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Beratungsgegenstand: )
Bebauungsplan "Grof3e Busch-Wolfsbieke" / 1. And. - Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung

|. Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Bauen, Planen und Stadtentwicklung beauftragt die Stadtverwaltung, die
frihzeitige Beteiligung gemaf 88 3 (1) und 4 (1) BauGB fur die 1. Anderung des Bebauungsplans
,GroRe Busch - Wolfsbieke* sowie fiir die im Parallelverfahren laufende 34. Anderung des
Flachennutzungsplans durchzufuhren.

Il. Rechtsqgrundlage:

BauGB, BauNVO, 8 41 GO, Zustandigkeitsregelung des Rates

Ill. Sachverhalt:

Der Bebauuungsplan ,GroRe Busch - Wolfsbieke® widmet sich Uberwiegend der Regelung der
gewerblichen Nutzung des Areals zwischen Seppenrader Stral3e und Marderweg. Auf Antrag des
Flacheneigentiimers wurde ein Anderungsverfahren eingeleitet (siehe Vorlage FB 3/659/2023), um im
sudostlichen Bereich der Liegenschaft zusatzliche Baufelder fur Wohngebéude zu schaffen. Da die
dort bisher vorgesehenen Festsetzungen zum Bau einer Stellplatzanlage fur die gewerblichen Nutzer
der angrenzenden GrofRimmobilie dauerhaft nicht mehr benétigt wird, ist eine Umwandlung in eine
wohnbauliche Flache aus funktionaler Sicht denkbar.

Bereits im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses wurde auf die hohe Bedeutung einer stadtebaulich
vertraglichen Losung hingewiesen, durch die sich die zusétzliche Bebauung maf3stabswahrend in die
Nachbarschaft des Marderwegs einfugt und die Belange des sich anschlie3enden Ortsrandes bzw.
Freiraums berlcksichtigt werden. Auch schafft das Naturdenkmal nérdlich des Geltungsbereichs
gewisse Rahmenbedingungen, die einzuhalten sind. Nach einigen Arbeitstreffen mit der
Stadtverwaltung konnte der Antragssteller einen Rahmenplan vorlegen, der als zustimmungsfahig
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angesehen wird und nun in den Vorentwurf des Bebauungsplans tberfiihrt wurde.

Stadtebauliches Ziel des Rahmenplans ist die Errichtung von zwei Wohngebauden. Diese orientieren
sich an einer vorgelagerten ErschlieBungsflache, die von der bestehenden Hofflache der
angrenzenden Gewerbeimmobilie aus abzweigt. Im parallelen Verlauf zum Marderweg werden die
Gebéaude sowie die ErschlieBungsflache durch eine 5 m breite Pflanzung abgetrennt, die in Teilen
bereits im Bestand vorhanden ist. Die festgesetzte Flache mit Pflanzbindung setzt sich westlich der
Baufelder fort und markiert die konsequente Grenze zwischen Wohngrundstiicken und Auf3enbereich.
Die Wohngebaude ,ricken hierdurch in den Kontext der Gewerbebauten zurick.

Die Kubatur der zwei Baukorper, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans vorgegeben wird,
zielt auf ein storungsfreies Einfugen in das stadtebauliche Ensemble des Marderwegs. Die
stral3enbegleitenden Fronten von etwa 15 bzw. 17,5 m orientieren sich am Umfang der bestehenden
Wohngebaude, weisen mit rund 20 m jedoch eine hohere Bautiefe auf — diese erstreckt sich
allerdings in Richtung des Gewerbeareals und tritt damit in den Hintergrund.

Die Hohenstaffelung der Gebaude mit zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss soll
insbesondere aus der Stral3ensicht des Marderwegs vertraglich wirken und ist fur die zwei
Vollgeschosse auf 7,5 m begrenzt. Der zuvor erwahnte Rucksprung der Gebaude, die mit etwa 11m
Abstand vom StraRenraum platziert werden, unterstreicht die Vertraglichkeit dieser Kubatur. Die
Staffelgeschosse orientieren sich in Richtung Norden, um fir diesen etwa 3 m héheren Gebaudeteil
einen nochmals groReren Abstand zur Bebauung sudlich des Marderwegs zu erreichen. Die
Gesamthohe der Objekte inkl. Staffelgeschoss von 10 m entspricht der Hohe des 6stlich folgenden
zweigeschossigen Gewerbe- bzw. Birobaus.

Mit dem nun vorliegenden Stand der Unterlagen kann fur beide Planwerke (1. Anderung
Bebauungsplan ,Gro3e-Busch-Wolfsbieke“ sowie 34. Anderung des Flachennutzungsplans) durch
friihzeitige Beteiligung gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB durchgefihrt werden.

Verfahrensstand:

Aufstellungsbeschluss Friihzeitige Beteiligung Offentliche Auslegung Satzungsbeschluss
gem. § 2 (1) BauGB gem. §§ 3 (1) u. 4 (1) BauGB gem. §§ 3 (2) u. 4 (2) BauGB gem. § 10 (1) BauGB

Schragluftbild der Bestandssituation
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Ausschnitt des Bebauungsplans ,,GroRe Busch - Wolfsbieke*“ (1. And) (Vorentwurf)
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1 Gemarkung: Seppenrade 1
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Flur: 42 :
\ Quellenvermerk: Land NRW / Kreis Coesfeld (Oktober 2023) .

Datenlizenz Deutschland - Zero - Version 2.0

V. Anlagen:

- Vorentwurf des Bebauungsplans ,GroRe Busch - Wolfsbieke* (1. And.)

- Vorentwurf der Begriindung des Bebauungsplans ,GroRe Busch - Wolfsbieke* (1. And.)
- Vorentwurf der 34. Anderung des Flachennutzungsplans

- Vorentwurf der Begriindung der 34. Anderung des Flachennutzungsplans
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