesen, die
gegenwartig schmale Gehwegbreiten aufwei-
sen, die den Komfort und die Barrierefreiheit
einschranken wirden. Um die Erreichbarkeit
eines neuen Quartiers fUr alle Nutzergrup-
pen zu gewahrleisten, sollten nach Meinung
der Teilnehmenden auch die zum Quartier
fUhrenden Stralsen aufgewertet werden.

Freiraum/Klima/Okologie: Im Bewusstsein der
urbanen Dichte haben die Teilnehmenden
Anregungen und Wunsche zur Gestaltung
der Freiraume formuliert. Gewunscht wur-
den ein grof3zUgiger Innenhof, eine mdglichst
geringe Versiegelung der Freirdaume und der
Erhalt vorhandener Baume. Der Freiraum
solle als Sozialraum Begegnungen der Nach-
barschaft ermoglichen.

Das von Norden nach Stden abfallende Ge-
lande wurde als Chance gesehen, die dffent-
lichen und gemeinschaftlich nutzbaren Rau-
me zu zonieren, um gute Moglichkeiten zur
Nutzung und Aneignung zu schaffen. Zudem
wurde auf die Entwasserung der Flache hin-
gewiesen. In der Vergangenheit seien mehr-
fach Entwasserungsprobleme bei Starkre-
genereignissen aufgetreten, die bei Neupla-
nungen frihzeitig berlcksichtigt werden
sollten.



2. Planungswerkstatt:
Entwicklungsziele

Ablauf. Die zweite Planungswerkstatt fand

am 17. November 2021 von 18:00 bis 20:30
Uhr statt. Die Veranstaltung war der Vertie-
fung der Uberlegungen und Diskussionen

der ersten Planungswerkstatt gewidmet. Als
Gesprachsgrundlage dienten drei alternati-
ven Szenarien, die aus den Ergebnissen der

ersten Planungswerkstatt abgeleitet wurden.

Nach einem Ruckblick auf die erste Pla-
nungswerkstatt wurden das weitere Vorge-
hen erlautert und die drei Planungsszena-
rien vorgestellt. AnschlieBend leitete Profes-

sor Pesch mit einem Input-Vortrag Uber in- 2. Planungswerkstatt
nerstadtische Wohnbauprojekte in die Klein-

gruppenarbeit Uber. Die Teilnehmenden

arbeiteten wiederum in Kleingruppen, um

die erarbeiteten Szenarien grundlicher dis-

kutieren zu kénnen. Die Anregungen wur-

den erneut auf Karteikarten festgehalten und

im Anschluss im Plenum vorgestellt. Folgen-

de drei Entwicklungsszenarien wurden dabei

zur Diskussion gestellt:

Szenario A. Die Baukdrper orientieren sich
in Richtung Rosenstralle an der heutigen Be-
bauung und damit an der Lage des histori-
schen Klosters. Diese Losung konnte mithin
auch bei einem Erhalt der Gemeindegebau-

Szenario A

FuR-/Fahrrad-
wegeverbindung

Wohnen

gemeins. Wohnen

Ubernachtungs-
moglichkeit

kulturelle Nutzung

Bildungseinrichtung

Gastronomie
PKW-Befahrbarkeit

offentlicher Raum

Parken/TG

PLANUNGSWERKSTATTEN | 17



2. Planungswerkstatt

Szenario B

Ful3-/Fahrrad-

wegeverbindung

Wohnen

gemeins. Wohnen

Ubernachtungs-
moglichkeit

kulturelle Nutzung

Bildungseinrichtung

Gastronomie

PKW-Befahrbarkeit

offentlicher Raum

Parken/TG

de funktionieren. Der Winkelbau an Rosen-
stral3e und Koébbinghof wird erganzt um ein
Punkthaus an der KapuzinerstralRe sowie ei-
nen Gebduderiegel im rlckwartigen Bereich.
Die Anordnung der Baukdrper ermdglicht
eine grolzugige Wegeverbindung zwischen
SUringstralRe und Kapuzinerstral3e, entspre-
chend der heutigen WegefUhrung. Im Be-
reich der RosenstralSe spannt sich als attrak-
tiver offentlicher Raum der ,Rosen-Platz” auf.
Notwendige Stellpldtze werden in einer neu-
en Tiefgarage unterhalb des Quartiers unter-
gebracht. Die Garage bietet die Mdglichkeit,
die stdlich gelegenen privaten Garagen und
Stellplatze zu integrieren. Die durch die Ver-
lagerung freiwerdende GrundstUcksflachen
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konnten dann entsiegelt werden kénnen.
Die Stellung der neuen Baukdrper bildet ei-
nen gemeinschaftlich nutzbaren Innenhof
fur die angrenzenden (Wohn-) Nutzungen.
Offentliche Aktivitdten orientieren sich zum
neuen ,Rosen-Platz’, der Raum fur gastrono-
mische oder soziale und kulturelle Nutzun-
gen schafft.

Szenario B. In dieser Variante wird die Lage
des historischen Klosters ebenfalls aufgegrif-
fen. Die Stellung der Baukorper rahmt auch
hier den sog. ,Rosen-Platz”, betont aber zu-
gleich eine Zweiteilung des Quartiers. in ei-
nen Wohnhof und einen 6ffentlichen Be-
reich. Eine Durchwegung zwischen Suring-



stralle und Kobbinghof unterstreicht die
Zweiteilung. Die 8stlichen Baukorper grup-
pieren sich um einen grinen Innenhof, der
Aufenthaltsqualitat bieten soll. Der westliche
Baukorper fuhrt die Bebauung entlang der
Kapuzinerstral3e fort und etabliert damit ei-
nen neuen Auftakt ins Quartier. Die Nut-
zungsverteilung ist Uberwiegend identisch
mit Szenario A. Offentliche Nutzungen orien-
tieren sich in Richtung des neuen ,Rosen-
Platzes", wodurch privatere Nutzungen in
den Ubrigen Baukdrpern erméglicht werden.

Die sudlich gelegenen Garagen werden er-
halten. Auch die Befahrbarkeit der Ost-West-
Achse wird beibehalten. Eine Wendemdg-

lichkeit halt den FulR-/Radweg vom Autover-
kehr frei. Die Garagen im westlichen Bereich
werden entfernt, so entsteht ein gro3zugi-
ger Freiraum. Eine Tiefgarage unter den 3st-
lichen Baukdrpern bietet die notwendigen
Stellplatze fUr die neuen Nutzungen sowie
Ersatz fur die entfallenden Stellplatze der
aufgegebenen Garagen.

Szenario C. Ein umlaufender Baukorper
rahmt eine weitldufige Hofanlage. In Richtung
RosenstralSe entsteht eine neue Raumkante,
die den vorhandenen StralSenraum betont.
Die historische Flucht des Klosters wird auf-
gegeben, einzelne Bestandsgebdude sind in
das Konzept integrierbar. Der grof3zUgige In-

Szenario C

FuB-/Fahrrad-
wegeverbindung

Wohnen

gemeins. Wohnen

Ubernachtungs-
moglichkeit

kulturelle Nutzung
Bildungseinrichtung
Gastronomie
PKW-Befahrbarkeit

offentlicher Raum

Parken/TG
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nenhof gliedert sich in einen Grinbereich fur
eine Wohngemeinschaft sowie einen offent-
lich zuganglichen Hof, zu dem sich die Erdge-
schossnutzungen orientieren. Der 6ffentliche
Raum ist deutlich grol3er als in den beiden
anderen Szenarien, er vermittelt jedoch auch
eine starker introvertierte Haltung.

Alle angrenzenden Garagen werden erhal-
ten, weshalb die komplett umlaufende Be-
fahrbarkeit gewahrleistet bleibt. Stellplatz-
flachen fur die neuen Nutzungen werden in
einer Tiefgarage im Ostlichen Teil unterge-
bracht, wo die Topografie bestmoglich aus-
genutzt werden kann.

Ergebnisse 2. Planungswerkstatt. In den
Ergebnissen werden die Ideen, Anregungen
und Hinweise der drei Kleingruppen zusam-
mengefasst:

Nutzungen: Das in der ersten Planungswerk-
statt umrissene Nutzungsspektrum wird in
der zweiten Planungswerkstatt bestatigt.
Die Mischung aus neuem Wohnraum und
erganzenden sozialen oder kulturellen Ein-
richtungen wird favorisiert. Die Notwendig-
keit einer kommerziellen gastronomischen
Nutzung wurde allerdings hinterfragt. Bei
der Verteilung der Nutzungen im Quartier
ist eine klare Praferenz zur Konzentration
der publikumsorientierten Nutzungen in

Richtung Rosenstral3e bzw. ,Rosen-Platz” er-

kennbar. Bevorzugt wird dabei eine Kombi-
nation mit einer offentlichen Platzflache in
Richtung Rosenstralle, um den Innenhof, im
Gegensatz zu Szenario C, privaten bzw. ge-
meinschaftlichen Nutzungen vorzubehalten.
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Architektur/Stddtebau: Was Stellung und Glie-
derung der Gebdude betrifft, wurde Uber-
wiegend Szenario A favorisiert. Neben der
Schaffung des ,Rosen-Platzes” wurden ein
ruhiger Innenhof und ablesbare Baukorper
positiv hervorgehoben. Vereinzelt wurden
auch Uberlegungen zur Integration von Be-
standbauten angestellt und fur den Erhalt
des Gemeinde- wie auch des Schulgebdu-
des pladiert. HierfUr wurden 6kologische
Grunde, aber auch architektonische Argu-
mente geltend gemacht. Allerdings wurde
auch gegen einen Bestandserhalt argumen-
tiert, da eine Umnutzung mit erheblichem
Aufwand verbunden sei und energetische
Zielsetzungen nur schwer erreicht werden
konnten. Mit diesen Einschrankungen kon-
ne man dem gewUlnschten experimentellen
Charakter des Quartiers nicht gerecht wer-
den. Erganzend wurde die Idee eingebracht,
mit den neuen Gebauden die Form des
ehemaligen Klosters aufzugreifen und neu
zu interpretieren. Dabei wurde ein spieleri-
scher Umgang mit bebauten und freien Be-
reichen eingebracht, die die Form des ehe-
maligen Klosters widerspiegeln.

Architektur: Bei der architektonischen Ge-
staltung herrschte weitgehend Einigkeit da-
rUber, dass eine Orientierung am Mal3stab
des historischen Stadtkerns erfolgen soll-
te. Ein Mix unterschiedlicher Bauformen
und individuell gestaltete Fassaden kdnn-
ten dem Quartier einen eigenen Charakter
verleihen. Die ortsubliche Kleinteiligkeit soll-
te in zeitgemalier Interpretation weiterge-
fUhrt werden. Eine historisierende Bebau-
ung wurde nicht gewlunscht. Auch die Ge-



schossigkeit soll sich mit mindestens drei
Geschossen und einem ,Spiel” in der Ho-
hengestaltung aus der Umgebung ableiten.
Der Gelandeverlauf sollte dabei bertcksich-
tigt werden. Zur Idee eines Hochpunktes
an der Rosenstralie als stadtebauliche Do-
minante haben sich nur einige Teilnehmen-
de geduBert. Die Dacher sollten nutzbar ge-
staltet werden, sodass sowohl Dachgarten,
Gemeinschaftsgarten als auch Anlagen der
Energiegewinnung dort untergebracht wer-
den konnen.

Insgesamt sprachen sich die Teilnehmen-
den fur eine einladende Gestaltung aus, die
neben Wegeverbindungen, LuUcken in der
Randbebauung und gegliederten Fassaden
auch die Vermeidung unattraktiver Rucksei-
ten einschlie8en sollte. Zusatzlich wurde die
Anregung eingebracht, die Gestaltqualitat
durch stadtische Vorgaben zu sichern.

Mobilitat/Erschliefsung: Die Diskussion zum
Thema Mobilitat und Erschlielung konzent-
rierte sich Uberwiegend auf das Thema Ga-
ragen und Stellplatze. Einig war man sich
darin, dass die vorhandenen Garagen und
Stellplatze eine optische Beeintrachtigung
darstellen. Uber die Losung des Problems
konnte keine Einigkeit erzielt werden. Die
gemeinsame Unterbringung der bengtigten
Stellplatze neuer Nutzungen sowie der ent-
fallenden Garagenplatze in einer gemein-
samen Tiefgarage unter dem Kapuziner-
quartier fand zwar Zustimmung, es wurde
jedoch auch betont, dass nicht sui generis
von einer Mitwirkungsbereitschaft der be-
troffenen EigentUmer ausgegangen werden

kénne. Uberlegungen zur direkten Zugang-
lichkeit der neuen Tiefgarage von den an-
grenzenden Grundsticken wurde nicht ver-
tieft. Die Teilnehmenden waren sich einig,
dass Neuplanungen Perspektiven aufzeigen
mussen, jedoch eine Realisierbarkeit auch
ohne den Entfall der Garagen umsetzbar
sein muss.

Weitere Anregungen umfassten den barrie-
refreien Ausbau angrenzender Stralenrau-
me, die Einfahrt der Tiefgarage im Ostlichen
Bereich der Stralie Kdbbinghof sowie einla-
dende Wegeverbindungen. Bei den Wege-
verbindungen wurde darauf hingewiesen,
dass die Ost-West-Achse analog Szenario A
am ehesten dem Nutzerverhalten entspre-
che und daher beibehalten werden sollte.
Zudem wurde explizit darauf hingewiesen,
dass diese Verbindungen einladend gestal-
tet werden sollten, um dem Ful3- und Rad-
verkehr kurze und attraktive Wege ins Zent-
rum zu sichern.

Freiraum/Klima/Okologie: Zahlreiche Anre-
gungen beschadftigten sich mit der Gestal-
tung des Freiraums sowie mit einer mog-
lichst 6kologischen Gestaltung der Bau- und
Grunstrukturen. Die Schaffung des ,Rosen-
Platzes” wurde als sehr positiv wahrgenom-
men, da hier ein 6ffentlicher Raum entstun-
de, der von den neuen, angrenzenden Nut-
zungen bespielt werden kénnte und so ei-
nen Mehrwert flr das neue Quartier dar-
stelle. Der Innenhof wurde primar als ge-
meinschaftlich nutzbarer privater Raum fur
die neuen Hausgemeinschaften verstanden.
Die Nutzung der Topografie konnte zu einer
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intuitiven Zonierung des Freibereichs beitra-
gen. Die Bestandsbaume sollten erhalten
werden, vor allem die Linde an der Ecke Ka-
puzinerstrafSe/Kobbinghof sowie die Kasta-
nie im Bereich des heutigen Schulhofs. Auch
bei der Realisierung einer Tiefgarage sollte
darauf geachtet werden, dass ein begrinter
Innenhof mit bestehenden sowie neuen
Baumen umgesetzt werden kann.

Neben der Begrunung des Innenhofes wur-
de der Wunsch gedulRert, auch die angren-
zenden Straldenraume zu begrinen und
damit attraktiver zu gestalten. Auch die Be-
grinung und Nutzbarmachung der Hausda-
cher war ein wichtiges Thema, um beispiels-
weise Dach- und Gemeinschaftsgarten anle-
gen zu kénnen.

3. Planungswerkstatt: Leitbild

Ablauf. Die dritte Planungswerkstatt fand
am 15. Dezember von 18:00 bis 20:00 Uhr
statt. Ziel war eine abschlieRende Betrach-
tung der bisherigen Ergebnisse sowie die
Erstellung eines gemeinsamen Leitbilds fur
die weitere Entwicklung des Kapuzinerquar-
tiers. Nach einer Zusammenfassung der Er-
gebnisse der ersten beiden Planungswerk-
statten wurden die daraus entwickelten Ent-
wurfe vorgestellt. Sie dienten lediglich zur
Visualisierung und besseren Anschaulich-
keit der bisherigen Ideen, ohne jedoch die
spatere architektonische Ausgestaltung vor-
wegzunehmen. Aufbauend auf diesen Dar-
stellungen wurden im Plenum Hinweise,
Ideen und Anregungen gesammelt, die auf
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Stellwanden thematisch sortiert festgehal-
ten wurden.

Nach der Diskussion wurde ein ,Walking
Scale” durchgefuhrt. In Anlehnung an das
,Spektrum der Moglichkeiten” in den ers-
ten Planungswerkstdtten wurden Fragen
zu Wegeverbindungen, Architektursprache
und Nutzungsmischung formuliert, zu de-
nen sich die Teilnehmenden auf einer Skala
positionieren sollten. Dazu wurde in einem
Bereich des Saals eine Skala abmarkiert, um
das Stimmungsbild zu veranschaulichen.
Diese Methode diente der abschlieRenden
Einordnung einzelner Themenfelder und
wurde fotografisch festgehalten.

Den Abschluss der dritten Planungswerk-
statt bildete eine kurze von Professor Pesch
moderierte Abschlusskonferenz.

Zielszenario. Die folgenden Entwicklungs-
perspektiven wurden, abgeleitet aus den

zwei vorangegangenen Planungswerkstat-
ten, als Diskussionsgrundlage vorbereitet:

Die Diskussion in der zweiten Planungs-
werkstatt wurde in ein ,Zielszenario” Uber-
fuhrt, das die favorisierten Elemente der
drei Alternativen kombiniert und in Teilen
konkretisiert. Die grofdte Schnittmenge be-
stand bei der zweiten Planungswerkstatt mit
dem Szenario A. Demnach greift das Ziel-
szenario die Gebaudestellung und stad-
tebauliche Figur dieses Szenarios auf und
modifiziert es lediglich im Bereich der Stra-
3e Kobbinghof, indem die Fassaden in die-



sem Bereich geschlossen werden, um einen
ruhigen und abgeschirmten Innenhof zu
schaffen. Der Erhalt des Bestands wird im
Zielszenario nicht dargestellt, da der Erhalt
und die Integration der Gebdude mit dem
Zielszenario in zu grol3er Konkurrenz ste-
hen.

Die Gebaudestellung ermoglicht eine grol3-
zugige Verbindungsachse zwischen der Su-
ring- und der Kapuzinerstral3e, um die ge-
wunschte Verbindung fur den Ful3- und
Radverkehr in Richtung Wall beizubehalten.
Zusatzlich fuhrt eine attraktive Verbindung

Uber den neuen ,Rosen-Platz’, der als at-
traktiver 6ffentlicher Raum ausgebaut und
begrunt wird. Angrenzende 6ffentlichkeits-
wirksame Nutzungen kénnen diesen bele-
ben und so eine attraktive Verbindung Rich-
tung Fullgangerzone schaffen.

Die Anregungen zur Architektur und zu den
Baustrukturen wurden in kleinteilig unter-
gliederten Baukorpern umgesetzt. Entspre-
chend strukturierte Fassaden und eine le-
bendige Dachlandschaft greifen die Struktu-
ren der Umgebung auf und interpretieren
sie in angemessener Form. Die Dacher er-

Zielszenario

Ful3-/Fahrrad-

wegeverbindung

Wohnen

gemeins. Wohnen

Ubernachtungs-

moglichkeit

kulturelle Nutzung

Bildungseinrichtung

Gastronomie

PKW-Befahrbarkeit

offentlicher Raum

Parken/TG
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Isometrische Darstellung des Zielszenarios aus norddstlicher Perspektive.
Mogliche Quartiersentwicklung mit kleinteilig ausgestalteten Baukorpern und Fassaden, einer lebendigen, grinen Dachlandschaft und vielfaltigen Nutzungsméglichkeiten

Systemschnitt. Intelligente Nutzung der Hanglage des Quartiers fir die Tiefgaragenlosung

Isometrische Darstellung des Zielszenarios aus stdwestlicher Perspektive.
Grune Innenhofgestaltung und moglicher stdlicher Tiefgaragenzugang als Ersatz fur Garagenhofe
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moglichen vielfaltige Nutzungen fur ener-
getische Anlagen, wie Photovoltaikanlagen,
Dachbegrinung oder nutzbare Dachgar-
ten. So wird trotz der stadtischen Dichte ein
durchgrintes Quartier mit lebendigen Frei-
raumen moglich.

Die dargestellte Variante sieht im stdlichen
Bereich einen Entfall der angrenzenden Ga-
ragen und die Entsiegelung dieser Grund-
sticke vor. Zwar ware eine Erreichbar-

keit unter Beibehaltung der Garagen auch
weiterhin moglich, jedoch sollte langfris-

tig die Unterbringung dieser Stellplatze in
der geplanten Tiefgarage vorgesehen wer-
den. Nach einer ersten technischen Pru-
fung kdnnte die Tiefgarage im dstlichen Be-
reich von der Stral3e Kébbinghof erschlos-
sen werden. Auf zwei Hohenniveaus kdnnen
ausreichend Stellplatzflachen unter dem
Innenhof sowie dem im Inneren liegenden
Baukorper untergebracht werden. Eine di-
rekte Zuganglichkeit aus Richtung Suden ist
gewadhrleistet, um die geplanten Stellplatze
auch von den Grundsttcken an der Suring-
stral3e direkt zu erreichen. Das Split-Level
der Tiefgarage spiegelt sich auch in der In-
nenhofgestaltung wider und zoniert so den
Freibereich auf zwei Ebenen. Diese Gestal-
tung ermoglicht eine Gliederung des Frei-
raums mit eindeutiger Zonierung der Nut-
zungsangebote.

Ergebnisse 3. Planungswerkstatt. Die Dis-
kussion des Zielszenarios bot die Moglich-
keit, die Vielzahl der vorgetragenen Ideen
und Anregungen zu einem inhaltlichen Rah-
menkonzept zusammenzufassen, das die

Grundlage fur die Zusammenarbeit der
Grundstuckseigentimer und die Diskussion
im Stadtrat bilden kann.

Nutzungen: Ein nutzungsgemischtes Quar-
tier wurde weiterhin befUrwortet. Fur die
zukUnftige Entwicklung der sudlich angren-
zenden Grundstucke an der Suringstralie
wurde angeregt, zur Stabilisierung der Ge-
schaftslage eine rlckwartige Bebauung zu
ermoglichen, um die Gewerbeeinheiten at-
traktiver zu gestalten und die Grundstucke
besser nutzen zu kdnnen. Die Planung soll-
te flexibel auf Entwicklungen in der Umge-
bung reagieren kdnnen. Neben den direkt
angrenzenden Grundsticken wurde die Ein-
beziehung der weiterfuhrenden Kapuziner-
stralde gewlnscht, um den gesamten Stra-
Benzug mit seinen angrenzenden Nutzun-
gen attraktiver zu gestalten.

Architektur/Stddtebau: Die kleinteilige Struk-
turierung der Baukorper wurde grund-
satzlich positiv wahrgenommen. Diskutiert
wurde, ob eine geschlossene Baukante an
der Stral3e Kébbinghof sinnvoll sei. Einzel-
ne Stimmen forderten eine starkere Durch-
lassigkeit in diesem Bereich. Gegenstim-
men bewerteten die Geschlossenheit je-
doch ebenso positiv, da diese einen attrak-
tiven ruhigen Innenbereich ermdglichen
wurde. Zusatzlich wurde darauf hingewie-
sen, dass die zahlreichen Ecken der Gebau-
de die Schaffung geeigneter Grundrisse er-
schweren. Durch ein Abrticken der Ecken
oder Offnungen kénnten bessere Grundris-
se geschaffen und mehr Strahlkraft erzeugt
werden. Auch der Erhalt des Schulgebau-
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Isometrische Darstellung (transparenter Einblick) einer moglichen Tiefgaragenlosung mit ,Split-Level”

Isometrische Darstellung einer moglichen Innenhofgestaltung mit darunter liegender Tiefgarage
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des wurde noch einmal diskutiert, da es sich
durchaus fur einige der genannten Nutzun-
gen eignen wurde (z. B. als Hostel oder fur
studentisches Wohnen).

Bezuglich der Dachgestaltung wurde hinter-
fragt, ob eine Gestaltung nur mit Flachda-
chern angestrebt werden sollte. Die Flach-
dacher gehen auf Anregungen der voran-
gegangenen Planungswerkstdtten zurtck,
die auf eine Begrunung und Nutzbarkeit ab-
stellten. Erganzend wurde die Auffassung
genannt, dass eine Differenzierung der Bau-
kérper mit Flachddchern besser umsetzbar
sel.

Ein weiterer Diskussionspunkt war die ge-
wunschte Dichte. In der Frage der Geschos-
sigkeit wurden mindestens drei und maxi-
mal vier Geschosse gewunscht. Zudem wur-
de gewinscht, die Topografie bei der Aus-
gestaltung der Geschossigkeit zu bertck-
sichtigen. Angeregt wurde durch das Buro
Pesch und Partner zudem, eine niedrigere
Bebauung am ,Rosen-Platz” umzusetzen,
da der Querschnitt fUr hohe Gebaude nicht
ausreiche und die Blickachse in Richtung
der Kirche aus dem Innenhof heraus freige-
halten werden kdnne.

Mobilitat/Erschlieffung: Die vorgeschlagene
Tiefgarage wurde als sinnvoll und notwen-
dig erachtet. Anregungen wurden zur Lage
der Einfahrt sowie zur konkreten Ausfuh-
rung eingebracht. Bei der 0Ostlich gelegenen
Einfahrt in der Stralse Kdbbinghof wurde zu-

satzlicher Verkehr beflrchtet, der bei einer
Einfahrt in Richtung Kapuzinerstrale fruher
abgefangen werden sollte. Relativiert wur-
de diese Beflrchtung durch den Hinweis,
dass die Tiefgarage nicht fur die Offentlich-
keit gedffnet sei. Bei der konkreten Ausfuh-
rung der Tiefgarage wurde auf die Schwie-
rigkeiten der Geometrie und einer mogli-
chen Realteilung verwiesen. Weiterhin wur-
den Ideen eingebracht das Niveau der Tief-
garage moglicherweise zu verandern, um
eine direkte Zuganglichkeit aus Richtung der
Gebaude SuringstralRe zu ermdglichen bzw.
eine ebenerdige Erschlielfung aus Richtung
der heutigen Garagen. Die technische Rea-
lisierbarkeit musse jedoch in weiteren Pla-
nungsschritten auf ihre Machbarkeit Uber-
pruft werden.

Neben den geplanten Stellplatzen in der
Tiefgarage wurden die vorhandenen o6ffent-
lichen Stellplatze in der Rosenstrale ange-
sprochen. Es musse gepruft werden, inwie-
weit ein Ersatz notwendig sei. Hierbei kdnn-
te das in Erarbeitung befindliche Mobilitats-
konzept hinzugezogen werden. Zudem ist
zwischen dem Erhalt von Stellplatzen und
einer Aufwertung des 6ffentlichen Raums
abzuwagen.

Freiraum/Klima Okologie. Bei der Freiraum-
gestaltung wurde die Entsieglung der sud-
lich angrenzenden Grundstucke hinterfragt
(s. Nutzungen). Die Darstellung sollte neben
einer moglichen Entsiegelung auch weitere
Entwicklungsmoglichkeiten aufzeigen.
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3. Planungswerkstatt,
Walking Scale

wichtig

wichtig
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unwichtig

unwichtig

Ergebnisse Walking Scale. Im ,Walking Sca-
le” wurde ein abschlieBendes Stimmungs-
bild zu den Themenbereichen Wegeverbin-
dungen, Architektursprache und Nutzungs-
mischung in Form von vier offen formulier-
ten Fragestellungen erhoben. Dabei zeig-
te sich teilweise eine eindeutige Tendenz
der Befragten, in zwei der Fdlle jedoch eher
auch ein heterogenes und breit gestreutes
Meinungsbild.

Frage 1 Wie bewerten Sie eine Verbindung als
Offentlichen FufSweg von der Kapuzinerstrafse
zur Sdringstrafie durch das Quartier (analog

heutiger Fiihrung)?

Als Ergebnis lasst sich festhalten, dass eine
Wegeverbindung durch das Quartier analog
der heutigen FUhrung vom Uberwiegenden
Teil der Anwesenden als wichtig empfunden
wird. Fast alle Anwesenden ordneten sich
auf der begehbaren und abmarkierten Skala
im Bereich ,Neutral” bis ,Wichtig” ein, wobei
ein deutlicher Ausschlag im Bereich ,Wich-
tig" festzuhalten war.

Frage 2 Wie bewerten Sie eine Verbindung als
oOffentlichen FufSweg von der Kapuzinerstrafse
zur Sdringstrafie durch das Quartier (zusdtzli-
che Verbindung zur bestehenden)?

Als Ergebnis der Abfrage zeigte sich hier ein
weitgehend homogenes Stimmungsbild bei
den Anwesenden. Die meisten Teilnehmer

ordneten sich im Bereich ,Neutral” ein, wo-
bei es jeweils Ausschlage in Richtung der



Antwortmaglichkeiten ,Wichtig” und ,Un-
wichtig” gab. Letzterer fiel leicht starker aus.

Frage 3 Wie sollte die Architektursprache auf
die Umgebung antworten?

Diese Frage wurde besonders kontrovers

diskutiert. Die Teilnehmenden ordneten

sich im gesamten Bereich des Spektrums Kleinteilig gegliedert, Einheitliche Architektur
. A . . am Bestand orientiert

ein, wobei sich jeweils Ausschldge zu den

beiden Antwortmaglichkeiten ,Kleinteilig

gegliedert und am Bestand orientiert” und

,Einheitliche Architektursprache” zeigten.

Insgesamt ordneten sich dabei mehr Teil-

nehmende im Bereich der ersten Antwort-

moglichkeit ein, woraus sich trotz der Kon-

troverse schlielBen lIasst, dass die Mehrheit

der Anwesenden eher eine kleinteilige und

am Bestand orientierte Bebauung vorzieht,

anstatt eine einheitliche Architektursprache

zu befUrworten.

Frage 4 Wie wichtig ist Ihnen die Mischung aus
Wohnen mit sozialen oder kulturellen Nutzun-
gen und ggf. Gastronomie/Ubernachtungsan-
gebot statt alleiniger Wohnnutzung?

Wie bereits in den ersten beiden Planungs- wichtig unwichtig
werkstdtten zeigte sich hier ein relativ ein-

deutiges Bild. Ein Uberwiegender Anteil der

Anwesenden ordnete sich auf der begehba-

ren Skala im Bereich ,Neutral” bis ,Wichtig"

ein, was auf den Wunsch der Befragten nach

einer verstarkten Mischung aus verschiede-

nen Nutzungen im Quartier hindeutet.
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Abschlusskonferenz. Burgermeisterin Eli-
za Dieckmann, Stadtbaurat Thomas Backes
sowie Pfarrerin Birgit Henke-Ostermann als
Vertreterin der evangelischen Kirchenge-
meinde blickten gemeinsam, moderiert von
Herrn Prof. (em.) Dr. Franz Pesch, zurlck auf
die drei Planungswerkstatten.

Birgit Henke-Ostermann sieht die Beteili-
gung vor allem als Chance, gemeinsam et-
was Gutes zu entwickeln. Die Ideen der Telil-
nehmenden seien sehr interessant und
konnten den Prozess voranbringen. Insge-
samt sei sie sehr optimistisch, dass dieser
Prozess ein gelungener Auftakt fur ein er-
folgreiches Vorgehen sei. Sie freue Uber das
Engagement der Teilnehmenden und sei
deshalb zuversichtlich, dass sich eine gute
Nachbarschaft entwickle.

Stadtbaurat Thomas Backes erinnerte in sei-
nem Statement daran, dass es viele Bilder
der Coesfelder Innenstadt gebe. Die Bilder
der teilnehmenden Burgerinnen und Burger
seien ihm im Laufe des Prozesses klar ge-
worden, mussten aber nun weiter diskutiert
werden. In den nachsten Schritten erfolge
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die Einbindung des Rats, die Abstimmung
der Grundstuckseigentimer sowie die Kon-
kretisierung des weiteren Planungsverfah-
rens. Zusatzlich seien technische Prufungen
notwendig, die stetige Einbindung der Nach-
barschaft sowie die Verzahnung der Ent-
wicklung mit laufenden Prozessen und Pro-
jekten, wie beispielsweise der Erstellung des
Mobilitatskonzepts.

Burgermeisterin Eliza Dieckmann hat das
Verfahren der drei Planungswerkstatten als
sehr positiv wahrgenommen. Sie habe so
frUhzeitig verschiedene Perspektiven ken-
nengelernt und Chancen fur die weitere
Entwicklung erkannt. Nun komme es darauf
an, den Erwartungen gerecht zu werden,
um Enttauschungen im weiteren Prozess zu
vermeiden. Beflrchtungen gegentber dem
Stadtrat habe sie nicht. Das hier gewon-
nene Stimmungsbild werde nun mit dem
Stadtrat diskutiert und um deren Vorschla-
ge, Winsche und Anregungen erganzt, so-
dass gemeinsam eine Vision entwickelt wer-
den konne. Es wirde sie begeistern, wenn
die ganze Stadt hinter dem Projekt stehen
konnte.



Zusammenfassung der Ergebnisse

Abgeleitet aus den drei durchgefuhrten Pla-
nungswerkstatten lasst sich zusammenfas-
send ein stadtebaulicher Rahmen bestim-
men, der im Konsens mit allen Teilnehmen-
den erarbeitet wurde. Das Spektrum der
Uber diesen Konsens hinausweisenden ein-
zelner Ideen und Anregungen ist in den Er-
gebnisdarstellungen der einzelnen Werkstat-
ten dokumentiert. Die in diesem Kapitel dar-
gestellten Inhalte fassen die Kernaussagen
zusammen und verstehen sich als Plattform
fur das weitere Verfahren.

Stadtebauliche Einbindung

Das Kapuzinerquartier darf nicht isoliert be-
trachtet werden, sondern ist als integraler
Baustein der Innenstadtentwicklung zu be-
werten. Die Betrachtung des Quartiers darf
mithin nicht an der Grundstticksgrenze en-
den. Als Kernaussagen sind festzuhalten:

» Einordnung des Kapuzinerquartier als zu-
kunftsorientierter Stadtbaustein, eng ver-
netzt mit der Coesfelder Innenstadt

» Einbeziehung nahegelegener Brachfla-
chen in ein Gesamtkonzept zur Weiter-
entwicklung der westlichen Innenstadt

> Sicherung wichtiger Anbindungen zur
FulRgdngerzone, zum Marktplatz und zum
Wall, insbesondere fur den Ful3- und Rad-
verkehr
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Einbeziehung der direkt angrenzenden
Grundstucke in die Quartiersentwicklung,
insbesondere durch Nutzung der Nach-
verdichtungspotentiale zur Stabilisierung
des Einzelhandels entlang der Suringstra-
Be und Steigerung der Gestalt- und Frei-
raumqualitat im ruckwartigen Bereich

Nutzungsausrichtung

Das Kapuzinerquartier ist als gemischtes
Quartier mit eigenstandigem, sozial orientier-
tem Profil zu entwickeln. Die Nutzungsaus-
richtung erganzt das Innenstadtgefuge, ohne
eine Konkurrenz zum zentralen Einkaufsbe-
reich zu schaffen.

>

Etablierung einer Nutzungsmischung mit
dem Schwerpunkt Wohnen, kombiniert
mit sozialen, kulturellen und Angeboten
sowie einer erganzenden (moglichst inklu-
siv ausgerichteten) Gastronomie
Verzicht auf Entwicklung eines erganzen-
den Einzelhandelsstandortes in Konkur-
renz zur Fuligangerzone

FortfUhrung des sozialen Charakters und
der Historie des Standorts in einem ge-
meinwesenorientierten Konzept
Verbindung unterschiedlicher Wohnfor-
men mit Angeboten zur Begegnung und
zu einem sozialen Miteinander.
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Stadtebauliche Gliederung des
Quartiers

Das Kapuzinerquartier erhalt einen eigen-

standigen stadtebaulichen Charakter, der be-

hutsam Anknupfungspunkte zur Umgebung

aufgreift, sich aus malistablichen Gebduden

zusammenfugt und eine Kombination aus 6f-

fentlichen und privaten Raumen schafft.

> Schaffung eines kleinteilig untergliederten
Quartiers als Spiegel der stadtebaulichen
Koérnung im Stadtkern

> Aufgreifen der charakteristischen Raum-
kanten zur Erzeugung eines ruhigen
Quartiers mit begrintem Innenhof

> Gestaltung eines o6ffentlichen Platzes im
Bereich der heutigen Rosenstralie als
Treffpunkt fr das Quartier und die Nach-
barschaft.

> Belebung des Platzes durch 6ffentlich-
keitsorientierte Angebote im Erdgeschoss

» Vermeidung von Ruckseiten zur umgebe-
nen Bestandsbebauung, Aufwertung der
Nahtstelle zu den Grundstucken an der
Suringstrale

» Erhaltung und Aufwertung des Ful3- und
Radwegs durch das Quartier zur Starkung
der Verbindung zwischen den Wohnge-
bieten am Wall und dem Zentrum.
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Erreichbarkeit und Mobilitat

Die zentrale Lage des Kapuzinerquartiers er-

maoglicht eine gute Erreichbarkeit, die fur alle

Verkehrsteilnehmer im und angrenzend an

das Quartier zu sichern und auszubauen ist.

» Einbeziehung angrenzender Strallenziige
zur Verbesserung der komfortablen und
barrierefreien Erreichbarkeit des Quar-
tiers fur alle Verkehrsteilnehmer

» Bereitstellung der notwendigen Stellplat-
ze in einer gemeinsamen Tiefgarage im
Quartier

» VerknUpfung der Tiefgarage mit angren-
zenden Bestandsgrundstuicken, moglichst
durch Bereitstellung von Stellplatzflachen
als Ersatz vorhandener Garagen

» Vermeidung zusdtzlichen Verkehrs auf
umliegenden Stral3en durch eine optima-
le Positionierung der Tiefgarageneinfahrt

» Verzicht auf die Bereitstellung erganzen-
der &ffentlicher Stellplatze Uber eine Ein-
bindung der Quartiersentwicklung in das
stadtische Mobilitatskonzept.

Architektur

Das Kapuzinerquartier formuliert eine eige-
ne Architektursprache, die sich an den ge-
setzten Nutzungsanspruchen orientiert und
einen harmonischen Ubergang zum Bestand
sicherstellt und Vielfalt in der Einheit garan-
tiert.
> FortfUhrung der Kleinteiligkeit der Innen-
stadtgebaude durch eine malistabliche
Komposition unterschiedlicher Baufor-
men,



» Schaffung einer angemessenen stddte-
baulichen Dichte mit mindestens drei Ge-
schossen und einem Spiel in der Hohen-
gestaltung

> Nutzbarmachung von Dachfldchen als er-
ganzenden Freiraum, zur Energiegewin-
nung sowie als Maglichkeit erganzender
Begrunung

> Aufgreifen der Kleinteiligkeit durch indivi-
duell gestaltete Fassaden

» Einhaltung zukunftsorientierter Standards
und Techniken des nachhaltigen Bauens.

Freiraumgestaltung

Das Kapuzinerquartier steht fUr die Verbin-

dung eines urbanen Quartiers mit attraktiven

Freiraumen und einer umfangreichen Durch-

granung.

> Sicherung einer intensiven Begrinung mit
einer moglichst geringen Versiegelung,
Ausschopfung der Maéglichkeiten zur Er-
haltung der Bestandsbaume

» Schaffung eines begrinten Innenhofs als
grine Mitte und Begegnungsort der neu-
en Nachbarschaft

» Nutzung der vorhandenen Topografie zur
Gliederung des Quartiers und der Frei-
raume.

ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE | 33



Aufbauend auf den Planungswerkstatten
sind Empfehlungen fur die sich anschliel3en-
de Vorgehensweise zu entwickeln. Es wird
ein Rahmen beschrieben, der Empfehlungen
zu moglichen Verfahren liefert und damit die
weiteren Verfahrensschritte vorbereitet. Die
Ergebnisse der Planungswerkstatten kenn-
zeichnen den Ausgangspunkt der Diskussio-
nen und bilden damit die Basis des vorge-
schlagenen Verfahrens.

Ausgangslage. Die zu beplanenden Grund-
stlcke setzen sich zusammen aus Grundstu-
cken in stadtischer und kirchlicher Trager-
schaft. Die Stadt Coesfeld plant im Rahmen
des Verfahrens voraussichtlich die Verau-
Berung ihrer Grundsttcke. Die evangelische
Kirche beabsichtigt hingegen die Ubergabe
ihres Grundstucks an einen Investor als Erb-
bauberechtigten. Bei zeitlichem Verzug be-
steht erganzend die Méglichkeit eines Erb-
baurechtsvertrages zwischen der evange-
lischen Kirchengemeinde sowie der Stadt
Coesfeld. Beide Grundstlickseigentlimer#in-
nen verfolgen das gemeinsame Ziel einer
qualitativ hochwertigen Konzeption, die ge-
setzte Qualitatskriterien sicherstellt und an-
gemessen weiterverfolgt.

Problemstellungen. Das in den Birgerwerk-
statten umrissene Nutzungskonzept deckt
sich nicht mit dem Profil klassischer Bauvor-
haben in der Immobilienwirtschaft. Daraus
ergibt sich die Unsicherheit, ob bestimmte
Merkmale des Konzeptes auf grol3e Nachfra-
ge und Mitwirkungsbereitschaft verschiede-
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Empfehlungen zum weiteren Verfahren

ner Akteure treffen. Diese Unsicherheit be-
steht vorwiegend mit Blick auf die gewtnsch-
te Nutzungsmischung, in die explizit auch in-
klusive Komponenten einbezogen wurden,
die Nachfrage nach neuen Wohnformen, wie
beispielsweise Baugemeinschaften, sowie
zusatzlich die Einbeziehung der ruckwarti-
gen Grundstlcke an der Suringstralie in das
Gesamtkonzept. Zusatzlich bestehen Unsi-
cherheiten bezuglich der Kompatibilitat von
Grundstucksverkauf und Erbbaurecht.

Strategische Optionen. Aufbauend auf die-
sen grundlegenden Erkenntnissen bestehen
unterschiedliche strategische Ansatze, wie
das Verfahren aufgebaut werden kann. The-
oretisch ist die Bildung einer Entwicklungs-
gesellschaft zwischen der Stadt Coesfeld und
der Evangelischen Kirchengemeinde Coes-
feld eine Option. Wegen der erheblichen
Verwaltungsaufwande und der zu erwarten-
den Zeitverzégerung wird dieses weder von
der Stadt Coesfeld noch von der Evangeli-
schen Kirchengemeinde gewunscht. Eine
Sondierung und Ausschopfung von Forder-
moglichkeiten wird empfohlen (insbeson-
dere des offentlich geforderten Wohnungs-
baus und der Stadtebauférderung). Folgen-
de Projektprofile sind im Falle des Kapuzi-
nerquartiers denkbar:
> Entwicklung der Flache durch einen Ein-
zelinvestor, der die Umsetzung des Pro-
jekts im Geiste der Planungswerkstatten
und zu den gewlnschten Konditionen
ubernimmt.



» Parzellierung und Vergabe einzelner
Grundstucke an Baugruppen und Inves-
toren, die sich dem Konzept verpflichtet
fuhlen.

> Begleitung der Baugruppen durch eine
Wohnungsbaugesellschaft als Unterstit-
zung des Projekts durch Errichtung der
Tiefgarage und optional weiterer Bau-
steine sowie durch Support im Verfah-
ren.

Mogliches Vorgehen. Aufbauend auf der
Darstellung der Ergebnisse der Planungs-
werkstatten ist durch die Eigentimer ein
Eckpunktepapier zu erarbeiten. In diesem
Zuge bildet die politische Einbindung ei-
nen wichtigen Baustein, um eine politisch
abgestimmte Vorgehensweise zu verfol-
gen. Auf Basis des Eckpunktepapiers ist die
Durchfuhrung von verschiedenen Gespra-
chen zwischen der Stadt Coesfeld und der
evangelischen Kirchengemeinde mit unter-
schiedlichen Akteuren vorgesehen. Denk-
bare Gesprachspartner umfassen beispiels-
weise Fachberater, soziale Trager oder mog-
liche Entwickler. Ziel der Abstimmungen
bildet die Erkundung einer abgestimmten
Strategie zur weiteren Vorgehensweise.

Aufbauend auf der abgestimmten Strategie
sind die daraus resultierenden Verfahrens-
schritte umzusetzen. Diese umfassen bei-
spielsweise notwendige Bauleitplanverfah-
ren, die Durchfiihrung einer Konzeptverga-
be sowie erganzende, individuell notwendi-
ge Verfahrensschritte.

Rahmenbedingungen fur die Umsetzung
des Projektprofils. Ubergeordnetes Ziel bei
der WeiterfUhrung des Verfahrens bildet
die Sicherung des Qualitats- und Nutzungs-
anspruches durch gezielte Vorgaben. Die-
se sind auf Basis des Eckpunktepapiers zu
qualifizieren und in den Prozess einzubrin-
gen. Neben den inhaltlichen Rahmenbedin-
gungen sind verfahrensrechtliche Eckpunk-
te abzustecken.

Diese beschriebenen Rahmenbedingungen
bilden den Ausgangspunkt einer Konzept-
vergabe, gegebenenfalls in Mischform mit
Einbindung professioneller Unterstutzer.
Konzeptvergaben dienen der Weitergabe
von Grundsttcken aufgrund herausragen-
der Konzepte. Dies ermdglicht die Siche-
rung einer hohen stadtebaulichen Qualitat.
Die Bewertung eingereichter Konzepte kann
aufgrund qualitativer Kriterien sowie eben-
so in Kombination mit der Gewichtung des
Preises erfolgen. Die Gewichtung der Einzel-
aspekte kann individuell erarbeitet werden.
Gangige Kriterien umfassen beispielswei-
se die Nutzungsmischung, Erdgeschossnut-
zung, Architektur, Nachhaltigkeit, Freiraum-
qualitat, soziale Mischung, Forderung der
Nachbarschaft, ErschlieSung, etc. Alterna-
tive Vergabeverfahren, wie Direktvergaben
oder Bieterverfahren, sind nicht geeignet,
um gesetzte Qualitatsstandards festzulegen
und damit ungeeignet zur Weiterentwick-
lung des Kapuzinerguartiers.
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AKTUELLE PHASE

VERFAHRENSSCHRITTE IM ZEITLICHEN VERLAUF

VERFAHRENSVORSCHLAG

» DURCHFUHRUNG MODERATIONSVERFAHREN MIT BURGER:INNEN DER STADT COESFELD
> DARSTELLUNG ZUSAMMENFASSENDER ENTWICKLUNGSHINWEISE
» AUFZEIGEN VON VERFAHRENSEMPFEHLUNGEN

STRATEGIEENTWICKLUNG

ZUSAMMENKOMMEN ALLER RELEVANTEN AKTEURE (STADT, EV. KIRCHENGEMEINDE)
EINLADEN FACHKUNDIGER BERATER:INNEN

FINLADEN POTENZIELLER ENTWICKLUNGSTRAGER:INNEN

EINLADEN DER SOZIALEN TRAGER

KLARUNG (EIGENTUMS-)RECHTLICHER FRAGEN
> KRITERIEN ZUR GRUNDSTUCKSVERAUSSERUNG

1. PARZELLIERUNG DER
: FLACHE UND ENTWICK-

:3. UBERNAHME DURCH

: 2. ENTWICKLUNG DER z. B. EINE WOHNUNGS-

LUNG DURCH MEHRERE | EILNAZCEHLElNDVLg%;'NEN . | BAUGESELLSCHAFT +
BAUGRUPPEN . | ERGANZENDE BAUGRUPPEN
KONZEPTVERGABE

i i KONZEPT (GEWICHTUNG 100%)
KAUFPREIS (GEWICHTUNG 30%)
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