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Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 "Neuordnung Innenstadt"”

- Anlass Planadnderung

- Anderungsbeschluss des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren gem. §
13 BauGB

Beschlussvorschlag 1:

Es wird beschlossen die bauliche Entwicklung im Bereich der Ritterstrale (Dachaufstockung um
eine Geschossebene) zu ermdglichen und durch eine Bebauungsplandnderung die
planungsrechtlichen Erfordernisse zu schaffen.

Beschlussvorschlag 2:

Es wird beschlossen gemaR § 2 Baugesetzbuch (BauGB) die 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 ,Neuordnung Innenstadt® auf der Grundlage des § 13 BauGB
(vereinfachtes Verfahren) durchzufihren (Aufstellungsbeschluss).

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes betrifft einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 5,
der wie folgt umgrenzt wird:

Im Sdden durch die Ritterstralle, im Osten durch den Verbindungsweg Kuchenstral3e zur
RitterstralRe, im Norden durch die sidliche, rickwartige Grenze des Grundstiicks Letter Straf
11 und im Westen durch die dstlichen Grenzen der Grundstlcke Letter StraRe 13 und 15 sowie
Ritterstral3e 2.

Die genauen Abgrenzungen sind aus dem Ubersichtsplan ersichtlich.

Sachverhalt:
Planungsanlass

Im Wohn- und Geschéaftshaus Ritterstral3e 5 ist der Ausbau des Spitzbodens zur Erweiterung
der Wohnflache im Dachgeschoss geplant. Das Bauvorhaben ist in den vergangenen Sitzungen
des Gestaltungsbeirates am 21.06.2010 und am 20.09.2010 eingehend diskutiert worden. Zum
bisher geplanten Ausbau mit einer Wohnflachenerweiterung auf tber 120 gm (Volumen eines
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Einfamilienhauses) bestehen grundsatzliche planungsrechtliche sowie stadtgestalterische
Bedenken. Zwar wird zur Stral3enseite (Ritterstraf’e, Umgebungsschutz des Denkmals Jakobi-
Kirche) eine einheitliche Traufe bei rd. 6,80 m fur die Gebaudereihe Ritterstralle 3, 5 und 7
eingehalten, es zeigt sich zur Hofseite, die von der Kuchenstralle wie vom Verbindungsweg
KuchenstralRe — RitterstraBe einsehbar ist, optisch jedoch eine llI-, teilweise IV-geschossige
Bauweise fir die Gebaude Ritterstrale 3 und 5. Hier wird die hier ebenso geltende
Trauffestsetzung von 6,80 m nicht einhalten. Auch wenn die zulassige Il bis Ill-Geschossigkeit
der Hauptbaukoérper rechnerisch eingehalten wird, verstéf3t die geplante Bebauung erheblich
gegen die Gestaltungsfestsetzung zur Traufenhthe. Ergdnzend wird auch die Festsetzung der
maximal I-geschossigen Hofbebauung teilweise durch Il-geschossige Anbauten nicht
eingehalten.

Daher hat der Gestaltungsbeirat in seiner Sitzung am 21.06.2010 festgehalten:

.-..In der weiteren Diskussion verkennen die Mitglieder des Gestaltungsbeirates den
Konflikt zwischen Einzelinteressen und dem Allgemeinwohl nicht. Eine Befreiung kann
dennoch nicht in Aussicht gestellt werden - ungeachtet einer Diskussion um
Gestaltungsdetails. Das Vorhaben berihre mit seiner in der Hoffassade sichtbaren
Auswirkungen die Grundzuge der Planung, die Abweichung sei stadtebaulich nicht
vertretbar; soziale Griinde, Griinde des Wohls der Allgemeinheit oder eine unbeabsichtigte
Harte liegen nicht vor.

Beschluss:
... Fur die rickwartige Fassade empfiehlt der Gestaltungsbeirat,

1. einer Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht zuzustimmen. Das
Vorhaben berlhrt die Grundzige der Planung, die Abweichung ist stadtebaulich nicht
vertretbar, Griinde des Wohls der Allgemeinheit oder eine unbeabsichtigte Harte liegen
nicht vor.

2. das Anforderungsprofii an die geplante Wohnung zu Uberdenken. Das einem
Einfamilienhaus entsprechende Raumprogramm kann an dieser Stelle nicht verwirklicht
werden. Ein weiteres Ermessen uber den bereits durch den Bestand in Anspruch
genommenen Rahmen ist nicht mehr gegeben.

Daraufhin  vorgenommene Optimierungsbemihungen haben die Grundsatzfragen nicht
beantwortet. Eine Befreiung von den Festsetzungen des B-Plans hétte weiterhin eine negative
Vorbildwirkung vor allem fur die Dachkubatur von Haus Nr. 7, dessen dann ggf. asymmetrischer
Giebel eine stark negative stadtebauliche Wirkung fir Ritterstraf3e haben wirde.

In seiner Sitzung 20.09.2010 hat sich der GBR nochmals mit den geanderten Planungen
befasst. Diese Planungen konnten keine Zustimmung finden. Nach vorheriger Ortsbesichtigung
hat der GBR beschlossen der Stadt zu empfehlen, unter Beibehaltung der vorgegebenen
maximalen IlI-Geschossigkeit eine Anhebung der Trauf- und Firsthohe (bei gleichbleibender
Festsetzung der Dachneigung) um das Mald einer Geschossebene fir die Zeile der drei
Gebdude — analog der umgebenden Stral3en in der Innenstadt zuzulassen (Letterstral3e,
KupferstralRe), und zwar auf beiden Gebaudeseiten. Dies sei ein zeitgemalle, ehrliche Antwort
auf das Bestreben, das Wohnen in der Innenstadt zu férdern und umzusetzen (siehe auch
Grafiken mit Darstellung der IlI-Geschossigkeit plus Dach). Zudem sei mit dem Bauvolumen des
St. Katharinenstiftes die Ritterstral3e bereits deutlich in Richtung IlI-Geschossigkeit vorgepragt.
Auch die Aufstockung des Eckgebdudes (Hotel Haselhoff) wiese in diese Richtung. Unter
Beachtung einer grundsatzlichen Zustimmung durch die Denkmalpflege im Rahmen des zu
beachtenden Umgebungsschutzes der Jakobi-Kirche wére eine Anderung des Bebauungsplans
fur diesen Abschnitt der Ritterstral3e erforderlich und anzustreben. Dabei kbénne auch akzeptiert
werden, dass nicht sofort alle Gebaude von der heute gegebenen IlI- Geschossigkeit in die IlI-
Geschossigkeit gedndert werden und daher Uber einen langeren Zeitraum die bisher einheitliche
Traufe aufgegeben werde.
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Die Denkmalpflege stimmte nach einer Ortsbesichtigung Ende September der Anhebung der
Traufen unter der Mallgabe zu, dass zur RitterstralBe eine ruhige Dachlandschaft ohne
Dachgauben gesichert wird.

Eine Anhoérung der Nachbarn ebenfalls Ende September ergab ein weiteres positives Votum
zur Bebauungsplandnderung. Die Nachbarn rechts und links des Hauses Ritterstral3e 5 haben
aber zzt. keine konkreten Ausbauabsichten, so dass ggf. Uber einige Jahre damit gerechnet
werden muss, dass nur das Haus Nr. 5 die lll-Geschossigkeit plus Dachaufstockung umsetzt.
Auch diesen Aspekt kann die Denkmalpflege mittragen.

Vereinfachte Bebauungsplananderung

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat der Stadt Coesfeld, der Empfehlung des Gestaltungsbeirates
zur Bebauungsplananderung zu folgen. Einzelne Aspekte zu Art und MalRR der baulichen
Nutzung sowie zu Gestaltungsfestsetzungen werden nach positivem Votum zur
Bebauungsplananderung im laufenden Verfahren erortert.

GemaR § 13 BauGB ist eine Vereinfachte Anderung eines Bebauungsplans dann anwendbar,
wenn die Grundzuge der Planung nicht berihrt werden. Da die Festsetzung der Trauf- und
Firsthohen, Dachneigung sowie Vorgaben zu Gaubenausbildung an dem Hauptbaukorper
Gestaltungsfestsetzung nach § 86 BauO NW darstellen, keine Umweltbelange berthrt sind und
lediglich ein begrenzter Kreis Betroffener einzubinden ist, kann aus Sicht der Verwaltung
(entgegen der Aussagen im Protokoll oben) die Anderung im vereinfachten und beschleunigten
Bebauungsplanédnderungsverfahren erfolgen. Auch die Anpassung der zulassigen | auf II-
Geschossigkeit in den Hofen der Hauserzeile berlhrt keine Grundzige der Planung,
insbesondere da abzuwégende berechtigte Belange des Nachbarschutzes und des
Vertrauensschutzes aus derzeitiger Kenntnis nur untergeordnet gegeben sind.

Mit positivem Votum hat der Fachausschuss abschlie3end die Prioritét der Bearbeitung der B-
Plandnderung als neues Projekt in die Liste der Projekte laut Zielvereinbarung im FB 60
Produktbereich Stadtplanung/Bauleitplanung einzuordnen.

Im Rahmen der Festsetzung der Zielvereinbarungen und Arbeitsschwerpunkte des FB 60 fir
das Jahr 2010 und 2011 muss die zeitliche Umsetzung des Bebauungsplanes noch konkretisiert
werden.

Anlagen:

Fotos Bestand StrafRenseite und Hofseite

Geplante Gebaudekubatur 1 und 2

Ubersichtsplane 1 und 2 zur Bebauungsplananderung
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