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Neubebauung An der Fegetasche / In den Kampen - Aufstellung des B-Plans Nr.
121/2 Coesfelder Promenade

- Neubebauung An der Fegetasche / In den Kdmpen

- Aufstellungsbeschluss des B-Plans Nr. 121/2 Coesfelder Promenade

- Beschluss der Veranderungssperre fir einen Teilbereich des B-Plan 121/2

Beschlussvorschlag 1:

Es wird beschlossen gemaR § 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der zurzeit giltigen Fassung den
Bebauungsplan Nr. 121/2 ,Coesfelder Promenade® - Abschnitt Schitzenwall/Stdwall
einschliellich des Bereichs An der Fegetasche und In den Kampen auf der Grundlage des § 30
BauGB aufzustellen.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden durch die Friedrich-Ebert-Stral3e und durch die Berkel, im Osten durch die westliche
Grenze der Friedrich-Ebert-Stral3e, durch die westliche Grenze der Fegetasche, im Suden durch
eine Linie, die in einem Abstand von 12,00m bis 85,00m von den sldlichen Grenzen der
Fegetasche und der Umflut verlauft und im Westen durch die westlichen bzw. nord-westlichen
Grenzen der Straf3en Sudring und Schitzenring sowie durch die 6stliche Grenze der Berkel.

Die genaue Abgrenzung ist aus dem beiliegenden Ubersichtsplan zu entnehmen.

Beschlussvorschlag 2:

Die Satzung Uber den Erlass einer Veranderungssperre fur einen Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 121/2 ,Coesfelder Promenade* wird in der beigefligten Fassung
beschlossen.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden durch die Friedrich-Ebert-Strale und durch die Fegetasche, im Osten durch die
westliche Grenze der Friedrich-Ebert-Strale, im Sitden durch die sidliche Abgrenzung des
Grundstucks In den Kampen 10 und im Westen durch die westliche Grenze der Fegetasche.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem Ubersichtsplan der als Anlage beiliegt.
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Sachverhalt allgemein:

2011 wurde in einem ehem. Gartengrundstiick in der StraBe An der Fegetasche nach § 34
BauGB (Bauen im unbeplanten Innenbereich) eine Bauliickenbebauung genehmigt. Das
Grundstlck liegt in einer von I- bis ll-geschossig gepragten Einfamilienhausbebauung hinter der
Bebauung der Promenade Schitzenwall. Nach intensiver Ermittlung der
Entscheidungsgrundlagen wurde dem Eigentimer ein Il-geschossiges Gebdude mit nicht
ausgebautem Dachgeschoss und 4 Wohneinheiten genehmigt. Auf diese Genehmigung
bestand ein Rechtsanspruch (Anlage ,BV Fegetasche genehm.”). Das Vorhaben flgt sich in
seiner Bauhthe und Baumasse und wegen der konkreten Bauform (vergleichbar einen 2-
geschossigen Doppelhaus) auch jenseits der baurechtlichen Beurteilung zwanglos in die
Umgebung ein.

Vorher war schon die Uberlegung eines deutlich massiveren Baukorpers mit Staffelgeschoss
vorgetragen worden. Der Bauherr konnte in Gesprachen aber Uberzeugt werden, dass der
Verzicht auf ein drittes Geschoss der Situation stadtebaulich eher angemessen ist.

Das Grundstlck liegt, tber den Schitzenwall verkehrlich angebunden, an einer Sackgasse mit
geringer Fahrbahnbreite. Separat ausgebildeten Gehwege sind nicht vorhanden (Mischprofil).
Der Bachlauf der Fegetasche stellt im bauplanungsrechtlichen Sinn keine stadtebauliche Zasur
zur Bebauung des Schiitzenwalls dar, so dass diese mit in das Beurteilungsumfeld des ,Sich-
einfigens* nach Art und MalRR der baulichen Nutzung einbezogen werden muss. In der
Diskussion im Vorfeld des Antrages mit Bauherrn und Architekt wurde seitens der Verwaltung
darauf abgestellt, dass ein auch damals schon erwogener Ausbau eines Dachgeschosses,
insbesondere als Staffelgeschoss und mehr als 4 WE dem bisher hier jenseits der Fegetasche
gegebenen relativ hochwertigen Umfeld widerspréche.

2012 wurde von Eigentimerseite Kontakt zur Stadtverwaltung im Rahmen eines Gesprachs
aufgenommen, ob eine neue Baugenehmigung mit 5 WE und einem attraktiven Staffelgeschoss
nicht doch in Aussicht gestellt werden kénne (Anlage ,BV Fegetasche neu®). Nach erneuter
intensiver Recherche zu den rechtlichen Rahmenbedingungen ist eine Ablehnung dieser neuen
Bebauungsabsicht im Rahmen des jetzigen Baurechts nach § 34 BauGB nicht mdglich, da die
Parameter Art und MalR der baulichen Nutzung das Bauvorhaben grundsétzlich zulassig
machen. Aus den Kommentaren zum 8§ 34 BauGB geht dazu hervor, dass Dachformen oder
sonstige gestalterische Merkmale vom Einflgensgebot nicht erfasst werden, weil sie weder die
Art oder das MaR3 der baulichen Nutzung noch die Bauweise betreffen. Daraus folgt, dass gegen
die Ausbildung des Staffelgeschosses als Flachdach aus dem bestehenden Baurecht heraus
keine Einwande bestehen.

Der Stadtverwaltung liegt aktuell ein weiteres Planvorhaben in nachster Nachbarschaft an der
StraBe In _den Kampen zur Bauberatung vor (BV Kéampen). Als Nachnutzung fur ein
.Klassisches" I-geschossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem Dach der Nachkriegszeit sind
auch hier 5 Wohnungen, verteilt auf zwei Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss
geplant. Es ist kein Staffelgeschoss, sondern ein geneigtes Dach mit einem zentral gelegenen
Flachdachanteil vorgesehen. Das Haus ist zudem geprégt durch groRe ausladende Balkone
bzw. Dachterrassen. Maximale Gebaude- und Traufh6éhen sind in diesem wie im Fall An der
Fegetasche aus der Umgebungsbebauung ableitbar. Bei den Baufluchten besteht
Korrekturbedarf.

Einwande gegen die jeweils 5 Wohnungen auf 3 Wohnebenen oder aufgrund verkehrlicher
Bedenken sind nach 8§ 34 BauGB nicht zu bericksichtigen, da im engeren Umfeld am
Schitzenwall Gebaudeeinheiten mit drei Geschossebenen als Vorbild vorhanden sind. Der
ErschlieBungsverkehr wird durch die zusatzlichen Wohneinheiten nicht so weit erhdht, dass die
vorhandene ErschlieRung als unzureichend angesehen werden miuisste mit der Folge einer
Versagung der Genehmigung. Bei Korrektur der Baufluchten ist auch gegen dieses Vorhaben
aus dem bestehenden Baurecht heraus nichts einzuwenden.

Dennoch wird mit beiden Vorhaben eine deutliche Anderung des bisherigen ,Gebietscharakters*
eingeleitet. Es stellt sich die Frage nach einer Steuerung der Quartiersentwicklung im Rahmen
eines Bebauungsplanverfahrens.
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Am 26.03.2012 konnte im Vorfeld der Gestaltungsbeirat um Stellungnahme gebeten werden.
Der Beirat hat sich im Januar 2012 intensiv mit dem in Vorbereitung befindlichen
Bebauungsplanentwurf Nr. 121/2 ,Coesfelder Promenade” Schitzenwall/Stidwall beschéftigt.
Folgende Positionen wurden beraten, die nun auch mit den Ausschuss- und Ratsmitgliedern zu
erdrtern sind:

1. Soll weiter nach § 34 BauGB — unbeplanter Innenbereich — entschieden werden? Dann
missen voraussichtlich beide Bauvorhaben planungsrechtlich genehmigt werden und das
Vorhaben In den Kampen kann lediglich hinsichtlich seiner Kubatur wegen Uberschreitung
der Bauflucht beeinflusst werden

2. Wenn die Stadt das bauliche Umfeld an diesen beiden WohnstralRen stadtebaulich gezielt
ordnen und entwickeln méchte, muss sie einen Bebauungsplan aufstellen. Diese Option
bietet die Einbeziehung dieses Bereiches in den zuvor genannten geplanten B-Plan Nr.
121/2, was bisher nicht vorgesehen war. Dann ist wiederum zu prifen und zu entscheiden,

a) ob die Festsetzungen denen des Schitzenwalls angepasst werden. Dann wéaren beide
Bauvorhaben mit 5 Wohnungen im Grundsatz moglich, missten sich jedoch in ein
Baufeld von 16 x 16 m einordnen, wirden eine Trauf- und Firsththenbeschrankung und
Festsetzung einer Dachneigung bis 45 Grad erfahren.

oder

b) ob stadtebaulich und rechtlich zulassige Begrindungen gefunden und formuliert werden,
diesen Abschnitt sehr viel restriktiver zu behandeln — WE-Zahlbeschrankung z.B. nach
Klarung Verkehrsgutachten, stadtebaulich abgeleitete Begriindung geringer baulicher
Ausnutzung der Grundstiicke (GRZ/GFZ), engere Ausweisung Stellplatzflachen,
Firsthohen- und Dachneigungsbeschrankungen, die ggf. heute vorhandene Gebaude und
bestehende Baugenehmigungen unterschreiten.

Sachverhalt zu Beschlussvorschlag 1:

Der Gestaltungsbeirat hat mehrheitlich empfohlen, zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung
den Bebauungsplan Nr. 121/2 um den Bereich An der Fegetasche/In den Kampen zu erweitern.
Dabei wurde grundséatzlich eine Bebauung mit mehr als 2 Wohnungen als mdglich und sinnvoll
eingeschatzt, weil sich in innenstadtnahen Wohngebieten Coesfelds abzeichnet, dass dort die
Nachfrage nach 1-2-Familienhdusern stark rickgangig ist, wahrend barrierefreie attraktive
Wohnungen in ruhiger Lage gesucht werden. Gestalterisch wie strukturell kritisch ist hier die 5.
Wohnung bzw. die 3 Wohnebene (Dach-/Staffelgeschoss) zu sehen. Die beiden vorgelegten
Vorhaben wurden in dem stadtgestalterisch sensiblen Umfeld seitens des Gestaltungsbeirats
als Uberschreitung eines verniinftigen stadtebaulichen MaRstabs eingestuft. Wahrend in der
bestehenden baurechtlichen Situation die Bebauung am Schitzenwall zwingend als
mafstabgebend einzubeziehen ist, kann das Gebiet jenseits der Fegetasche im Rahmen der
Bauleitplanung anders eingestuft werden kann als die Bebauung des Schitzenwalls.

Die Verwaltung empfiehlt, den Bereich durch Erweiterung des v. g. in der Vorbereitung
befindlichen Bebauungsplans Nr. 121/2 zu Uberplanen. Zielrichtung der Festsetzungen soll
sein, im Kontext der bisher diskutierten Entwicklungsméglichkeiten und Festsetzungen fir den
Promenadenabschnitt den Charakter des Gebiets In den Kdmpen/An der Fegetasche eher zu
sichern und nur zuriickhaltend zu entwickeln. Dabei sind rechtlich zulassige Restriktionen genau
zu prufen und abzuwégen, da ein allein vom Erhaltungsbestreben getragenes Entwicklungsziel
planerisch nicht sinnvoll und auch rechtlich problematisch ist. Ein einer ,Erhaltungssatzung”
gleichkommender Bebauungsplan wéare wegen fehlender qualifizierter Erhaltungsziele von
aullergewohnlicher Bedeutung rechtswidrig.

Da konkrete Vorhaben bekannt geworden sind, fir die nach 8§ 34 BauGB eine
Genehmigungsfahigkeit anzunehmen ist, muss der Rat unverzlglich von seinem Recht auf
Steuerung durch Bauleitplanung Gebrauch machen.
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Der bisher erst fir das |Il. Halbjahr 2012 angedachte Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplans Nr. 121/2 ,Coesfelder Promenaden” — Abschnitt Schitzenwall/Stdwall wird als
formeller Akt daher in den April vorgezogen.

Nach der Beratung im Gestaltungsbeirat und parallel mit der Erarbeitung dieser Vorlage ist am
30.03.2012 ein Burgerantrag nach 8 24 Gemeindeordnung von Eigentimern aus dem Umfeld
der beiden Bauvorhaben eingegangen (siehe Anlage). Gegenstand des Antrags ist

1. die Beschlussfassung Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans fur das Wohngebot
zwischen dem Schitzenwall, in den Kampen An der Fegetasche und der Loddeallee
gem. § 30 BauGB,

die Beschlussfassung einer Veranderungssperre gem. 8 14 BauGB und

3. die Aussetzung einer Entscheidung von der Zulassigkeit von Bauvorhaben fur die Dauer
von 12 Monaten gem. 8 15 BauGB.

Der Antrag ist formell im Hauptausschuss am 19.04.2012 zu beraten und wére dann in den
nachsten Ausschuss fur Umwelt, Planen, Bauen im Mai 2012 zu Uberweisen. Die Intention des
Antrags sollte aber bereits in der jetzigen Beratung Berlcksichtigung finden. Der Tenor des
Antrages entspricht weitgehend den Vorstellungen der Vewaltung und des Gestaltungsbeirates,
die vorgeschlagenen restriktiven Festsetzungen und Maf3gaben sind jedoch im weiteren
Verfahren kritisch hinsichtlich ihrer Festsetzbarkeit zu prifen und dann in die Abwagung
einzustellen.

Das Blro Wolters Partner muss mit der Erweiterung des bisherigen Plangebietes beauftragt
werden. Mit der Erweiterung des Plangebietes werden zum einen Aspekte des Larmschutzes
zum Friedrich-Ebert-Ring beruhrt. Weiter muss abgestimmt werden, ob naturschutzfachliche
und artenschutzrechtliche Fragen zum Verlauf der Fegetasche behandelt werden miissen. Der
Umfang der zusatzlichen Planungskosten ist zzt. daher noch nicht bekannt.

Allgemeine Erlauterung zum Bebauungsplanaufstellungsbeschluss Nr. 121/2:

Der Ausschuss fur Umwelt, Planen und Bauen und der Rat haben sich in der Vergangenheit
mehrfach mit dem Thema ,Perspektiven flr die Promenade” beschaftigt. Das Planungsbiro
Wolters Partner hat Wege aufgezeigt, wie die 2008 ausgearbeiteten Leitlinien zum einen durch
planungsrechtliche Steuerung verfolgt werden kénnen und zum anderen bei den Bulrgern ein
Bewusstsein fur den Erhalt der Promenade und fir eine positive Entwicklung geweckt werden
kann.

Die Verwaltung schlagt vor, fir den stadtkernumgebenden Bereich der Walle Bebauungsplane
aufzustellen,

e die sechs sinnvolle Bebauungsplanabschnitte widerspiegeln,

o die strukturell verknupft entwickelt werden, aber im Detail auf einzelne Promenadenteile
abgestimmt werden,

e die sich mit den abschnittsweisen Geltungsbereichen auf die stadtebaulich relevanten
Promenadenbereiche beschréanken und

e deren Festsetzungen darauf ausgerichtet sind, die stadtebaulichen Strukturen und
Qualitaten zu bewahren bzw. sinnvolle stadtebauliche Perspektiven zu entwickeln.

Auch aufgrund des Umfangs der notwendigen MalRnhahmen sollen die Verfahren
abschnittsweise und sukzessive umgesetzt werden.

In einem ersten Schritt war der Bereich Basteiwall und Marienwall Uberplant worden und 2011
als Bebauungsplan Nr. 121/1 ,Coesfelder Promenade” zur Rechtskraft gebracht worden.

Der Abschnitt Schitzenwall/Stdwall bildet in der Prioritdt den zweiten Abschnitt.

Der Bebauungsplan ist aufgrund der GréRen und Leistungswerte als Angebotsbebauungsplan
nach § 30 BauGB im ,zweistufigen Verfahren“ durchzufihren. Diese Vorgehensweise findet
auch die Zustimmung der Unteren Landschaftsbehorde. Die Parameter fur die Umweltprifung
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sind mit der Unteren Landschaftsbehérde ebenfalls vorab festgelegt worden.

Sachverhalt zu Beschlussvorschlag 2:

Die  Verwaltung empfiehlt  weiter, parallel mit der Beschlussfassung der
Bebauungsplanaufstellung allein fur diesen Planbereich An der Fegetasche/In den Kdmpen eine
Veranderungssperre nach § 14 BauGB zu beschlieBen. Dort befinden sich 2 Grundstucke fur
die derzeit eine Nachfolgenutzung gesucht wird. Damit will die Stadt fur den Teilbereich durch
eine Sperrwirkung absichern, dass keine Vorhaben im Sinne des 8§ 29 BauGB durchgefihrt
werden, die die beabsichtigte Planung nachteilig beriihren kénnten. Der kiinftige Planinhalt ist
im Vorfeld bereits soweit vorbesprochen und konkretisiert worden (siehe hierzu auch
Sachverhalt zum Beschlussvorschlag 1), dass dieser in dem erforderlichen Umfang bestimmt
ist. Es ist beabsichtigt durch die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes nur solche
Nutzungen zuzulassen, die in dem vorhandenen Umfeld keine stédtebaulichen Spannungen
auslosen.

Im eintretenden Falle kann ergéanzend nach 8 15 BauGB bei Bedarf das Rechtsinstrument der
Zuruckstellung eines Baugesuchs angewandt werden.

Anlagen:

Bestandsfotos An der Fegetasche/In den Kdmpen

BV An der Fegetasche Stralenabwicklung Genehmigung 2011

BV An der Fegetasche StraRenabwicklung neu 2012 mit 4 Ansichten
BV In den K&mpen Ansichten

Ubersichtskarte Abgrenzung Aufstellungsbeschluss B-Plan Nr. 121/2
Satzung mit Ubersichtskarte fiir die Veranderungssperre

Blrgerantrag
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