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Bebauungsplanes Nr. 159 Druffels Weg - Daruper StraRe

- Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB -

- Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB und Trager
offentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB

Beschlussvorschlag 1:

Es wird beschlossen, gemal § 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der zurzeit glltigen Fassung
den Bebauungsplan Nr. 159 ,Druffels Weg — Daruper StralRe“ aufzustellen.

Das Plangrundstiick befindet sich ca. 1,5 km sldostlich der Stadtmitte Coesfelds im Bereich
der Kreuzung Daruper Stral3e, Druffels Weg. Es wird umgrenzt nordéstlich von der Daruper
Strale, 0stlich von der westlichen Grenze der Wohnbebauung an der Stralde
Richteringhove, sudlich vom Hornebach und nordwestlich von der Strafle Druffels Weg.
Folgende Grundsticke ist im Geltungsbereich enthalten:

- Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 17, Flursticke 1620, 2121, 2122, 2315, 2405, 2406

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

Beschlussvorschlag 2:

Die Verwaltung wird beauftragt zu prifen, ob ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a
BauGB als Plan der Innenentwicklung moglich ist. Ist dies mdglich, wird der Plan im
Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
entsprechend § (1) BauGB soll aber auch in diesem Fall durchgefiihrt werden.

Beschlussvorschlag 3:

Die Verwaltung wird beauftragt, mit der FGS GmbH & Co. KG Objekt Coesfeld einen
stadtebaulichen Vertrag abzuschlieBen, der insbesondere die Ubernahme der
Planungskosten regelt.
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Sachverhalt:

A Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangrundstiick befindet sich ca. 1,5 km stidostlich der Stadtmitte Coesfelds im Bereich der
Kreuzung Daruper Stralde, Druffels Weg. Es wird umgrenzt:

e nordostlich von der Daruper Stral3e,
e Ostlich von der westlichen Grenze der Wohnbebauung an der Stral3e Richteringhove,
e sldlich vom Hornebach und nordwestlich von der Stral3e Druffels Weg.
Folgende Grundstlicke ist im Geltungsbereich enthalten:
e Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 17, Flurstiicke 1620, 2121, 2122, 2315, 2405, 2406

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

B Planungsanlass / Zielsetzung

Die Flachen liegen im Geltungsbereich B- Plan Nr. 40 ,Niemergsweide®, rechtskraftig seit
21.12.1973 (Anlage 2). Festgesetzt ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) in offener Bauweise
mit einer GRZ 0,4 und GFZ 0,8. Gebaudehdhen, Trauf- oder Firsthdhen sind nicht festgesetzt.

Auf dem Flurstlck 2315 befindet sich der Firmensitz der Schmidt-Gruppe. Die FGS GmbH &
Co. KG Objekt Coesfeld hat einen Antrag auf Anderung der Bebauungsplanes Nr. 40
Niemergsweide gestellt (Anlage 3). Die Schmidt-Gruppe plant eine Auslagerung der
handwerklich-gewerblicher Tatigkeiten in ein Gewerbegebiet und eine Zusammenfassung der
administrativen Tatigkeiten der Gruppe am Standort Coesfeld, Druffels Weg — Daruper Strale.
Diese sind heute auch an anderen Standorten auf3erhalb von Coesfeld ansassig. Dazu ist eine
bauliche Erweiterung in mehreren Abschnitten vorgesehen. Diese bewegt sich weitgehend
innerhalb der heute bebauten Flachen (Anlage 4). Der eingeschossige gewerblich genutzte
Baukdrper wird aufgegeben. An dieser Stelle, jedoch auf einer Lange von ca. 28 m um ca. 13 m
gegenitber der heutigen Flucht nach Westen zurickgenommen, soll ein Baukoérper mit 4
Nutzungsebenen entstehen. Im verbleibenden Bestand ist weiterhin eine Bebauung in 2 und 3
Nutzungsebenen vorgesehen. Eine Erweiterung Uber den heutigen Bestand hinaus ist in einem
Teilbereich nach Norden hin vorgesehen. Hier ist auf einer Lange von ca. 19 m ein Baukdrper
mit 3 Nutzungsebenen in Verldngerung der heutigen Bauflucht geplant. Der Masterplan ist der
Vorlage beigefligt (Anlage 5).

Die Schmidt-Gruppe hat auch die anliegenden Grundstlicke Flurstiick 1620 und 2406 erworben,
um mogliche Konflikte zwischen Wohnen und Gewerbe minimieren zu kdnnen. An der Daruper
Stralde soll die bestehende Wohnbebauung gesichert werden. Daher sind im Bereich zwischen
der Wohnbebauung Druffels Weg 1a und 1 b sowie der Wohnbebauung Daruper Strafle 70
keine weiteren Stellplatze geplant. Die im Bestand vorhandenen Zufahrten sollen weiter genutzt
werden, eine zusatzliche Zufahrt zum Firmenstandort ist zum Druffels Weg entlang des
Hornebaches vorgesehen.

Der Planbereich ist verkehrsgunstig im Kreuzungsbereich der Kreisstralle K 48 Daruper Stralle
und der stadtischen Hauptverkehrsstralle Druffels Weg gelegen. Er eignet sich daher
grundsatzlich flr eine gemischte Nutzung mit gewerblichen Nutzungen, insbesondre
Verwaltungsnutzungen und Wohnen.

Vorhanden ist eine I- bis Il-geschossige Bebauung mit 1 oder 2 Nutzungsebenen, in einem
kleineren Teilbereich wurde im Rahmen einer Ill-geschossigen Bebauung eine dritte
Nutzungsebene genehmigt.

Nach BauNVO § 4 (3) sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe im WA zulassig. Auf dieser
Grundlage ist der bisherige Bestand als nichtstdrender Gewerbebetrieb mit zugehdrigen
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Verwaltungsrdumen genehmigt worden. Die Vertraglichkeit der Immissionen der Stellplatze und
Zufahrten wurde gutachterlich belegt.

Die nun projektierte MaBnahme ist im WA nicht mehr zuldssig, da der gewerbliche Teil
aufgegeben wird. Das Objekt ist kinftig als Geschéafts- und Blrogebaude einzuordnen, das in
einem Allgemeinen Wohngebiet in dieser Dimension nicht zulassig ist.

Daher soll die Nutzungsart mindestens fir den Firmenstandort von Allgemeinem Wohngebiet
(WA) in Mischgebiet (MI) geandert werden bzw. mit Fachbehdrden eine rechtssichere
Festsetzung zu Art der baulichen Nutzung im Kontext des vorhandenen Umfelds abgestimmt
werden.

Ein Ziel der Planung ist es, die planungsrechtliche Voraussetzungen fir die Weiterentwicklung
des Betriebes zu einem reinen Verwaltungsstandort und dessen Erweiterung zu schaffen.
Weiteres Ziel ist die Bewaltigung madglicher Konflikte zwischen gewerblichen Nutzungen und
Wohnen. Im Zuge des Verfahrens ist daher insbesondere gutachterlich zu prifen, ob die
geplante Entwicklung mit dem suddstlich angrenzenden Wohngebiet (WA) und den sudlich des
Hornebachs gelegenen WA Gebieten vertraglich ist. Hierzu ist insbesondere eine Larmprognose
fur die Stellplatzanlagen und deren Zufahrten erforderlich.

C Zum Verfahren

Gemal § 1 (3) Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das
Planverfahren tragt zur Zielerreichung der Stadtentwicklung der Stadt Coesfeld bei, in dem die
Stadt im Rahmen ihrer Planungsverantwortung fur die Bereitstellung geeigneter Flachen fir die
Wirtschaft sorgt, hier einen bestehenden gewerblichen Standort sichert und dessen Erweiterung
ermoglicht Gleichzeitig ist es Aufgabe der Stadt, dieses Planungsziel in Ubereinstimmung zu
bringen u.a. mit einer geordneten Entwicklung der Wohngebiete und Umweltbelangen.

Beantragt ist die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Niemergsweide“. Der Bebauungsplan
wurde 1971 rechtskraftig. Aufgrund der Weiterentwicklung des Planungsrechts und der darauf
beruhenden Rechtsprechung empfiehlt die Verwaltung flr den flr das Vorhaben malfigeblichen
Teilbereich (Geltungsbereich) die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes. Dies dient einem
rechtssicheren Verfahren.

Das Verfahren koénnte nach § 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) durchgefihrt werden, wenn alle Tatbestandsvoraussetzungen (Mallnahme
der Innenentwicklung, voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen, keine UVP-
Pflicht, Grenzwerte der Grundflachengrdfie wird nicht Uberschritten) erfillt sind und die Vorteile
(u.a. schnelleres Verfahren, Verzicht auf eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, kein
Umweltbericht) des Verfahrens genutzt werden sollen. Ob die vorgenannten Voraussetzungen
vorliegen ist in der ersten Planungsphase zu prifen. Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen
der Berichtigung angepasst. Mogliche Probleme, die mit dem Vorhaben ggf. verbunden sein
kénnten, werden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens gepruft und dem Rat zur Abwagung
vorgelegt. Anregungen, Bedenken und Hinweise der Offentlichkeit sowie der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange werden im Bauleitplanverfahren ihre Bertcksichtigung
finden.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 (1) BauGB als Alternative zum
Angebotsbebauungsplan wurde sich hier grundsatzlich anbieten. Da aber die zeitliche
Realisierung der einzelnen Bauabschnitte nicht feststeht, fehlt eine wesentliche Grundlage flr
den im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes notwendigen
Durchfiihrungsvertrag.

Dennoch hat der Vorhabentrager die Kosten des Verfahrens Ubernehmen. Hierzu ist ein
stadtebaulicher Vertrag zu schliefl3en.

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat, die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 159 Druffels Weg
— Daruper Strake“ zu beschlieRen und die Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB sowie die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB mit den
vorliegenden Unterlagen am Planverfahren zu beteiligen.
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Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § soll wegen des gréReren Umfangs der von
der Planung Betroffenen auch dann erfolgen, wenn ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a
BauGB maoglich sein sollte. Die Verwaltung wird prifen, ob dies in einer Prasenzveranstaltung
oder digital erfolgen kann.

Die Prioritatenliste ist entsprechend zu ergéanzen.

Anlagen:

1 Ubersichtsplan Geltungsbereich

2 Ubersichtsplan bestehendes Planungsrecht
3 Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes
4 Bestandslageplan

5 Masterplan
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