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Bebauungsplan Nr. 136 "Wohngebiet 6stlich Baakenesch”
Vorstellung des Entwurfes

Beschlussvorschlag:

Die Verwaltung erhalt den Auftrag, den Vorentwurf mit den dargestellten gestalterischen
Leitlinien weiter zu bearbeiten.

Sachverhalt:

Die Stadt Coesfeld steht vor der Aufgabe, auf Grundlage des Baulandbeschlusses von 2006
den konkreten Bedarf an Neubaugrundsticken im Segment des Einfamilienhausbaus zu
decken. Die im Jahr 2014 entwickelten Baugebiete ,Wohnen an der Marienburg“, ,Wohnareal
Klinke* , ,\Wohnquartier Hengte* und ,Erweiterung Wohnen am Drufffels Weg“ waren innerhalb
kirzester Zeit vermarktet. Wegen der anhaltend hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken fur
Einfamilienhausbebauung ist es das Ziel der Stadtentwicklung, im Stadtgebiet gut integrierte
Standorte fur eine wohnbauliche Nutzung zu entwickeln, primar solche, die im
Siedlungszusammenhang liegen.

Mit diesem Ziel soll der unbebaute Bereich stdlich der Marienburg mit einer Bebauung von 16
Grundstticken nachverdichtet werden.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen* dargestellt. Die
Zweckbestimmung wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 91 ,,An der Marienburg*
im Jahre 1990 als Standort fur die Feuerwehr konkretisiert. Die Feuerwehr ist mittlerweile an
anderer Stelle im Stadtgebiet (Gewerbegebiet Dreischkamp, Bebauungsplan Nr. 93) errichtet
worden, andere Gemeinbedarfseinrichtungen sind zzt. nicht zur Ansiedlung an der Borkener
StralRe vorgesehen. So kann diese Flache als Gemeinbedarfsflache aufgegeben werden.

Der Rat der Stadt Coesfeld hat am 26.03.2015 den Beschluss gefasst, die stadtische Flache fir
eine Umnutzung in Bauland zur Verfligung zu stellen. Die erganzende nérdliche Planungsflache
liegt im Eigentum des bischéflichen Stuhls. Das Vorhaben wird vom bischéflichen Stuhl
beflirwortet, er stellt auch Teile seiner Wiesenflachen fir Wohnbebauungszwecke zur
Verfligung. Derzeit befinden sich ndrdlich angrenzend an den geplanten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes die Pferdewiese und Stallungen fir das therapeutische Reiten der Haus Hall-
Einrichtung Marienburg. Der bischofliche Stuhl beabsichtigt eine Verlagerung des Pferdestalles
(ca. 5 Pferde) um ca. 200 m nach Osten in die nordostliche Ecke der Pferdeweide ¢stlich der
Zufahrt zur Marienburg, wodurch maogliche Konflikte ausgeraumt werden.

1/3



Das Planungsgebiet verfligt als Wohnbaugebiet tiber zahlreiche Standortvorteile:
* Nutzung der teilweise vorhandenen Infrastruktur: Straf3en, Kanal, Versorgungsleitungen

» Gute verkehrstechnische Anbindung an das uberortliche Straf3ennetz in alle Richtungen
Uber die K 46 an die B 525 und uber die B 474

« Nutzung vorhandener stadtisch relevanter Einrichtungen (Einkaufen, Schulen,
Kinderspielplatze, Kultur- und Sporteinrichtungen)

* Ergénzung zu dem bestehenden Wohngebiet ,An der Marienburg” (Bebauungsplan Nr.
91)

Durch die Ausweisung dieser Flachen kann auf die Inanspruchnahme von weiteren
landwirtschaftlichen Flachen im AufRenbereich verzichtet werden. Eine weitergehende
Zersiedlung der Landschaft wird damit vermieden.

Das Ziel der Nachverdichtung soll mit dem verbindlichen Bebauungsplan Nr. 136 ,Wohngebiet
Ostlich Baakenesch” im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB umgesetzt werden.

Durch die in den letzten Jahren geénderte Gesetzgebung ist der § 13a in das Baugesetzbuch
(BauGB) aufgenommen worden. Es handelt sich dabei um ein ,beschleunigtes Verfahren“ das
fur MaRnahmen der Innenentwicklung angewendet werden kann, wenn bestimmte Vorausset-
zungen erfillt sind.

Nach Prufung der gesetzlich vorgegebenen Rahmenbedingungen sind die Beteiligten zu der
Auffassung gelangt, dass die Vorgaben zur Anwendung des § 13a BauGB gegeben sind.

Die zulassigen GroRen- und Leistungswerte werden nicht Giberschritten. Es sind keine Vorhaben
geplant, die eine Verpflichtung zur Umweltvertraglichkeitsprifung begrinden oder nach
Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Bereiche betreffen.

Bei der im Mai 2015 durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Prifung der Stufe | wurden keine
artenschutzrechtlichen Konflikte festgestellt. Verbotstatbestande des 8 44
Bundesnaturschutzgesetz sind sicher auszuschliefl3en.

Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von relevanten Schutzgitern liegen nicht vor. Die
Umweltprifung entfallt und die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Planung
entstehen, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

Ein Bodengutachten liegt vor. Eine Bebauung der Flachen ist mdglich. Die Bodenverhaltnisse
entsprechen in etwa denen im Baugebiet ,Marienburg".

Gestalterische Rahmenbedingungen

Das stadtebauliche Konzept des anliegenden Vorentwurfes sieht zum einen eine Anbindung an
das vorhandene Wohngebiet Baakenesch des Bebauungsplanes Nr. 91 ,An der Marienburg“ vor
und bericksichtigt zum anderen die Lage im Nahbereich der Marienburg, was einen
besonderen Anspruch an das auf3ere Erscheinungsbild des Baugebietes rechtfertigt. Ein Luftbild
mit Bestandsfotos sowie der Vorentwurf zum neuen Bebauungsplan liegen als Anlage 1 und 2
bei.

Im angrenzenden Wohngebiet Baakenesch aus den 1990er Jahren stehen uberwiegend
Einzelhduser in traditioneller Bauweise. An die hier vorherrschenden Gestaltungsprinzipien
dieses sehr homogenen Baugebietes wird fir das Plangebiet angeknuipft:

e eingeschossige Gebaude mit ausgebautem Satteldach,
e Vormauerziegel im roten Farbspektrum

o steile, rétliche Dacher mit einheitlicher Firstrichtung

e zuruckhaltende Dachaufbauten

Es soll eine gestalterische Einheit zwischen diesen beiden Wohngebieten hergestellt werden
und die regionale Baukultur gefordert werden. Innerhalb dieses sehr kleinen Baugebietes
wirden unterschiedliche Zonen hinsichtlich der Geschossigkeiten sowie Fassaden- und
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Dachlandschaft ein sehr unruhiges Bild produzieren, was wegen der Nahe zur Marienburg und
an der wichtigen Ausfallstral3e Borkener Stral3e zu vermeiden ist. Daher sollen Gebaude mit 2
Vollgeschossen zzgl. Dach, alleinige Putzfassade, Flachdacher fir Hauptgeb&dude bewusst
ausgeschlossen werden.

Von den Gebauden der Einrichtung von Haus Hall mit dem Baudenkmal der Marienburg und
dem das Raumbild pragenden Wald und der von der Borkener StraRe abgehenden Allee sowie
zur Borkener StralRe soll ein angemessener Abstand gehalten werden, um dieses Ensemble in
der raumlichen und Identitat stiftenden Wirkung nicht einzuschréanken.

Die Grenzen der Grundstiicke runden im wahrsten Sinne des Wortes das Baugebiet ab und
lassen die Sicht auf die Allee der Marienburg frei. Diese Wirkung soll durch die Festsetzung
einer einheitlichen Buchenhecke fir die &uReren Grundstiicke untersttitzt werden.

Das Baugebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit 16 Grundstiicken fir Einzelhduser mit
max. 2 Wohneinheiten geplant. Die Grol3en der Grundstiicke sind an die des Wohngebietes
Baakenesch angeglichen und entsprechen den in der Bedarfsanalyse ermittelten
WunschgrofRen von 450 bis 550 mz.

Das zukiinftige Wohngebiet ist an das uberértliche StraRennetz angeschlossen. Uber die Strale
Baakenesch, die an die Borkener StralRe (K 46) anschliel3t, sind der Konrad-Adenauer-Ring (B
474) sowie stadtauswarts die B 525 problemlos zu erreichen. Die Grundstiicke im Plangebiet
sind Uber eine verkehrsberuhigte ringférmig angelegte StralRe mit einer Breite von 7 Metern
erschlossen (niveaugleicher Ausbau). Durch diese Planung setzt sich das StraRennetz des
Wohngebietes Baakenesch fort.

Der Vorentwurf wurde Vertretern des Eigentimers (Bischhofliches Generalvikariat Minster) der
sechs nordlichen Grundstiicke vorgestellt. Die Planung wird in dieser Form begrif3t.

Bevor der Bebauungsplanentwurf zur éffentlichen Auslegung weiterbearbeitet wird, soll mit dem
Ausschuss fur Umwelt, Planen und Bauen erortert werden, ob die angedachten stringenten
stadtebaulichen und gestalterischen MalRgaben oder alternative Vorgaben festgesetzt werden
sollen.

Anlagen:
Luftbild, Bestandsfotos typische Bebauung

Vorentwurf B-Plan
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