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Bebauungsplan Nr. 88a "Westfalia Wohnpark" - Aufstellungs-/Offenlagebeschluss
- Aufstellungsbeschluss, § 2 BauGB i.V.m. § 13a BauGB

- Beschluss zur offentlichen Auslegung, § 3 (2) BauGB

- Beschluss zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange, § 4 (2) BauGB

Beschlussvorschlag 1:

Die Beschlisse des Rates vom 13.07.2017, Vorlage 145/2017 Uber die Einleitung und
Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 88a ,Fritzen-Quartier* werden
aufgrund der Verfahrensanderung und der Erweiterung des Geltungsbereiches aufgehoben.

Beschlussvorschlag 2:

Es wird beschlossen, gemal § 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der zurzeit gultigen Fassung den
Bebauungsplan Nr. 88a ,Westfalia Wohnparkt* - mit dem erweiterten Geltungsbereich -
aufzustellen und das Bauleitplanverfahren auf Grundlage des § 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) durchzufihren.

Das Plangebiet befindet sich ca. 700 m stdlich der Stadtmitte Coesfelds im Bereich Dilmener
Stralde / Bahnhofstral3e.

Folgende Flurstlicke sind im Geltungsbereich enthalten:

Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 4, Flurstiicke 106, 111, 114. 115, 116, 117, 313, 342, 344, 351,
565 und 566.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im beigefiigten Ubersichtsplan (Anlage 1)
dargestellt.

Beschlussvorschlag 3:

Es wird beschlossen, mit den vorliegenden Unterlagen die Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB
sowie die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalR § 4 (2) BauGB an der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 88a ,Westfalia Wohnpark® zu beteiligen.
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Sachverhalt:
A Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das ca. 1,25 ha groRe Plangebiet liegt sudlich der Altstadt, unmittelbar sudlich der
Bahnhofstralle und unmittelbar westlich der Dilmener Stralle (K 58).

Es wird begrenzt:

- Im Norden durch die ,Bahnhofstralle*

- Im Osten durch die ,Dilmener Stral3e®

- Im Suden durch das Grundstuck ,Dulmener Stral3e 18b*

- Im Westen durch das Grundstick eines Fachmarktes

Folgende Flursticke sind im Geltungsbereich enthalten:

Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 4, Flurstiicke 106, 111, 114. 115, 116, 117, 313, 342, 344,
351, 565 und 566.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im beigefiigten Ubersichtsplan (Anlage 1)
dargestellt.

B Planungsanlass / Zielsetzung

Mit Schreiben vom 12. Juni 2017 hatte der neue Eigentimer des ehemaligen
Firmengelandes ,Maschinenbau Fritzen“ an der Dilmener Stralle die Einleitung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VBP) gemall § 12 BauGB fur eine
Quartiersbebauung beantragt.

Auf einer Flache von 6.320 m? sollte eine Bebauung mit vier Baukoérpern entstehen. Geplant
wurde eine gemischte Nutzung, bestehend aus (altengerechte) Wohnnutzungen, soziale
Einrichtungen sowie gewerbliche Nutzungen.

Die Vorhabenplanung wurde im Ausschuss fir Umwelt, Planen und Bauen sowie im Rat in
der Sitzungsfolge Juli 2017 vorgestellt (Vorlage 145/2017). Der Ausschuss und der Rat
beschlossen die Aufstellung des VBP und die Durchfihrung des Planverfahrens auf
Grundlage des § 13a BauGB. Zudem wurde beschlossen, den Gestaltungsbeirat (GBR) bei
der Planung beratend hinzuzuziehen.

Im Laufe des Jahres 2018 hat der Vorhabentrager auch das benachbarte Grundstiick der
Holzfachhandlung mit einer GréRe von 2.808 m? erwerben kénnen und bezieht es nun in
das Projekt ein. Das Projekt ,Westfalia-Wohnpark® (damalige Bezeichnung ,Wohnpark
Fritzen-Quartier®) wurde daraufhin  weiterentwickelt und mehrmals mit dem
Gestaltungsbeirat abgestimmt. Die letzte Uberarbeitung wurde vom Gestaltungsbeirat
begrufdt und dient als Grundlage fur die Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Da die genaue Nutzungsstruktur und die Durchfihrung des Vorhabens innerhalb einer
bestimmten Frist zum heutigen Zeitpunkt nicht genau bestimmt werden kdnnen, sind die
Voraussetzungen fur den ursprunglich aufgestellten Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gemall § 12 BauGB nicht gegeben. Im Planungsprozess zeigte sich zudem, dass es
sinnvoll ist, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes im ndrdlichen Bereich - bis zur
Bahnhofstralle - zu erweitern. Im Flachennutzungsplan und im Bebauungsplan Nr. 88
"Dilmener Strafle / BahnhofstralRe" ist in diesem Bereich ein ,Kerngebiete (MK)“ nach
BauNVO festgesetzt worden, um dem Einzelhandel entsprechende Ausbaumdglichkeiten
zu geben. Nach heutiger Rechtsauffassung wird konsequent darauf gedrangt, ,MK“-Gebiete
nur noch in Innenstadten gréRerflachig zuzulassen, wo mindestens ein Gewerbeanteil von
2/3 der Nutzungen - erganzt um Verwaltungs-, Bildungs- und Kultureinrichtungen -
garantiert ist. Aufgrund der zunehmenden Wohnnutzung im Plangebiet kann dies nicht
mehr garantiert werden, sodass die ,MK"-Festsetzung rechtlich Uberdacht werden muss
(Stichwort: Funktionslosigkeit des Bebauungsplans).
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Fir das gesamte Plangebiet soll zukinftig das ,Urbane Gebiet (MU)“ festgesetzt werden.
Es wird eine Mischung aus Wohnen, die Wohnnutzung nicht wesentlich stérendem
Gewerbe sowie sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen angestrebt. Fur den
Bereich der Gewerbebrache liegt ein Bebauungskonzept (Anlage 2) eines Investors vor.
Dieses Konzept wurde auf Grundlage der Abstimmungen mit dem Gestaltungsbeirat und
der Verwaltung entwickelt und sieht aufgrund der weiterhin hohen Wohnungsnachfrage in
Coesfeld uberwiegend Wohnungen vor.

Damit erhalten in der vorliegenden Planung insbesondere die Wohnbedlrfnisse der
Bevolkerung, die Belange der Wirtschaft sowie die stadtebauliche Fortentwicklung von
Ortsteilen ein besonderes Gewicht.

Es ist geplant, die stadtebauliche Entwicklung in einer mdglichst umweltvertraglichen Weise
zu vollziehen. Nach Auffassung der Verwaltung ist die vorliegende Planung von besonderer
stadtebaulicher Bedeutung und fur eine nachhaltige Entwicklung erforderlich.

Zum Verfahren

Mit den Beschlissen vom 13.07.2017 (s. Vorlage 145/2017) hatte der Rat die Einleitung
und Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 88a ,Fritzen-Quartier auf
Basis eines Vorentwurfes zur Bebauung des ehemaligen ,Fritzen-Gelandes* beschlossen.

Aufgrund der neuen, zuvor genannten Rahmenbedingungen ist die Aufhebung der o.g.
Beschlisse zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die Aufstellung eines neuen
Angebots-Bebauungsplanes, der das mit dem Gestaltungsbeirat abgestimmte
Bebauungskonzept durch enge Festsetzungen berlcksichtigt, sinnvoll.

Das Verfahren soll nach § 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) durchgefihrt werden, da die Tatbestandsvoraussetzungen (Malinahme
der Innenentwicklung, voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen, keine UVP-
Pflicht, Grenzwerte der GrundflachengroRe wird nicht Uberschritten) erflllt sind und die
Vorteile (u.a. schnelleres Verfahren, Verzicht auf eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung,
kein Umweltbericht) des Verfahrens genutzt werden sollten. Der Flachennutzungsplan wird
im Rahmen der Berichtigung angepasst.

Mogliche Probleme, die mit dem Vorhaben ggf. verbunden sein kdnnten, werden im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens geprift und dem Rat zur Abwagung vorgelegt. Der
Abrissantrag Uber die Bestandsgebdude ist zzt. in Bearbeitung, er behandelt auch die
Beseitigung der Altlasten. Anregungen, Bedenken und Hinweise der Offentlichkeit sowie
der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange werden im Bauleitplanverfahren
ihre Berucksichtigung finden.

Empfehlung der Verwaltung

Der Bebauungsplan Nr. 88a ,Westfalia Wohnpark® wird seitens der Verwaltung mit dem Ziel
entwickelt, diesen Bereich mit erheblichen stadtebaulichen Missstanden am
Innenstadteingang zu beseitigen und das Gelande einer geordneten Entwicklung
zuzufihren.

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat, die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 88a
,Westfalia Wohnpark® zu beschlieen und die Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB sowie
die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafll § 4 (2) BauGB mit den
vorliegenden Unterlagen am Planverfahren zu beteiligen.

Anlagen:

1

Ubersichtsplan
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Bebauungskonzept
Entwurf Bebauungsplan Nr. 88a ,Westfalia Wohnpark*
Entwurf Begrindung

Verkehrsuntersuchung

oo o0~ W N

Schalltechnische Untersuchung
Anlagen, die im Ratsinformationssystem bzw. Internet digital verfugbar sind

Artenschutzrechtliche Prifung

Altlasten Sanierungsplan 2017

Altlasten Zwischenbericht-Sanierung 2019
10 Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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