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1. ANDERUNGSBEREICH

Die Flachen befinden sich im sid-6stlichen Bereich des Stadtgebietes. Die Entfernung zum
Stadtkern betragt ca. 2,0 km. Aus den Unterlagen ist abzulesen, dass es sich bei dem Ge-
samtgebiet mit einer ungeféahren GrofRe von 33 ha um einen relativ groRen zusammenhan-
genden Stadtteil handelt. Der Bebauungsplan wurde im Jahr 1965 rechtskraftig.

Die 14. Anderung des Bebauungsplanes betrifft nicht die gesamte Flache sondern zwei Teil-

bereiche, die in dem beigefiigten Ubersichtsplan abzulesen sind.

Die Geltungsbereiche werden wie folgt umgrenzt:

Teilbereich A -Akazienweg-

Im Norden durch die ndrdliche Grenze des Grundsticks Akazienweg 3, im Osten durch die
westlichen Grenzen der Grundstiicke Eschenweg 16-13 und Am Wietkamp 12+10, im Stden
durch die sudliche Grenze des Grundsticks Am Wietkamp 14 und im Westen durch die

Stral3e Akazienweg.

Teilbereich B -Larchenweg/Stadthagen/Buchenweg-

Im Norden durch den Kalksbecker Weg und durch die nérdlichen Grenzen der Grundstiicke
ndrdlich des Larchenweges (zwischen Birkenweg und Stadthagen), im Osten durch die Stra-
Re Stadthagen im Suden durch die Strale Larchenweg und im Westen durch die Stral3e

Birkenweg.

Die genauen Abgrenzungen sind aus dem Ubersichtsplan ersichtlich.
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2. ALLGEMEINES / PLANVERFAHREN
Der Rat der Stadt Coesfeld hat am 13.07.2010 die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12

,Druffels Feld" beschlossen um die zukiinftige Nutzung der Grundstiicke in den Anderungs-
bereichen vorzubereiten und zu leiten. Aufgrund des vorhandenen Bedarfs, der durch ver-
schiedene Anwohner deutlich gemacht wurde und aufgrund der Verpflichtung eine nachhalti-
ge stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen, ist eine Anderung des Bebauungsplanes un-
umganglich. Es ist beabsichtigt fur die Uberwiegend sehr groRen Grundstiicke -teilweise mit
Uber 1.000 m2 Flache- eine zusatzliche Bebauung bis zu einem stadtebaulich vertretbaren
Umfang zu ermdoglichen. Weiterhin besteht nach heutigen Gesichtspunkten die Notwendig-
keit im Teilbereich B den durch den Bebauungsplan ausgeschlossenen Dachgeschossaus-
bau in vertretbarem Rahmen zu erméglichen.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird auf die Teile A und B beschrankt, da nur fir diese
Flachen durch die Anwohner ein entsprechender Bedarf gesehen wird. Dieser Punkt wurde
mehrfach o6ffentlich diskutiert und abgefragt. Fir die weiteren Bereiche besteht derzeit auch

aus stadtplanerischen Gesichtspunkten kein Handlungsbedarf.

Der Teilbereich A hat eine Gesamtgrdl3e von ca. 5,8 ha. Der Teilbereich B umfasst eine Fla-

che von ca. 16,8 ha.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren gem. § 13 Bauge-
setzbuch (BauGB). Die Anwendung ist moéglich, da die Grundziige der Planung nicht betrof-
fen sind.
Die gem. § 13 BauGB genannten Voraussetzungen zur vereinfachten Anderung, namlich:
- die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
- die Nichtbegriindung von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht und
- keine Beeintrachtigungen von Schutzgebieten des europaischen Schutzgebiets-
netzes NATURA 2000

liegen fur geplante Anderung vor.

Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Stellungnahme gem. § 13 (2) BauGB und
den beruhrten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stel-
lungnahme gem. 8§ 13 (2) Nr. 3 BauGB gegeben.

Gem. § 13 (3) wird ein Umweltbericht im Sinne des § 2a BauGB nicht erforderlich.
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3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION
Im wirksamen Flachennutzungsplan, der aus den Ubergeordneten Bauleitplanen entwickelt

wurde, sind die von der Anderung betroffenen Bereich insgesamt als Wohnbauflachen aus-

gewiesen. Damit sind die Vorgaben des Flachennutzungsplanes berlcksichtigt.

4. STADTEBAULICHE KONZEPTION
FESTSETZUNGEN UND ANDERUNGEN
Die wesentlichen stadtebaulichen Zielsetzungen, die urspringlich als Grundlage fir die Er-

stellung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Druffels Feld“ gedient haben, sind trotz verschiedens-

ter Anderungen in vielen Teilbereichen noch bis heute wahrzunehmen.

Aufgrund aktueller Entwicklungen sind fiir den Teilbereich A folgende Anderungen geplant:

Als Art der baulichen Nutzung wird die Festsetzung (WS) Kleinsiedlungsgebiet zugunsten
der Festsetzung Allgemeines Wohngebiet (WA) aufgegeben bzw. angepasst. Kleinsied-
lungsgebiete sind gepréagt durch grol3e Nutzgérten oder landwirtschaftliche Nebenerwerbs-
stellen in Kombination mit gewerblichen Nutzungen — eine in den 1960iger Jahren noch ver-
breitete Nutzungsstruktur. Diese Zielstellung ist in dem Gebiet nicht umgesetzt worden bzw.
Nutzgéarten sind zu Wohngarten umgewandelt worden. Da der siidliche Anderungsbereich
(Grundstick Am Wietkamp) bereits 1965 als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wurde, ist
eine Weiterentwicklung in dieser Richtung sinnvoll. Allerdings mit dem Ausschluss einzelner,
gebietsuntypischer und stérender Nutzungen wie z. B. Gewerbebetriebe, Tankstellen, Ver-
waltungen oder Gartenbaubetriebe. Der Ausschluss erfolgt um der im Umfeld tGberwiegend
vorhandenen Wohnnutzung gerecht zu werden und unzumutbare Beeintrachtigungen auszu-
schlieRen. Weiterhin stehen keine ausreichenden Grundstiicksflachen fir derartige Nutzun-
gen zur Verfligung.

Die Festsetzung zur Traufhohe ist an die aktuellen Formulierungen angepasst worden, um
hier eindeutige Bezugspunkte festzulegen. Im Ergebnis werden mit dieser Festsetzung ahn-
liche Baukdrper wie heute in dem Gebiet vorhanden entstehen kdnnen.

Weiterhin ist jetzt durch die gednderte Festsetzung zur Einfriedigung der Grundstiicke und
zu den Garagen und untergeordneten baulichen Anlagen  sichergestellt, dass die soge-
nannten ,halbéffentlichen Bereiche* oder Vorgartenzonen zwischen der Stralienbegren-
zungslinie und der néchstliegende Baugrenze von gebietsuntypischen Entwicklungen (Er-
richtung von baulichen Anlagen oder unverhaltnismafiige Zaunanlagen) verschont bleiben.
Derzeit sind dort im Anderungsbereich keine stadtebaulich bedenklichen baulichen Anlagen
vorhanden. Die Eingriinung mit Hecken oder die Kombination von Hecken und Z&aunen ist

bislang vertraglich umgesetzt worden und soll dementsprechend weitergefiihrt werden.
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Die Regelung bezlglich der von den Festsetzungen abweichenden Dachneigungen  fir
untergeordnete bauliche Anlagen ist ein tbliches Zugestandnis an das Erscheinungsbild von
Nebenanlagen innerhalb der Baugebiete. Unzumutbare Beeintrachtigungen sind daraus

nicht zu erwarten.

Weitere Anderungen sind fiir den Teilbereich A nicht vorgesehen. Speziell die Grundflachen-
zahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) werden nicht verandert. Aufgrund der relativ
grolRen Grundstiicke bestehen fir die Anlieger bei den geltenden Werten ausreichende Er-
weiterungsmaglichkeiten. Eine Erhdhung der GRZ wirde fur die Umgebung zu einer stadte-
baulich nicht vertretbaren Verdichtung der Wohnbebauung fuhren. Die Anzahl der Vollge-
schosse wird ebenfalls nicht verandert um den stadtebaulichen Gesamteindruck nicht nega-
tiv zu verandern und den Nachbarschutz nicht erweiterungswilliger Eigentimer zu gewahr-

leisten.

Fur den Teilbereich B sind unter Berlicksichtigung der aktuellen Entwicklungen folgende
Anderungen geplant:

Als Art der baulichen Nutzung wird fur eine Teilflache am Larchenweg die Festsetzung
(WS) Kleinsiedlungsgebiet zugunsten der Festsetzung Reines Wohngebiet (WR) aktualisiert
(analog Teilbereich A). Kleinsiedlungsgebiete sind gepragt durch grof3e Nutzgarten oder
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen in Kombination mit gewerblichen Nutzungen. Diese
Situation ist heute in dem Gebiet nicht mehr vorhanden. Da angrenzende Grundstiicke be-
reits 1965 als Reine Wohngebiete festgesetzt wurden, ist eine Weiterentwicklung und Fest-
setzung in dieser Art erfolgt. Weiterhin stehen im Anderungsbereich auch keine ausreichen-
den Grundsticksflachen fir eine Nutzung als Kleinsiedlungsgebiet mehr zur Verfigung.

Die Festsetzung zur Traufhdhe ist an die aktuellen Formulierungen angepasst worden, um
hier eindeutige Bezugspunkte festzulegen. Im Ergebnis werden mit dieser Festsetzung ahn-
liche Baukorper wie heute in dem Gebiet vorhanden entstehen kdnnen.

Weiterhin ist jetzt durch die gednderte Festsetzung zur Einfriedigung der Grundstiicke und
zu den Garagen und untergeordneten baulichen Anlagen  sichergestellt, dass die soge-
nannten ,halbéffentlichen Bereiche* oder Vorgartenzonen zwischen der StralRenbegren-
zungslinie und der néachstliegende Baugrenze von untypischen Entwicklungen verschont
bleiben. Derzeit sind dort im Anderungsbereich keine stadtebaulich bedenklichen baulichen
Anlagen vorhanden. Die Eingriinung mit Hecken oder die Kombination von Hecken und Zau-
nen ist heute vertraglich umgesetzt worden.

Die Regelung bezlglich der von den Festsetzungen abweichenden Dachneigungen  fir
untergeordnete bauliche Anlagen ist ein Ubliches Zugestandnis an das Erscheinungsbild von
Nebenanlagen innerhalb der Baugebiete. Unzumutbare Beeintrachtigungen sind daraus

nicht zu erwarten.
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Weitere Anderungen haben sich fiir das Gebiet in dem zweigeschossige Reihenhauser vor-
handen sind -Baufeld F- ergeben. Bislang ist dort der Dachgeschossausbau durch den
Bebauungsplan ausgeschlossen worden. Diese Regelung ist heute unter dem Gesichtspunkt
eine weitere Wohnraumnutzung innerhalb bereits vorhandener Geb&audesubstanz zu er-
schliel3en nicht mehr gerechtfertigt.
Gleichwohl ist es Aufgabe des Bebauungsplanes fir diesen Fall Festsetzungen zu erlassen,
die sowohl die nachtragliche Nutzung im Dachgeschoss ermdglichen als auch die Einhaltung
stadtebaulicher Grundséatze gewahrleisten. Auch ist der Nachbarschutz zu beachten, da es
keine weiterreichenden Anfragen nach Dachausbauten gibt. Eine unverhaltnismafRige Beein-
trachtigung der Umgebung muss ausgeschlossen sein.
Zu diesem Zweck sind Vorgaben zu den moglichen Dachausbauten in den textlichen Fest-
setzungen aufgenommen worden. Diese Regelungsnotwendigkeit betrifft sowohl die Abmes-
sungen der Dachaufbauten als auch die Vorgaben zu dem zuldssigen Dachmaterial. Es ist
beabsichtigt nur Gestaltungen zu ermdéglichen, die sich in der Umgebung wiederfinden. Aus
diesem Grund ist auch der Einbau von Dacheinschnitten, als gebietsuntypisches Element
ausgeschlossen. Aufgrund der vorhandenen Hausgruppen, die heute noch eine gewisse
Einheitlichkeit aufweisen, ist der Anspruch an das zukinftige Erscheinungsbild deutlich ho-
her zu bewerten. Der Bebauungsplan muss Festsetzungen enthalten, die sicherstellen, dass
die einzelnen Hausgruppen auch zukiinftig einen gewissen Zusammenhalt erkennen lassen.
Fur den gesamten Anderungsbereich sind dariiber hinaus die iberbaubaren Grundstiicks-
flachen erweitert worden. Damit sind insgesamt zusatzliche Baumdéglichkeiten auf den vor-
handenen Baugrundstiicken entstanden. Bei den urspriinglichen Festsetzungen hat es gro-
Rere zusammenhangende Bereiche gegeben, die nur als Gartenflachen genutzt werden
konnten obwohl die Baugrundstiicke insgesamt eine zusétzliche Bebauung vertragen hatten.
Diese unverhaltnismafiige Einschrankung ist durch die Verschiebung der Baugrenzen auf-
gehoben worden. Aufgrund der insgesamt sehr grof3ztigigen raumlichen Situation resultieren
daraus keine stadtebaulichen Beeintrachtigungen. Bei den Hausgruppen im -Baufeld F- sind
an den vorhandenen Gebaudefronten Baulinien festgesetzt. Damit wird der Erhalt der ein-
heitlichen Gebaudeform sichergestellt. Eine Erweiterung wird im Gartenbereich durch eine
grof3zigig festgelegte Baugrenze ermdglicht.
In diesem Baufeld F befinden sich aneinandergebaute Gemeinschaftsgaragen , deren Er-
halt durch die Ausweisung von Flachen zur Errichtung von Nebenanlagen (Garagen) sicher-
gestellt wird. Angrenzend an die Giebelflachen der Hausgruppen sind teilweise ebenfalls
zusatzliche Garagenbaukorper maglich.
Weitere Anderungen sind fiir den Teilbereich B nicht vorgesehen. Speziell die Grundflachen-
zahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) werden nicht verandert. Aufgrund der relativ
grolRen Grundstiicke bestehen fir die Anlieger bei den geltenden Werten ausreichende Er-
weiterungsmaglichkeiten. Eine Erhdhung der GRZ wirde fur die Umgebung zu einer stadte-

baulich nicht vertretbaren Verdichtung der Wohnbebauung fuhren.
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Die Anzahl der Vollgeschosse wird ebenfalls nicht verdndert um den stadtebaulichen Ge-

samteindruck nicht negativ zu verandern.

5.  ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG
LOSCHWASSER

Teilbereiche A + B
In beiden Teilbereichen sind die Stral3en als Anlieger oder WohnsammelstralRen endgultig

hergestellt und grenzen unmittelbar an die betroffenen Baugrundstiicke. Von dort sind die
Ubergeordneten StraRen Kalksbecker Weg und Druffels Weg in unmittelbarer Nahe direkt zu
erreichen.

Grundlegende Anderungen der Ver- oder Entsorgungssysteme sind in nicht geplant und er-
forderlich. Die Versorgung erfolgt durch die Stadtwerke und durch die Telekom. In den direkt
angrenzenden Straf3en sind Entwasserungssysteme vorhanden, in die das anfallende
Schmutz- und Regenwasser abgefuhrt werden kann. Im Bereich Akazienweg ist im Trenn-
system zu entwassern. FUr den Teilbereich B ist eine Ableitung in den vorhandenen Misch-
wasserkanal moglich. Inwieweit eine Versickerung des unbelasteten Regenwassers erfolgen
kann oder muss, ist mit den Fachbehdrden im Rahmen der konkreten Genehmigungspla-
nung abzustimmen.

Die Abfallbeseitigung ist durch eine stadtische Satzung geregelt. Der entstehende Abfall wird

geman den Vorgaben der kommunalen Abfallbeseitigung ordnungsgemal entsorgt.

Im Bereich Akazienweg / Druffelsweg befinden sich Wasserleitungen die It. Loschwasserplan
unter normalen Bedingen eine Wassermenge von 192 m?3 /h liefern kbnnen.

Fir den Bereich Larchenweg und Stadthagen stehen Wassermengen von 96 ms/h zur Verfu-
gung. Fur die vorhandene Bebauung und fir die geplanten Erganzungen der Wohnbebau-
ung ist eine Wassermenge von 48 m3/h erforderlich. Der notwendige Grundschutz ist somit
sichergestellt. Die grundsatzliche Zustimmung zur Entnahme von Ldschwasser aus dem
Trinkwassernetz wurde in dem Schreiben der Stadtwerke vom 10.12.1996 an die Stadt
Coesfeld erteilt. Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Stadtwerke keine grund-
satzliche Gewabhrleistung fur eine stérungsfreie Léschwasserversorgung bernommen wer-

den kann. Naturliche oder alternative Entnahmequellen stehen nicht zur Verfligung.

6. NATUR UND LANDSCHAFT

Teilbereiche A+ B

Bei den Anderungsbereichen handelt es sich um gewachsene Wohngebiete in denen ledig-
lich Erweiterungen und Erganzungen der vorhandenen Bebauung vorgesehen sind. Die ur-
spriingliche Grundflachenzahl wird nicht erhoht, sodass im Sinne der Eingriffsregelung keine

zusatzlichen versiegelten Flachen entstehen kénnen und kein Ausgleich erforderlich wird.
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Teilweise geht es auch nur um die zusatzliche Nutzung von bereits vorhandenen Dachrau-
men.

Das Anderungsverfahren erfolgt nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB) als vereinfachtes Ver-
fahren. Damit kann It. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 abgese-
hen werden. Ein Umweltbericht ist danach ebenfalls nicht erforderlich.

Aufgrund der geringfiigigen Anderungen sind keine erheblichen, nachteiligen Umweltauswir-

kungen zu erwarten.

7.  ALTLASTEN, KAMPFMITTEL

In den Geltungsbereichen A+B sind keine Altlasten bekannt.
Eine Uberpriifung durch den Kampfmittelraumdienst hat nur fiir einzelne Grundstiicke statt-

gefunden. Die Notwendigkeit der Uberprufung ist fir das jeweilige Grundstiick zu prifen.

8. DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung sind keine Bau- oder Bodendenkmaler

bekannt.

Aufgestellt:
Coesfeld, Mai 2010

Der Burgermeister
FB 60 -Planung, Bauordnung u. Verkehr-

Im Auftrag

(Martin Richter)
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