Stadt Billerbeck Billerbeck, 10. Februar 2014

Sitzungsvorlage

fur den Stadtentwicklungs- und Bauausschuss
Datum: 18.02.2014
fur den Rat der Stadt

Datum: 25.02.2014

TOP: 4 offentlich

Betr.: 4. Anderung des Bebauungsplanes "Sanierungsgebiet 1b"
hier: Ergebnis der Offenlage und Satzungsbeschluss

Bezuq: Sitzung des Stadtentwicklungs- und Bauausschusses vom 11.12.2013
TOP 4 6.S. und des Rates vom 12.12.2013 TOP 18 6.S.

Hohe der tatsachl./voraussichtlichen Kosten: --—-€

Finanzierung durch Mittel bei der HHSt.:
Uber-/auRerplanmaBige Ausgabe in Héhe von Euro:
Finanzierungs-/Deckungsvorschlag:

[] Beschlussvorschlag: X Beschlussvorschlag fiir den Rat:

1. Der Anregung des Eigentlimers der Immobilie Mlnsterstraf3e 1 wird nicht ge-
folgt. Weitere Uberlegungen sollen zunéchst aul3erhalb eines Bauleitplanverfah-
rens im Rahmen eines tragfahigen Nutzungskonzeptes entwickelt werden.

2. Der Hinweis der Abteilung Archaologie LWL wird zur Kenntnis genommen und
im Rahmen der Genehmigungsverfahren berlcksichtigt.

3. Gem. § 8 Abs. 2 BauGB wird festgestellt, dass die 4. Anderung des Bebauungs-
planes ,Sanierungsgebiet Ib“ “ aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
worden ist.

4. Der Rat der Stadt Billerbeck beschliel3t aufgrund des § 10 Abs. 1 BauGB sowie
der 88 7 und 41 GO NRW unter Abwagung aller 6ffentlichen und privaten
Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB die 4. Anderung des Bebauungsplanes
,Sanierungsgebiet Ib“ als Satzung.

5. Gemal § 10 Abs. 3 BauGB ist ortsiiblich bekannt zu machen, dass die
4. Anderung des Bebauungsplanes ,Sanierungsgebiet Ib“ beschlossen worden
ist.



Rechtsgrundlagen sind:

. Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 23. September 2004 (BGBI | S. 2414) in
der zurzeit geltenden Fassung

. Die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14. Juli 1994 (GV
NRW S. 666/SGV NRW 2023) in der zurzeit geltenden Fassung

. Die Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 1. Marz 2000 (GV NRW

S. 256/SGV NRW 232) in der zurzeit geltenden Fassung

Sachverhalt:

Entsprechend der Beschliisse in den v. g. Sitzungen wurde die Offenlage vom 3. Ja-
nuar 2014 bis zum 3. Februar 2014 (einschliel3lich) durchgefuhrt. Parallel fand die
Beteiligung der berlhrten Trager offentlicher Belange statt.

Von privater Seite ist eine Stellungnahme eingereicht worden. Der Eigentimer des
Grundstickes Munsterstr. 1 regt an, den Anderungsbereich zu erweitern und auch
fur sein Gebaude (vormals Schlecker) eine Wohnnutzung zuzulassen.

Der Eigentimer fihrt aus, dass auch im (jetzigen) Planbereich ein Ladenlokal sei,
welches nach der Plananderung in Wohnnutzung geandert werden kénne. Aufgrund
der raumlichen Nahe sehe er fur sein Objekt keinen nachvollziehbaren Grund, wa-
rum dies nicht auf den sehr nah angrenzenden Bereich Anwendung finden solle.

Zusatzlich gibt der Eigentimer zu bedenken, dass im Innenstadtbereich bereits zahl-
reiche Ladenlokale leer stinden. Dieser Leerstand beschranke sich jedoch nicht nur
auf Ladenlokale, wie sie auf dem Grundstuck ,Munsterstr. 7 geschaffen werden
konnten. Auch groRRere Ladenlokale stinden leer, so dass hier gleichermal3en ein
Umdenken erforderlich sei.

Da der Eigentimer sich fur die Zukunft ebenfalls die Mdglichkeit offen halten méchte,
das Erdgeschoss im betreffenden Gebaude einer Wohnnutzung zuzufihren, erbittet
er, seine Anregung in die Bebauungsplananderung zu tbernehmen.

Verwaltungsseitig ist auszufuhren, dass diese Anregung nachvollziehbar ist. Sofern
sich der Leerstand in der Innenstadt fortsetzt, wird diese Uberlegung auch weitere
Immobilien betreffen. Es wird dann zu Uberlegen sein, ob das Verbot, im Erdge-
schoss Wohnungen einzurichten, gelockert und die Geschéftsnutzung in bestimmten
Bereichen weiter konzentriert werden soll. Neben der noch zu klarenden Frage, wel-
che Bereiche dies sein kdnnten, werden jedoch auch etliche Eigentimer feststellen,
dass aufgrund der Gro3e und Tiefe eine Wohnnutzung im Erdgeschoss nur unter
sehr hohen Investitionsaufwendungen méglich sein wird und Wohnungen mit mal3-
geblichen Fenstern zu den Ful3gangerbereichen nicht sehr beliebt sein werden. Zu-
dem ist eine Belichtung der R&ume aufgrund des Zuschnittes der Ladenlokale oft-
mals nur fur Teilbereiche méglich, so dass entweder das Wohnen unzulassig sein
wird oder erhebliche Flachen aus der vermietbaren Wohnflache herausfallen. Eine
direkte Ubertragbarkeit von der jetzigen Bebauungsplananderung, auch auf den Be-
reich nordwestlich davon, wird verwaltungsseitig nicht gesehen, da durch die
Plananderung ein durch o6ffentliche Stralien und Wege abgegrenzter Bereich tber-
plant wird, in dem die Wohnnutzung im Erdgeschoss auch heute schon Gberwiegend
vorhanden ist. Sofern das Grundsttick mit aufgenommen werden wuirde, ware ein
Prazedenzfall auch fur weitere Immobilien gegeben.



Verwaltungsseitig wird vorgeschlagen, das Grundstlck nicht mit in die aktuelle Be-
bauungsplandnderung aufzunehmen, da dies einer grundlegenden Diskussion zur
Wohnnutzung in den Erdgeschossen im heutigen Kerngebiet bedarf. Sofern der
Grundstiickseigentiimer jedoch ein tragfahiges Nutzungskonzept vorlegen kann, wa-
re eine erneute Beratung erforderlich. In anderen Fallen wurde in der Vergangenheit
nur eingeschrankt eine Nutzungsanderung von Ladenlokalen zu Wohnnutzung zuge-
lassen. Dabei wurde in Einzelfallen das Ladenlokal zwar verkleinert, aber zur Ge-
schaftsstral3e erhalten und nur eine Wohnung zum hinteren Grundsticksteil erm6g-
licht. Ob dies auch hier eine Alternative ware, musste gepruft werden.

Die Abteilung Archaologie fur Westfalen des Landschaftsverbandes Westfalen-
Lippe (LWL) weist in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass der Bebauungsplan einen
Teilbereich innerhalb des mittelalterlichen Stadtkerns von Billerbeck betrifft, das nach
der Verleihung stadtischer Rechte 1302 umlaufend mit Wall und Graben befestigt
wurde. Die Befestigung schloss nachweislich éltere Siedlungsbereiche ein, darunter
den um die bereits 809 erwahnte Pfarrkirche St. Johannes Bapt. sowie die Ludgeri-
kirche, bei der der erste Bischof von Minster verstorben sein soll. Die Minsterstra-
Re, auf deren Sudseite sich das Plangebiet befindet, fihrte den Verkehr durch das
Munstertor zum Bischofs- und Herrschaftssitz Minster und gehérte zu den wichtigs-
ten Straf3en Billerbecks. Im Urkataster von ca. 1820 war diese Stral3e beidseitig eng
mit Hausern bestanden, die wiederum mittelalterlich/frihneuzeitliche Vorganger be-
sessen haben durften.

Um Aufschluss Uber die Struktur und das Alter der Bebauung an der Minsterstralie
zu erhalten, wird gebeten, die LWL-Archéologie fur Westfalen vier Wochen vor Bau-
beginn zu benachrichtigen, damit eine baubegleitende Untersuchung eingeplant
werden kann.

Im Rahmen des Abbruchantrages wurde der LWL ebenfalls beteiligt und hat seine
Auflagen prazisiert. Da beim Abbruch des Hauses bis in eine Tiefe von ca. 1,50 Me-
ter vorgedrungen wird, ist vor Beginn der Abbrucharbeiten eine begleitende Untersu-
chung geplant. Zwischen dem Architekten und dem LWL haben bereits Absprachen
stattgefunden.

Im Bebauungsplan ist bereits der Hinweis vorhanden, dass im gesamten Planbereich
zu vermuten sei, dass bei Bodeneingriffen Reste des mittelalterlichen Ortskern ge-
funden werden kénnen und bei groReren Bodeneingriffen der LWL vier Wochen vor-
her schriftlich zu benachrichtigen ist.

Verwaltungsseitig wird daher vorgeschlagen, den Hinweis zur Kenntnis zu nehmen
und im Rahmen der Genehmigungsverfahren zu berlcksichtigen.

Weitere Stellungnahmen sind nicht eingegangen. Unter Abwagung aller privaten und
offentlichen Belange unter- und gegeneinander wird verwaltungsseitig vorgeschla-
gen, die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Sanierungsgebiet b als Satzung zu
beschlie3en.

I A. I A.

Michaela Besecke Gerd Mollenhauer Marion Dirks
Sachbearbeiterin Fachbereichsleiter BlUrgermeisterin



	Gremium
	Datum
	Beratungsfolge
	TOPNummer
	Beschluß
	FAuswirkung
	Text2
	Text3
	Text4
	Kontrollkästchen3
	Beschlußvorschlag
	Kontrollkästchen2
	Sachverhalt
	Anlage

