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Einleitung und Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt im Westen der Stadt Coesfeld. Es hat eine Gré3e von
ca. 1,5 ha.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden durch die ,Borkener Strae* / K 46, im Osten durch die Grenze zwischen
den Grundstiicken ,Borkener Stra3e* 97 und 95, im Suden durch die nérdliche Gren-
ze des Flurstiicks 777 (Gemarkung Coesfeld Stadt, Flur 7) und im Westen durch die

Grenze zwischen den Grundstiicken ,Borkener Straf3e” 115 und 117.

Die genaue Abgrenzung ist aus dem Ubersichtsplan ersichtlich.
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Die Stadt Coesfeld hat die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes gemal §
30 Abs. 3 beschlossen, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustel-
len. Der Aufstellungsbeschluss wurde durch den Rat der Stadt Coesfeld am
19/12/2007 gefasst.

Das Verfahren wird nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) als ,Bebauungsplan der In-

nenentwicklung® durchgefuhrt.
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Die Anwendung des Verfahrens ist zulassig, da die maximal zuldssige Grundflache
von 20.000 m2 deutlich unterschritten wird und keine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Es gibt keine Anhaltspunkte fur die Beein-

trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) des BauGB genannten Schutzgter.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden heute Uberwie-
gend als Wohnbauflachen bzw. Gartenflachen genutzt. In Teilbereichen handelt es
sich auch um Flachen die als Griunland/Wiese Verwendung finden. Aufgrund der
enormen GrundstticksgrofRen, in der Regel deutlich Gber 1.000 mz?, ist auch aus stad-
tebaulicher Sicht eine Nachfolgenutzung fiir die Freiflachen anzustreben.

Ziel des Bebauungsplanes ist es den Eigentiimern die Mdglichkeit zu erdffnen, durch
die Stellung eines Bauantrages eine Bebauung in ,zweiter Reihe® zu erhalten. Dabei
ist durch die Festsetzungen zu gewahrleisten, dass die nutzbare Bautiefe auf ein Mal3
beschrénkt wird, das eine ErschlieRung von der ,Borkener Stral3e* aus noch rechtfer-

tigt.
Raumplanung / vorbereitende Bauleitplanung

Im Landesentwicklungsplan (LEP NRW) von 1995 ist Coesfeld als Mittelzentrum dar-
gestellt. Coesfeld ist Schnittpunkt mehrerer Entwicklungsachsen. Von der Zentralitat
her nimmt Coesfeld als Kreisstadt im westlichen Minsterland mit ca. 36.000 Einwoh-
nern und einer Flachengrofl3e von etwa 14.100 ha eine hervorgehobene Stellung ein.

Die sich hieraus ergebenden Aufgaben und Funktionen fur die Stadt und das Umland
bertcksichtigt der Gebietsentwicklungsplan ,Teilabschnitt Minsterland“. Der Gebiets-
entwicklungsplan ist seit dem 25.11.1998 genehmigt. Er stellt fir das Plangebiet ei-

nen Wohnsiedlungsbereich dar.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld weist den gesamten Bereich als Wohn-
bauflache aus. Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ist somit gewéhrleis-
tet.

Kinftige bauliche Nutzung

Entsprechend den Ausweisungen im Gebietsentwicklungsplan und Flachen-
nutzungsplan ist fir die gesamte Flache eine Wohnnutzung vorgesehen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich in den Randbereichen zur
.Borkener StralRe" bereits heute Wohnhauser als Einzel- oder Doppelhdauser. Ein
Grundstuck an der ,Borkener StraRe* ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut. Die

rickwertig gelegenen Bereiche werden als Gartenland und Wiese genutzt.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind so ausgerichtet, dass sich die neu hin-
zukommenden Gebaude in die vorhandene Umgebung einfligen werden. Aufgrund
des vorhandenen Umfeldes und der Vorgaben durch die Ubergeordneten Bauleitpla-
ne, ist der gesamte Bereich als Allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Da es sich um
einen ,einfachen Bebauungsplan“ handelt, wird die Zulassigkeit einzelner Vorhaben
im Rahmen der Bauantragstellung unter Berlcksichtigung der Vorgaben des § 34
BauGB geprift. Die dort genannten Kriterien werden nach aktueller Einschéatzung

ausschlieB3lich zu Wohnnutzungen fihren.

In stdlicher Richtung endet der Geltungsbereich des Bebauungsplanes an den heute
vorhandenen Parzellengrenzen. Der Abstand zwischen zwischen dieser Linie und der
Berkel variiert zwischen 15,00 und 60,00 m. Die sudliche Baugrenze hat in diesem
Bereich einen Abstand von mind. 37,00 m zur Béschungsoberkante. Das Plangebiet
grenzt nicht direkt an die Berkel. Die dazwischen liegende Parzelle ist nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes. Im Rahmen des ,Berkelauenprogrammes* kann damit das
Ziel weiter verfolgt werden das dortige Griinland zu erhalten und zu optimieren.

Zur Verdeutlichung liegt ein Kartenauszug aus dem Berkelauenkonzept als Anlage

zur Begrindung bei.

Aufgrund des in Richtung ,,Borkener StraRe* deutlich ansteigenden Gelandes und der
in Gegenrichtung vorhandenen, tiefer liegenden Flachen ist nach den heute vorlie-
genden Unterlagen davon auszugehen, dass eine Gefahrdung der geplanten Wohn-
gebaude durch Uberschwemmung ausgeschlossen ist. Diese Einschatzung wird
durch die Anwohner bestéatigt. Weiterhin ist in der Ortlichkeit an den siidlichen Grund-
stiicksgrenzen ein deutlicher Hohensprung aufgrund von Bodenauffillungen vorzu-
finden.

Die Grenze des gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes verlauft derzeit
im Bereich der siidlichen Bebauungsplanabgrenzung. Bei dem zurzeit laufenden Ver-
fahren zur ,Neufestsetzung der Uberschwemmungsbereiche“ wird sich diese Linie
deutlich in Richtung Berkel verschieben und zukinftig in etwa im Bereich der Uferb6-

schung verlaufen.

Das Plangebiet grenzt direkt an die ,Borkener Stral3e”. Die neu entstehenden Wohn-
grundstiicke werden Uber die vorhandenen Grundstiicke an die Verkehrsflachen an-
gebunden. Weitere Einzelheiten hierzu sind auch dem Punkt Verkehr und Erschlie-

Bung zu entnehmen.
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Aufgrund der Nahe der vorhandenen Baukoérper zur ,Borkener Stral3e” ist mit Larm-
belastungen durch den StraRenverkehr zu rechnen. Die Notwendigkeit aktiver Schall-
schutzmaflinahmen kann aufgrund der Untersuchungsergebnisse aus dem unmittel-
bar angrenzenden Baugebiet ,Neumuhle* ausgeschlossen werden.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sind jedoch passive Schallschutz-
mafinahmen flur Aufenthalts- und Schlafraume erforderlich. Durch die Nutzung geeig-
neter Baumaterialien, bei Einhaltung der Empfehlungen zur Verwendung von Larm-
schutzgrundrissen (Anordnung der Schlaf- und Aufenthaltsrdume an der der ,Borke-
ner Stral3e* abgewandten Seite) oder durch die Verwendung von schallgedammten,
evtl. fensterunabhangigen Luftungen fir Schlafraume, konnen die Richtwerte ein-
gehalten werden. Im Rahmen des Bauantrages kann die Baugenehmigungsbehotrde
bei Bedarf einen entsprechenden Nachweis fordern.

Hinsichtlich des angrenzenden Gewerbetriebes ist zu bericksichtigen, dass fur das
Grundstuck zwischen dem KFZ-Betrieb und der 6stlichen Gebietsabgrenzung eine
Baugenehmigung fir eine ,mischgebietsvertragliche Nutzung“ vorliegt. Beeintrachti-
gungen sind aus diesem Grund nicht zu erwarten.

Weitergehende Regelungen zum Immissionsschutz sind im Bebauungsplan nicht er-

forderlich.

Hinsichtlich der Bauweise und der Gberbaubaren Grundstiicksflache enthélt der Be-
bauungsplan Festsetzungen, die sicherstellen, dass die nach Landesbauordnung
NRW erforderlichen Abstandsflachen eingehalten werden, gleichzeitig aber Baukdper
entstehen konnen, die sich an den aktuellen Anforderungen an moderne funktionale
Gebaude orientieren.

Die Beschrankung auf Einzelhduser resultiert aus dem vorhandenen Umfeld und dem
Ziel eine unangemessene und stadtebaulich bedenkliche Verdichtung in diesem Be-
reich auszuschlie3en. Der naturnahe Charakter des vorhandenen Griinlandes im di-
rekten Umfeld und im Randbereich der Berkel soll nicht durch eine heranriickende

Bebauung GiberméfRig beeintrachtigt werden.

Da keine neuen Verkehrsflachen geplant sind und die ErschlieBung der neu entste-
henden Grundstiicke Uber die bereits vorhandenen Parzellen erfolgen wird, ist die
nutzbare Bautiefe auf ein stadtebaulich vertretbares und unbedenkliches Mal zu be-
schranken. Dies geschieht durch die Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen. Die Tiefe der Baugrenze, gemessen von der ,Borkener StralRe”, ist auf max.
56,00 m beschrankt. Damit kénnen die sldlich gelegenen Grin- und Freiflachen in

jedem Fall erhalten werden.
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Zusammen mit der Festlegung von MindestgrundstiicksgrofRen wird die Absicht nur
eine zusatzliche Hauserreihe im rickwartigen Bereich zuzulassen abgesichert. Eine
dritte Hauserreihe ware aus stadtebaulicher Sicht nicht akzeptabel. Die Festsetzun-
gen begrinden sich mit der Absicht eine unangemessene bauliche Verdichtung in
diesem Bereich auszuschliel3en.

Aufgrund der Notwendigkeit des Nachweises des ,Einflgens nach § 34 BauGB*“ ist
die Einhaltung der im Umfeld vorhandenen Héhen und des Erscheinungsbildes si-

chergestellt.

Die Entwasserung der neu entstehenden Baugrundstiicke wird durch Anschluss an
den in der ,Borkener Stral3e” verlaufenden Mischwasserkanal erfolgen. Details sind
im Rahmen der Vorbereitung der Baumaflinahme mit dem Abwasserwerk der Stadt
Coesfeld zu erdrtern.

Einzelheiten sind unter dem Punkt Ver- und Entsorgung zu finden.

Weitergehende Festsetzungen hinsichtlich der zulassigen Baukdrperformen oder zu
den Materialien werden nicht getroffen. Im Rahmen des Bauantrages ist zu priifen ob
sich die neu geplanten Baukdrper in das vorhandene Umfeld einfligen. Die Entste-
hung von Fremdkérpern oder ortsuntypischen Gestaltungselementen ist damit aus-

geschlossen.

Aufgrund der rAumlichen Lage und der durch den Bebauungsplan vorgegebenen Ein-
schrankungen ist sichergestellt, dass zukiinftig keine Uber das zulassige Mal3 hinaus-
gehenden Beeintrachtigungen und damit keine besonderen umweltrelevanten Aus-

wirkungen zu erwarten sind.

Verkehr und ErschlieBung

Alle Grundstiicke werden heute wie auch zukinftig von der ,Borkener StrafRe* er-
schlossen. D. h. fur die rickwertig gelegenen Flachen ist die Erreichbarkeit durch
entsprechende Flachenzuordnungen oder durch die Eintragung von Dienstbarkeiten
(Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) durch die Eigentimer zu sichern und im Rahmen
der Bauantragstellung zu belegen.

Die Ausweisung von zusétzlichen Verkehrsflachen ist nicht vorgesehen aber auch
nicht erforderlich, da die zusatzliche Nutzung durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes auf lediglich ein weiteres, rickwertig gelegenes Grundstiick beschréankt

ist.
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Ver- und Entsorgung des Gebietes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine grundlegenden Anderungen
des Entsorgungssystems erforderlich. Die Leitungen sind auf den Privatgrundstiicken
in Abstimmung mit den Versorgungstragern zu erganzen.

Die Grundsticke sind an den Mischwasserkanal in der ,Borkener Strafle* anzu-
schlieBen. Da langfristig lediglich ca. 10 weitere Grundstiicke / Baukoper geplant
sind, ist nach aktueller Einschatzung das vorhandene Mischwassersystem hydrau-
lisch in der Lage, das durch die ErschlieRung zusatzlich anfallende Abwasser, schad-
los abzufiihren. Da es sich um eine vor 1996 genehmigte Kanalnetzplanung handelt,
sind keine weiteren Festsetzungen im Sinne des § 51a Landeswassergesetz (LWG)
vorgesehen. Falls durch die zukiinftigen Eigentimer eine Versickerung des unbelas-
teten Regenwassers angestrebt wird, sind entsprechende Nachweise und Abstim-
mungen mit den Fachbehérden im Zusammenhang mit der Bauantragstellung erfor-
derlich.

Die Abfallbeseitigung ist durch eine stadtische Satzung geregelt. Die Millgefalie wer-
den von der ,Borkener Stral3e* aus entsorgt.

Das Bebauungsplangebiet ist Gber die in der ,Borkener Straf3e" bestehenden Versor-
gungseinrichtungen Gas, Wasser und Strom der Stadtwerke Coesfeld anzuschlieZen.
Die Verlegung der Leitungen erfolgt auf den privaten Grundsticksflachen. Vor Beginn
der Baumalinahmen ist durch die Bauherrn und deren Architekten eine Abstimmung

mit allen Versorgungstragern zur Koordinierung der Mal3nahmen erforderlich.

Die Loschwasserversorgung ist im hier notwendigen Grundschutz (48ms/h) sicherge-
stellt. Im Nahbereich (mittlere Entfernung ca. 100m) steht die Berkel als nattirliche
Entnahmequelle zur Verfigung. Dartber hinaus befinden sich in der ,Borkener Stra-
Re* Trinkwasserleitungen, die zusatzlich im Normalfall eine Wassermenge von
192m3/h liefern kdnnen. Die Verhaltnisse im Leitungsnetz kdnnen sich durch eine
Reihe von MalRnahmen, die auch durch aufRerhalb der Unternehmen liegenden Um-
stande bedingt sein kénnen, andern. Aus diesem Grund tbernehmen die Stadtwerke

keine grundsatzliche Gewabhrleistung fur eine stérungsfreie Versorgung des Gebietes.

Eingriff in Natur und Landschaft

Aufgrund der geringen Grol3e, der zulassigen Grundflache und der raumlichen Lage
finden die Vorschriften des § 13a (2) Nr. 4 BauGB (beschleunigtes Verfahren) An-
wendung. Demnach gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ la (3) Satz 5 BauGB vor der planeri-

schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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Weitere Berechnungen oder Regelungen zum Eingriff in Natur und Landschaft sind

damit nicht erforderlich.

Altlasten und Kampfmittel
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten bekannt. Die Uberprii-
fung des Gebietes durch den Kampfmittelraumdienst ist bereits erfolgt. Der Kampfmit-
telrdumdienst hat bestétigt, dass keine Kampfmittelgefahrdung vorliegt.
Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bau- oder Bodendenkmaéler
bekannt.
Kosten und Finanzierung
Der Stadt Coesfeld entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine In-
vestitionskosten.

Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,5 ha. Die Flache wird insge-

samt als Wohnbauflache genutzt.

Bodenordnung

Die Bodenordnung erfolgt im Wege der Katasterfortschreibung. Die Flachen befinden

sich insgesamt in Privateigentum.

Umweltbericht

Aufgrund des angewendeten Verfahrens nach § 13a BauGB kann nach der geltenden
Rechtslage von einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichtes ab-

gesehen werden.

Stadtverwaltung Coesfeld
Aufgestellt im Januar 2008

Der Burgermeister
Fachbereich 60 -Planung, Bauordnung, Verkehr-

im Auftrag

Martin Richter
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