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1. Planungsanlass und Ziele der Stadtentwicklung

Seitens der Stadt Coesfeld besteht bereits seit langerer Zeit die Absicht, die im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Flachen zu erwerben, um auf Grund-
lage und nach Mal3gabe des Baugesetzbuches durch die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes fur eine sinnvolle Nachfolgenutzung des ehemaligen Bahnareals zu
sorgen. Ein vorab erforderliches Entwidmungsverfahren, um eine Freistellung von
bahnbetrieblichen Zwecken zu erreichen, ist bereits zum Jahreswechsel 2014/2015
vom Grundstiicksmanagement der Stadt eingeleitet worden.

Verschiedene Nutzungen sind angedacht:

1.Der mal3gebliche Flachenanteil wird fir die Schaffung weiterer, 6ffentlicher
Stellplatze bendétigt. Die Parkplatzflachen sind ein wesentlicher Bestandteil
der Umsetzung der 2. Stufe des ,Parkraumkonzeptes 2025“ (Stand 2012).
Eine kurzfristige Realisierung der bis zu 130 Stellplatze ist angestrebt. Wei-
tere Details sind der spateren Ausbauplanung vorbehalten. Die Flache ist als
Verkehrsflache bzw. Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung —
hier 6ffentliche Parkflache — vorgesehen.

2.Dartber hinaus gibt es fur das Grundstiick im nérdlichen Eckbereich Rekener
Stral3e die Absicht gewerbliche Bauflache zu entwickeln — vorzugsweise fur
die Errichtung eines Buro- und Verwaltungsgebaudes-. Aus stadtebaulicher
Sicht ware diese Entwicklung sehr zu begrif3en, durch die raumliche Situati-
on bietet sich die Flache z.B. als représentativer, innenstadtnaher Standort
an. Der Bebauungsplan hat die Aufgabe auch diese Entwicklung vorzuberei-
ten und zu leiten.

3.Im sidlichen Planbereich sind weitere Gberbaubare Flachen fur eine gewerbli-
che Nutzung teilweise in Kombination mit einer Wohnnutzung vorgesehen.
Aus diesem Grund ist eine Ausweisung als Mischgebiet richtig. Aufgrund der
topographischen Verhaltnisse kann eine ErschlieBung dieser Flache nur
Uber den neu geplanten, offentlichen Parkplatz bzw. Uber die offentliche
Verkehrsflache erfolgen. Zur parallel verlaufenden Rekener Strafl3e besteht
ein zu grol3er Hohenunterschied.

Die weiteren Belange der ErschlieBung und Gestaltung sind durch den Bebauungs-
plan ebenfalls zu regeln. Die heute im Planbereich vorhandenen Stellplatze und die
evtl. zusatzlich erforderlichen Stellplatze sind dann Teil der neu anzulegenden
Parkplatzflache mit bis zu 130 Stellplatzen - vorrangig fur Beschéftigte, die in der
Innenstadt ihren Arbeitsplatz haben und Besucher, die zukinftig weiter frei parken
wollen, wenn die Parkplatze der Innenstadt ganzlich bewirtschaftet werden..

Eine weitere Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, die neu entstehenden Nutzun-
gen und Flachen gestalterisch in die Umgebung zu integrieren.
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Die direkt angrenzenden Bahnflachen sind aus Sicherheitsgriinden durch eine Zau-
nanlage abzugrenzen.

Der Ubergang zur Rekener StraRRe ist heute in der Ortlichkeit als Béschungsflache
(Héhenunterschied zwischen Rekener Stral3e und Oberkante Parkplatzflache bzw.
Mischgebiet bis zu 2,00m) vorhanden. Wesentliche Niveaudnderungen sind hier
nicht vorgesehen. Lediglich im Zusammenhang mit der konkreten baulichen Aus-
fuhrung kdénnen sich Hohenanpassungen ergeben.

Somit ist nach derzeitigem Kenntnisstand von einem Erhalt der vorhandenen Bo-
schung angrenzend an die Rekener Stral3e auszugehen. Eine Aufwertung durch die
Anlegung von neuen Grinstrukturen kann die stadtebauliche Situation nur verbes-
sern. Anpflanzungen als flachendeckende Begrinung und Baumpflanzungen sind
vorgesehen.

Durch die in den letzten Jahren geanderte Gesetzgebung ist der § 13a in das Bau-
gesetzbuch (BauGB) aufgenommen worden. Es handelt sich dabei um ein ,be-
schleunigtes Verfahren* das fur MalRnahmen der Innenentwicklung angewendet
werden kann, wenn bestimmte Voraussetzungen erfillt sind.

Nach Prifung der gesetzlich vorgegebenen Rahmenbedingungen sind die Beteilig-
ten zu der Auffassung gelangt, dass die Vorgaben zur Anwendung des 8§ 13a
BauGB gegeben sind.

Die zulassigen Grolen- und Leistungswerte werden nicht Uberschritten. Es sind
keine Vorhaben geplant, die eine Verpflichtung zur Umweltvertraglichkeitsprifung
begriinden oder nach Bundeshaturschutzgesetz geschiitzte Bereiche betreffen. An-
haltspunkte fiir die Beeintrachtigung von relevanten Schutzgitern liegen ebenfalls
nicht vor.

Die Umweltprifung entféllt und die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die
Planung entstehen, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig.

Eine weitere Vereinfachung ergibt sich fir den Flachennutzungsplan als vorberei-
tender Bauleitplan. Wenn anzunehmen ist, dass die geordnete stéadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird, kann der Flachennut-
zungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden. D. h. ein separates Ande-
rungsverfahren ist nicht erforderlich. Davon ist hier auszugehen, sodass auch von
daher keine Bedenken gegen die beabsichtigte Entwicklung und hinsichtlich der
Anwendung des § 13a BauGB zu erwarten sind.

2. Lage des Plangebietes / Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt gut 400 m sidwestlich des Coesfelder Innenstadtkerns und
grenzt an die Friedhofsallee und an die Rekener StraRe an. Es umfasst in weiten
Teilen die heutigen Parkplatzflachen und die friher fir Bahnbetriebszwecke genutz-
ten Grundsticksteile, parallel zu den Bahngleisen in sidliche Richtung.
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Es wird begrenzt:
- im Norden durch die Rekener Stral3e,
- im Osten durch die direkt angrenzenden Bahnflachen,
- im Sdden durch die ndrdliche Grenze des Grundsticks am Bahnweg —
Gemarkung Coesfeld Stadt, Flur 4, Flurstiick 332- und
- im Westen durch die Rekener StralRe.

Folgende Flurstiicke sind im Geltungsbereich enthalten:
- Gemarkung Coesfeld, Flur 4, Flurstiick 373, 141, 372, 560 teilweise und 370
teilweise.
Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem mitabgedruckten Ubersichtsplan auf
dem Deckblatt der Begriindung.

3. Planungsrechtliche Vorgaben und lGbergeordnete Planungen

Regionalplan
Im geltenden Regionalplan Minsterland grenzt das als ,Allgemeiner Siedlungsbe-
reich” dargestellte Plangebiet unmittelbar an die Darstellung fiur ,Schienenwege®.

Flachennutzungsplan / Entwidmung von Bahnflachen

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Coesfeld aus dem Jahr
1975 stellt den Planbereich als Flache fir Bahnanlagen dar. Da die Grundstiicke im
Planbereich fur die v. g. Nutzung jedoch nicht mehr benétigt werden, ist es der
Stadt Coesfeld gelungen Teilflachen zu erwerben. Der Kauf weiterer Flachen ist
geplant und bereits eingeleitet. Sodass im Endergebnis die Gesamtflache auch fur
die geplante Entwicklung zur Verfiigung stehen wird.

Im Zusammenhang mit diesem Grunderwerb steht auch die Verpflichtung nach der
Prifung der ,Entbehrlichkeit® das ,Entwidmungsverfahren* durchzufiihren. Nur
wenn die Voraussetzungen erfillt sind, kann der Bebauungsplan rechtskraftig wer-
den. Entsprechende Schritte sind durch das ,Grundstiicksmanagement” der Stadt
Coesfeld eingeleitet. Die Freistellung liegt inzwischen vor.

Aufgrund der Vorgaben des Gesetzgebers fir das ,beschleunigte Verfahren®, ist
der Flachennutzungsplan nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens im Wege
der Berichtigung gem. 813a Abs.2 Nr.2 BauGB anzupassen. Die Flachen werden
dann als gewerbliche Bauflachen und Mischgebiete dargestellit.

4. Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich ca. 400 m stidwestlich des Coesfelder Innenstadtkerns
und endet an der Friedhofsallee und an der Rekener Stral3e.

Es umfasst in weiten Teilen die heutigen Parkplatzflachen und die friher fir Bahn-
betriebszwecke genutzten Grundstlcksteile, parallel zu den Bahngleisen in sudliche
Richtung.
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Der Bahnverkehr wurde in Coesfeld bereits zwischen 1830 und 1850 aufgenom-
men. Im Zuge der Industrialisierung des Westminsterlandes erreichte der Bahnhof
Coesfeld als zentraler Verkehrsknotenpunkt Anfang des 20. Jahrhunderts seine in-
tensivste Nutzung. Wesentliche Bestandteile des Bahnhofs waren der Passagier-
bahnhof, stdéstlich des aktuellen Planbereichs, der Guter- und Rangierbahnhof im
Zentralbereich, das Bahnbetriebswerk incl. einer Brauchwasserkldranlage sowie
ausgedehnte Lagerflachen fir Oberbaumaterialien im Stiden der Flachen.

Die Flachen innerhalb des heutigen Plangebietes wurden in der Vergangenheit als
Lagerflaichen, Lagerhallen, Werkstatten, ehem. Kleinlokschuppen, ehem. PKW-
Tankstelle und Gartenland genutzt.

Aktuell sind jedoch nur in Teilbereichen Nutzungen vorhanden. Der wesentliche
Flachenanteil ist als ungenutzte Brachflache erkennbar. Ein GrofR3teil der Gleise und
Einrichtungen konnte an Dritte — insbesondere an die Stadt Coesfeld - verduRRert
werden bzw. ist an verschiedene Nutzer verpachtet. Die Stadt Coesfeld nutzt heute
den nordlichen Teil als unorganisierte Parkplatzflache mit rd. 20 bis 30 Stellplatzen.
Daruiber hinaus befindet sich hier nur noch ein Steinmetzbetrieb in ehemals bahn-
betrieblich genutzte Geb&uden. Diese Nutzungseinheit wird an diesem Standort
aufgegeben und in stdliche Richtung verlagert. Ein Neubau im Bereich der Misch-
gebietsflachen ist vorgesehen.

Die Parkplatznutzung soll an der heutigen Stelle aufgegeben und in den mittleren
Planbereich verlegt werden.

Hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit stellt sich der gesamte Bereich — wie fur
Bahnflachen Ublich - als mit Auffillungen und mit Fremdstoffen durchsetzter Bau-
grund dar. Hierzu sind in den Abschnitten, die sich mit der Thematik Baugrundbe-
schaffenheit beschaftigen konkretere Aussagen enthalten.

Der auf dem Gelande vorhandene Strauch- und Baumbewuchs, ist nach vorherge-
hender Prufung auf planungsrelevante Arten und Sichtung der Grunbestande im
Bereich der heutigen Brachflachen entfernt worden. Zusétzlich hat eine Uberprii-
fung durch das Biiro fiir Landschaftsplanung und Umweltvertraglichkeit —-OKON
GmbH aus Minster- stattgefunden. Im Ergebnis wird bestatigt, dass bei Berlck-
sichtigung einiger Konflikt mindernder Mafinahmen keine Bedenken gegen die be-
absichtige Nutzung bestehen. Die Unterlagen sind als Zusammenfassung ebenfalls
beigefigt.

Das Plangebiet wird von 6ffentlichen Verkehrsflachen oder Bahnflachen umgrenzt.
Im sidlichen Abschnitt liegt das ,Jugendhaus Stellwerk®. Eine Einrichtung der Stadt
Coesfeld. Allerdings betragt der Abstand zur Plangebietsgrenze noch Gber 35 m.
Auswirkungen sind damit nicht zu erwarten. Auf der gegenuberliegenden Seite der
Rekener StralRe befindet sich Wohnbebauung in unterschiedlicher Form. Uberwie-
gend als eingeschossige Einzel- und Doppelhauser.

Ein ebenfalls beauftragtes Larmschutzgutachten bestétigt die Einhaltung der Richt-
werte. Das Gutachten ist ebenfalls in Ausziigen beigefligt.
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5. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fuhrt zu einer ,Dreiteilung” der Gesamtflache. Im nérd-
lichen Abschnitt ist eine gewerbliche Bauflache festgesetzt. Aufgrund der réaumli-
chen und stadtebaulichen Situation wére eine Nutzung als Blro- und Verwaltungs-
gebdude mit den entsprechenden Nebenanlagen zu bevorzugen. Durch die weite-
ren Festsetzungen des Bebauungsplanes wird sichergestellt, dass die stadtebauli-
chen Absichten auch erreicht werden.

Aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung kann aufgrund der zu erwartenden Emissi-
onen nur sehr eingeschrankt produzierendes Gewerbe zugelassen werden. Aus
diesem Grund findet eine Gliederung durch den Abstandserlass des Ministeriums
fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz aus dem Jahr
2007 statt. Dadurch wird sichergestellt, dass keine unzuldssigen Beeintrachtigung
gegenuber den schutzwirdigen Wohnnutzungen stattfindet.

Im Mittleren Planbereich ist ein 6ffentlicher Parkplatz mit bis zu 130 Stellplatzen ge-
plant. Durch Baumpflanzungen und den Einbau von sonstigen Griunstrukturen wird
eine hoherwertige Gestaltung angestrebt. Die stral3enverkehrliche Anbindung er-
folgt Uber die Rekener Strafle, aul3erhalb des Einmindungsbereiches mit der
Friedhofallee. Um dem deutlich zunehmenden Parkdruck in der Innenstadt zu be-
gegnen, ist eine moglichst kurzfristige Realisierung dieser Baumal3inahme vorgese-
hen.

Im sudlichen Planbereich verbleibende Flachen sind fir eine Mischgebietsnutzung
eingeplant. Der heute im Plangebiet vorhandene Steinmetzbetrieb mdchte seinen
Standort dorthin verlegen. Weiterhin ist auch eine betrieblich genutztes Wohnge-
baude vorgesehen. Ob eine Nutzung der Gesamtflache stattfindet oder ob sich wei-
tere mischgebietsvertragliche Nutzungen ansiedeln, ist derzeit noch nicht bekannt.
Durch eine ,grobe" Voreinschatzung bzgl. der im Umfeld vorhandenen Emittenten
konnte die generelle Zuldssigkeit durch den Larmschutzgutachter bestatigt werden.
Genauere Untersuchungen in denen die Unschadlichkeit genauer erklart wird, sind
ebenfalls Bestandteil des Bebauungsplanes.

Um die stadtebauliche Situation nicht weiter zu belasten, regelt der Bebauungsplan
durch seine Festsetzungen, dass die gesamte ErschlieBung lber die Verkehrsfla-
chen im Zusammenhang mit dem 6ffentlichen Parkplatz stattfinden muss. Auf diese
Weise sind Eingriffe in die vorhandene Topografie (vorhandene Bdschungen und
bis zu 2 m Hohenunterschied zwischen der Rekener Stralle und dem Niveau des
Bebauungsplanbereiches sind vorhanden) gering gehalten.

Weiterhin ist eine 6ffentliche fulR3laufige Anbindung an die Bahnsteige des Coesfel-
der Bahnhofes eingeplant. FuRganger koénnen Uber die dargestellten Verkehrsfla-
chen und Uber die Flachen die mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten belegt sind
sowohl die Innenstadt als auch die weiteren Einrichtungen des Bahnhofs (z. B.
Park- und Ride - Anlage) oder auch das ,Jugendhaus Stellwerk® mit dem nahelie-
genden Skater Park erreichen.
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Die Verzahnung mit den Einrichtungen des OPNYV ist durch die unmittelbare Néhe
des Coesfelder Bahnhofs als zentrale Anlaufstelle bereits heute vorhanden.

6. Verkehrliche Erschlie3ung

Bezlglich der Verkehrsanbindung beschrénkt der Bebauungsplan die Méglichkeiten
der ErschlieBung tber den offentlichen Parkplatz. Dieser wiederum ist direkt an die
Rekener StralRe, die Uber ausreichende Dimensionen verfugt und parallel zur
Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens um- und ausgebaut wird, erschlossen.
Eine sonstige Anbindung der gewerblichen Flachen wird durch die raumliche Lage
im Einmundungsbereich Rekener StralRe/Friedhofsallee, wegen der beginnenden
Bdschung aber auch vor allem aus stadtebaulichen Griinden (die gewiinschten
Baukérper sollen nicht durch ErschlieBungsanlagen oder Stellplatze beeintrachtigt
werden) ausgeschlossen. AuRerdem wirden weitere Zufahrten, die anné&hernd ne-
beneinander liegen missten, auch die Situation des Stral3enverkehrs fur die Reke-
ner StralRe problematisch verschlechtern.

Gleiches gilt fur die Mischgebietsflachen. Diese werden ebenfalls ausschliellich
Uber die ErschlieBungsflachen des geplanten Parkplatzes angebunden. Diese Re-
gelung ergibt sich aus der Tatsache, dass ein Hohenunterschied zwischen der Re-
kener StraRe und dem Niveau des geplanten Baugrundstiicks von bis zu 2,00 m in
der Ortlichkeit besteht. Das Anlegen von Rampen oder der Bau von Umfahrten mit
den erforderlichen Bauwerken kdnnte die gestalterische Einbindung der Gesamt-
maflinahmen negativ beeinflussen und ist somit ausgeschlossen.

Die StrafRenverkehrsflachen im Bereich des Parkplatzes sind so anzulegen, dass
auch groRere Lastkraftwagen (LKW), Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge und auch
die Mullabfuhr diese befahren kénnen. Da Langen von Uber 50 m geplant sind, ist
im sudlichen Bereich der Verkehrsflache eine Wendemdglichkeit fir LKW vorgese-
hen. Uber die Rekener StraRRe ist der Planbereich an das (ibergeordnete StraRen-
netz angebunden.

7. Festsetzungen des Bebauungsplans

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet nach 8§ 8 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) und als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO) festgesetzt.

Gewerbegebiet

Aufgrund der Nahe zu umliegenden, schutzwirdigen Nutzungen erfolgt eine Gliede-
rung nach den Eigenschaften der produzierenden Betriebe und Anlagen.

Die Gliederung erfolgt nach dem Abstandserlass 2007 (-RdErl. d. Ministeriums fur
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 6/6/2007 —
SMBI. NW. 283-). Die Abstandsliste ist auf dem Bebauungsplan mit abgedruckt.
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Nicht zulassig sind danach die in der Abstandsliste genannten Anlagen, die der im
Plan festgesetzten Nummerierung der abgedruckten Abstandsliste entsprechen.
Die Regelung gilt auch fur Anlagen, die nicht genannt sind, aber ein &hnliches
Emissionsverhalten aufweisen. Aufgrund der raumlichen Situation sind damit zu-
nachst alle in der Abstandsliste aufgefihrten Nutzungen unzuléssig. Es sei denn,
dass die Vertraglichkeit mit den umliegenden Wohnnutzungen gutachterlich nach-
gewiesen wird. Auf diese Weise erfolgt kein genereller Ausschluss sondern die Ent-
scheidung kann im Rahmen einer jeweiligen Einzelfallbetrachtung erfolgen.

Im Gegensatz dazu sind ,Storfallbetriebe” also Betriebsbereiche im Sinne von 8§ 3
Abs. 5a Bundesimmissionschutzgesetz (BImSchG) in denen gefahrliche Stoffe ein-
gesetzt werden generell ausgeschlossen. Fur derartige Betriebe sind im Stadtgebiet
an anderer Stelle ausreichend Mdglichkeiten vorhanden. Die erforderlichen Abstan-
de sind in keinem Fall einzuhalten. Die nachstgelegenen Wohngebaude haben ei-
nen Abstand von lediglich ca. 20,00 m.

Gewerbegebiet und Mischgebiet

Fur beide Gebietsarten werden die Nutzungen Tankstellen und Vergniigungsstatten
ausgeschlossen. Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt zum Einen aufgrund der
Innenstadtlage, die fir eine Tankstelle eher ungeeignet ist weil daraus weiterer In-
dividualverkehr in unmittelbarer Innenstadtnédhe entsteht und sich zum Anderen
damit automatisch eine Mehrbelastung fiir die direkt angrenzenden Wohnnutzun-
gen ergibt. Aufgrund der geschilderten Situation dirfte eine Genehmigungsfahigkeit
nur mit baulichen Malinahmen (Larmschutzwanden,...) méglich sein, die stadtebau-
lich wiederum nicht sinnvoll zu integrieren sind.

Weiterhin sind Vergniigungsstéatten, Bordelle und Dirnenunterkiinfte ausdrtcklich
nicht zugelassen. Diese Nutzungen entsprechen nicht den bereits beschriebenen
Zielen. Besondere stadtebauliche Grinde wie der anzunehmende Trading-Down-
Effekt sprechen ebenfalls gegen die v. g. Nutzungsarten. Weiterhin befinden sich in
unmittelbarer Nahe Nutzungen —,Jugendhaus Stellwerk* und ,Skater- Park®-, die
von Kindern und Jugendlichen regelmaflig aufgesucht werden. Der teilweise such-
auslosende und unerwiinschte Kontakt mit Vergniigungsstatten aller Art wéare nicht
zu verhindern. Eine Unzuldssigkeit durfte sich auch durch die rechtlichen Vorgaben
des Gliucksspielstaatsvertrages ergeben.

Einzelhandel im Gewerbe- und Mischgebiet

Ein weiteres Ziel ist ferner die Steuerung weiterer Einzelhandelsnutzungen in die-
sem Teil des Stadtgebietes. GemalR den Empfehlungen von Stadt+Handel —
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Coesfeld-
aus dem Jahr 2010, wird aufgrund der nahezu ausgeschdpften Erweiterungsmég-
lichkeiten fur die Angebote im Bereich der zentrenpragenden Warengruppen, die
Zuldssigkeit auf den Angebotsausbau im unmittelbaren Innenstadtzentrum be-
schrankt. Zur Erreichung dieser Ziele, hat der Rat der Stadt Coesfeld zur Umset-
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zung des Einzelhandelskonzeptes beschlossen, dass zukiinftige Bebauungsplane
diese Vorgaben zu berlcksichtigen haben.

Die Flachen des Bebauungsplanes liegen aul3erhalb des Innenstadtzentrums als
zentraler Versorgungsbereich. Insoweit ist fir den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 135 ,Bahnareal — Rekener StralRe* Einzelhandel mit zentren-
relevanten Sortimenten nach der ,Coesfelder Liste” ausgeschlossen, um negative
Auswirkungen auf das gesamte Stadtgebiet zu verhindern.

Die damit ausgeschlossenen Sortimente sind in den textlichen Festsetzungen mit
aufgefuhrt.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet gem. § 16 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt:

- die Grundflachenzahl,

- die Baumassenzahl sowie

- die Hohe der baulichen Anlagen.
Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der in 8§17
Abs.1 BauNVO genannten Obergrenze der GRZ fir Gewerbegebiete. Damit wird
sichergestellt, dass eine flachensparende Bebauung realisiert werden kann. Auf-
grund der Innenstadtlage und der stadtebaulichen Situation ist von einem héheren
Flachenbedarf, einer héheren baulichen Verdichtung und damit auch einem hohen
Versiegelungsgrad auszugehen. Eine Uberschreitung der Obergrenze von 0,8 ist
nicht vorgesehen.
Um den stadtebaulichen Rahmen weiter festzulegen sind die Baumassenzahl mit
6,0 und eine max. Baukdrperhdhe von ca. 17,00 m als Festsetzung im Bebauungs-
plan enthalten. Damit ist innerhalb der stidtebaulichen Vorgaben eine hohe bauli-
che und gestalterische Flexibilitat vorhanden. Uber die maximale Baukdrperhéhe
soll bewusst z. B. auch ein Birogebaude mit bis zu funf Ebenen mdglich werden.

Als MaR3 der baulichen Nutzung wird im Mischgebiet gem. § 16 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt:

- die Grundflachenzahl,

- die Anzahl der Vollgeschosse sowie,

- die Hohe der baulichen Anlagen.
Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Dies entspricht der in §17
Abs.1 BauNVO genannten Obergrenze fir Mischgebiete. Damit wird sichergestellt,
dass eine zweckentsprechende Grundsticksnutzung moglich ist. Aufgrund des vor-
handenen Umfeldes besteht keine Notwendigkeit die Grundstiicksnutzung flachen-
mafig zu begrenzen. Wesentliches Kennzeichen einer Mischgebietsnutzung ist das
in etwa gleichgewichtige Vorhandensein von nicht wesentlich stérenden gewerbli-
chen Nutzungen und Wohnnutzungen.
D. h. beide Nutzungsformen missen mit den Festsetzungen mdglich sein. Darlber
hinaus wird lediglich noch die maximale Bauhdhe auf ca. 10,00 m (91 m Uber Nor-
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malhdéhennull) und die Zulassigkeit auf max. 2 Vollgeschosse eingeschrankt. Nur fur
das Mischgebiet ist noch die maximale Traufhdhe vorgegeben, um mdgliche Anzahl
der Nutzungsebenen (Geschosse) zu begrenzen.

Eine dritte Nutzungsebene ware auch aus Grinden des Immissionsschutzes be-
denklich. Die Vorgaben resultieren insgesamt aus den in der Umgebung vorhande-
nen Gebaudehdhen. Weiterhin sind keine Dachformen festgesetzt und Dachnei-
gungen im Bereich von 0% 45° Aufgrund der insgesa mt sehr inhomogenen Umge-
bungsbebauung sind keine engeren Regelungen erforderlich. Damit sind sowohl
hohere (gewerbliche) Baukdrper — dann wie Ublich auch mit einer geringeren Dach-
neigung - aber auch ein- oder zweigeschossige Wohngebaude mit unterschiedlicher
Dachneigung mdglich. Lediglich (Wohn-) Gebaude mit mehr als 2 Nutzungsebenen
sind aus Grinden des Immissionsschutzes ausgeschlossen. Dachausbauten sind
ebenfalls uneingeschrankt méglich. Die Begrenzung erfolgt nur durch die Vorgabe
von max. 2 Vollgeschossen. Weiterhin sind Dachausbauten nur bei Dachneigungen
uber 35° Dachneigung zulassig und Dachausbauten im Spitzboden (Spitzboden =
Dachraum Uber einem Dachgeschoss) ausgeschlossen um auch dort eine dritte
Nutzungsebene aus Grinden des Immissionsschutzes auszuschlief3en.

7.3 Hohenlage der Gebaude

Samtliche Hohenangaben im Bebauungsplan sind Héhen Uber Normalhéhennull
(NHN). NHN ist als Nachfolger des Normalnull (NN) in Deutschland die aktuelle Be-
zeichnung der Bezugsflache fir das Nullniveau der Hohen Gber dem Meeresspiegel
im Deutschen Haupth6hennetz 1992.

Damit sind alle Hohenvorgaben eindeutig beschrieben. Zum besseren Verstandnis
enthalt der Bebauungsplan auch die vorhandenen Geldndehghen.

Da in Einzelfallen eine Uberschreitung der zulassigen Hohen fiir technisch erforder-
liche, untergeordnete Bauteile notwendig werden kann, gibt es Uberschreitungs-
madglichkeiten um eine zweckentsprechende Grundstiicksnutzung nicht zu verhin-
dern. Allerdings aber auch die Vorgaben, dass das nur ausnahmsweise — also nur
mit triftiger Begrindung - und nur bis zu einer Hoéhe von zusétzlichen 5,00 m erfol-
gen kann, um eine regellose Anordnung und Entwicklung zu verhindern. Wobei sich
die Beschrankung auf 5,00 m aus Erfahrungswerten bei vergleichbaren Bauvorha-
ben ergibt.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen / Bauweise

Im Plangebiet werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen gem. § 23 Abs.3
BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen in Form von zusammenhangen-
den Baufeldern festgesetzt.

Ausnahmen sind nur im Umfang der Mdglichkeiten der BauNVO mdoglich. Die nach
BauO NW erforderlichen Abstandsflachen sind einzuhalten.
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Gleichzeitig wird gem. 8§ 22 Abs.2 BauNVO die offene Bauweise festgelegt. Damit
sind Baukorper bis zu einer maximalen Lange von 50 m zulassig. Weitere Ein-
schrankungen erfolgen nicht.

Hiermit ist ein hohes Mal3 an Flexibilitdt bei der Aufteilung der Grundstiicke gewahr-
leistet und es wird dennoch sichergestellt, dass keine unverhaltnismaRig grofRen
Baukorper entsteht.

7.5 Regelungen fur Stellplatze und Nebenanlagen

Innerhalb des Gewerbegebietes sind in der Flache zwischen den angrenzenden 6f-
fentlichen Verkehrsflachen und der Baugrenze bzw. deren Verlangerung bis zur
seitlichen Grundstiicksgrenze, Nebenanlagen nach §14 BauNVO nicht zuléassig. Fur
das festgesetzte Gewerbegebiet sind Stellplatze nur im Bereich der direkt angren-
zenden Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zuldssig. Durch diese Fest-
setzung wird auf die besondere Lage des Grundstiicks reagiert. An zwei Seiten
grenzen direkt offentlich Verkehrsflachen an. Diese Bereiche sind in jedem Fall
nicht durch Nebenanlagen oder Stellplatze zu ,verbauen®. ldealerweise findet eine
Gestaltung statt, die auch eine Nutzung durch die Offentlichkeit erlaubt. Falls Ne-
benanlagen nicht in das Hauptgebaude integriert werden kénnen, sind diese zwi-
schen dem Hauptgebdude und den Bahnflichen mdglich. Weiterhin ist vorge-
schrieben, dass die Stellplatze nur innerhalb der direkt angrenzenden Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung zuldssig sind. Diese Regelung tragt zu einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung bei und konzentriert die jeweiligen Nut-
zungen auf die zugeordneten Grundstiicksbereiche.

Mit dem Parkplatz entsteht ein gréRerer, versiegelter Bereich der durch Griinstruk-
turen aufzuwerten ist. Stellplatze sind mit Baumen zu Uberstellen. Die textlichen
Festsetzungen enthalten entsprechende Vorgaben dazu. Nur auf diese Weise ist
eine Durchgriinung des Gesamtgebietes mdglich. Erganzt wird diese Absicht durch
die festgesetzte Bepflanzung der offentlichen Griinflache mit Baumen und Strau-
chern im Randbereich der Rekener Stralie.

7.6 Verkehrsflachen

Der offentliche Parkplatz wird als 6ffentliche Verkehrsflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache” gem. 8§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB festge-
setzt. Die als StralRenverkehrsflache festgesetzten Flachen beinhalten die Erschlie-
Bung des angrenzenden Gewerbegebietes und der Mischgebietsflachen. Die kon-
krete Gestaltung und die Festlegung von Abmessungen auch fur den Wendebe-
reich fur Feuerwehr-, Rettungsfahrzeuge, Millabfuhr, LKW erfolgt im Rahmen der
nachgeordneten Ausbauplanung. Daflrr sind ausreichend Freiraume vorhanden.
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Die rdumliche Lage der Wendeanlage ist in den Planunterlagen dargestellt. Weiter-
hin ist durch gestrichelte Linien (nicht Bestandteil des Bebauungsplanes) eine ,gro-
be* Gliederung der Gesamtflache in der Plandarstellung enthalten.

Innerhalb der Verkehrsflache soll der fuRlaufige Bereich — angrenzend an das
Bahngrundstiick - mit einem Hochbord abgesichert werden.

Der FuBweg wird in nordliche Richtung durch die Eintragung von Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten weitergefihrt. Die Flachen sind gem. 8 9 Abs.1 Nr.21 BauGB mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit und der zustan-
digen Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Sodass eine Einbindung in das Gesamtsystem in jedem Fall gewahrleistet ist. Der
Bahnsteigbereich des Bahnhofs ist spater von dort aus ebenfalls direkt zugénglich.
Die Anbindung an den OPNYV ist damit zukiinftig gesichert.

Es werden bis zu 130 PKW-Stellplatze entstehen (abhéangig von der konkreten
Ausbauplanung). Enthalten sind in dieser Anzahl auch erforderliche Behinderten-
stellplatze und Parkplatze die fir das Gewerbegebiet erforderlich sind. Hierzu sind
im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungen weitere Abstimmungen und Rege-
lungen erforderlich. Die Konzentration von Stellplatzen erfolgt um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen und Funktionen innerhalb des Plange-
bietes zu bundeln. Sollte sich bei der weiteren Planung herausstellen, dass weitere
fuBlaufige Anbindungen vom Parkplatz zur Rekener Stral3e erforderlich werden,
kénnen diese innerhalb der offentlichen Griunflache angelegt werden. Die Zulassig-
keit ist in den textlichen Festsetzungen formuliert.

Im Rahmen der Ausbauplanung sind die Abmessungen, Einmindungsradien, zu-
lassigen Steigungen und die Grol3e der Wendeflachen auf die geltende Rechtslage
(mind. Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen, Richtlinien fir die
Anlage von Stadtstral3en RASt 06) abzustimmen.

7.7 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Bereich und ist umgeben von 6ffentlichen
Flachen, die zur Versorgung der bereits vorhandenen Bebauung s&mtliche Versor-
gungsmedien enthalten. Nach Ricksprache mit den Stadtwerken Coesfeld sind
ausreichend Reserven und Kapazitdten vorhanden, sodass die neu entstehenden
Bauwerke lediglich durch zu erstellende Hausanschlisse in das Gesamtsystem ein-
zubinden sind. Die Ausweisung von Flachen fur Versorgungsanlagen ist nicht erfor-
derlich. Lediglich im Eckbereich Friedhofsallee / Rekener Stral3e ist ein Leitungs-
recht fir bereits vorhandene Leitungen eingetragen.

Entwasserung

Die Entwasserung des Gebietes wird heute sowie auch zukinftig im Mischsystem
sichergestellt.
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Zur Entlastung des vorhandenen Mischwassersammler innerhalb der Rekener
Stral3e wir ein neuer Mischwassersammler mit Flie3richtung Nordwest verlegt. Der
Sammler kreuzt die StrafRe Friedhofsallee und wird an den parallel zur Berkel ver-
laufenden Mischwasserhauptsammler angeschlossen.

Uber den neu verlegten Sammler werden zukiinftig rd. 1,0 ha Einzugsbiet entwés-
sert. Das Gebiet setzt sich aus vorhandenen Stral3e bis zur Parkplatzeinmindung
sowie der vorhandenen angrenzenden Bebauung zusammen. Darlber hinaus wird
die geplante Parkplatzflache sowie die nordliche Gewerbegebietsflache des Bebau-
ungsplangebiets Uber den neuen Sammler entwassert.

Das im B-Plan ausgewiesene siidliche Mischgebiet entwassert zukiinftig weiterhin
tber den vorhandenen Mischwassersammler innerhalb der Rekener Stral3e.

Uberflutungsschutz

Starkregenereignisse kénnen durch das offentliche Entwasserungsnetz nicht immer
vollstandig aufgenommen werden, sodass es zur Uberflutung von StraRen, Gelan-
de und Gebauden kommen kann. Hiergegen muss sich der Grundstiickseigentu-
mer bzw. Nutzer gemall DIN 1986 Teil 100 durch sinnvolle Kombinationen von
Malnahmen, die von der individuellen Lage und Gestaltung der baulichen Anlage
abhangig sind, schiitzen.

Bei der StralRenplanung sollte gleichzeitig tUber Gefalleanpassungen oder aber
Hochbordfiihrung zusatzlichen Retentionstraum im 6ffentliche Stralenraum bereit-
zustellen. Gleichzeitig sind Notentwasserungswege im StralRenbereich vorzusehen.

Rickstausicherung
Gemal der Entwasserungsatzung der Stadt Coesfeld hat sich jeder Eigentimer
wirkungsvoll und dauerhaft gegen schéadliche Folgen von Riickstau zu schitzen hat.

7.8 Passive SchallschutzmalRnahmen

Nach 8 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen u.a. insbesonde-
re die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
berlcksichtigen. Die Larmauswirkungen der angrenzenden Verkehrsstrafien und
der Bahnstrecke, sowie die Zusatzbelastung durch den Verkehrslarm des geplanten
offentlichen Parkplatzes wurden in einem Schallgutachten (Planungsburo fur Larm-
schutz Altenberge, Senden 2015) untersucht. Das Gutachten kommt zu dem Ergeb-
nis, dass keine aktiven Larmschutzmalinahmen (wie z. B. Larmschutzwéande, ...)
erforderlich sind, da eine unzulassige Uberschreitung der Orientierungswerte nicht
gegeben ist.

Durch die textlichen Festsetzungen sind die Anforderungen an den Larmpegelbe-
reich Il fir das Mischgebiet und die Einhaltung des Larmpegelbereiches IV fir das
Gewerbegebiet zu erfiillen. Somit ergeben sich lediglich bestimmte Anforderungen
an die Beschaffenheit von AuRenbauteilen. Dartiber hinaus besteht fur Gberwiegend
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zum Schlafen genutzte Rdume mit Fenstern innerhalb des Gewerbegebietes die
Verpflichtung schallgedammte Liftungen zu verwenden. Diese Verpflichtung kann
aber nur zum Tragen kommen, wenn ausnahmsweise betriebliches Wohnen im Ge-
werbegebiet stattfinden darf.

Diese Mdglichkeit ist nach der Baunutzungsverordnung gegeben. Die Wahrschein-
lichkeit eine derartige Wohnnutzung begriindet zu bekommen ist aber sehr gering.
Daruber hinaus ist aus dem gleichen Gutachten zu entnehmen, dass durch den ge-
planten 6ffentlichen Parkplatz keine unzuldssigen Beeintrachtigungen fir die auf
der gegenuberliegenden Seite der Rekener Stral’e angrenzenden Wohnbebauung,
stattfindet. Der Parkplatz wird vorwiegend montags bis freitags zwischen 7:00 und
19:00 genutzt werden. Somit besteht kein Anspruch auf Durchfihrung von Larm-
schutzmalnahmen fur die Wohnbebauung.

Die textlichen Festsetzungen enthalten konkrete Regelungen zur Umsetzung der
Vorgaben aus dem Gutachten. Weitere Einzelheiten sind aus den als Anlage zur
Begriindung beigefligten Ausziigen aus dem Gutachten zu entnehmen.

7.9 Griunordnerische Festsetzungen

Zur Durchgrinung des Baugebietes wird gem. § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB festgesetzt,
dass Stellplatzbereiche durch Baumpflanzungen zu gliedern sind.

Fur je angefangene 6 Stellplatze ist ein klein- bis mittelkroniger, bodenstandiger
Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm fachgerecht zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Alle Grunflachen mit Bindungen fur Bepflanzungen mit Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind mit heimischen Pflanzen und Baumen flachende-
ckend zu begriinen, gemal den Festsetzungen zu erhalten oder zu entwickeln und
vor schadlichen Einwirkungen zu schitzen. Jeglicher Ausfall ist unmittelbar durch
eine gleichartige und gleichwertige Neuanpflanzung zu ersetzen. Die Festsetzung
erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB. Diese Festsetzung bezieht sich
auf die gesamte, heute schon vorhandene Bdschungsflache. In Kombination mit
den Baumpflanzungen im Parkplatzbereich kann sich ein hochwertiger Ersatz fur
die urspringlich auf dem Grundstick vorhandene Vegetation ergeben. Die konkrete
Ausgestaltung erfolgt im Rahmen der weiteren Freianlagenplanung durch die Stadt
Coesfeld. In jedem Fall ist durch die Festsetzung im Bebauungsplan der dauerhafte
Erhalt der Griunflache gesichert.

Erganzend ist im sudlichen Planbereich zur Abgrenzung der Mischgebietsflachen
zum offentlichen FuBweg und zur zukinftigen Freiflaiche des stadtischen Jugend-
hauses ,Stellwerk” eine Schnittheckenanpflanzung festgesetzt. Dazu enthalt der
Bebauungsplan ein Pflanzgebot, dass die spateren Grundstickseigentimer zur
Umsetzung verpflichtet. Um eine Ortstiblichkeit zu gewahrleisten sind die méglichen
Arten der Heckenpflanzen vorgegeben. Nicht heimische Arten sind ausgeschlos-
sen.
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Die im Mischgebiet gelegene ndrdliche Baugrenze hat nur einen geringen Abstand
zur angrenzenden Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung. Damit wird eine
bessere Ausnutzung des Mischgebietsgrundstiicks angestrebt. Aus stadtebaulicher
Sicht bestehen aufgrund der vorhandenen Freirdume keine Bedenken, zumal eine
Fassadenbegrunung oder die Anpflanzung von Strauchern aus Griinden der positi-
ven Gestaltungspflege ebenfalls durch den Bebauungsplan vorgeschrieben ist. Die
entstehenden baulichen Anlagen werden sich durch die Begrinung wesentlich bes-
ser einfigen. Die Abstandsflachen kénnen bis zu deren Mitte auf den angrenzen-
den offentlichen Verkehrsflachen liegen.

Um die Wertigkeit der Grunflache deutlich zu machen, sind innerhalb der festge-
setzten Grinflachen bauliche Anlagen jeglicher Art sowie Nebenanlagen gem.
BauNVO (wie z.B. Grundstiickszufahrten, Stellplatze, Aufschittungen oder Abgra-
bungen, Lager-, Abstellplatze, Werbe- und Informationsschilder, Masten, ...) nicht
zulassig. Damit kénnen keine Grinflachen verloren gehen. Die Festsetzung unter-
stutzt die Absicht zusammenhangende und damit wirksame Grunstrukturen zu ent-
wickeln.

Ausnahmen kdnnen sich nur in geringem Umfang durch die Anlegung von Wege-
verbindungen vom Parkplatz zur Rekener Stral3e ergeben. Die textlichen Festset-
zungen beschranken die Mdglichkeiten hinsichtlich der Nutzungen und der Abmes-
sungen jedoch auf den fur eine zweckmafige Nutzung des Parkplatzes mindester-
forderlichen Umfang.

7.10 Gestalterische Festsetzungen / Werbeanlagen

Wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch die vorab be-
reits dargelegten Festsetzungen zur Grundflachenzahl, Geschossigkeit, Baumas-
senzahl, zur Geb&udehdhe, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Flachen be-
stimmt. Damit ist der Rahmen fiir die Baukorper, abgestimmt auf die jeweilige Nut-
zung und Gebietsausweisung vorgegeben.

Weitere gestalterischen Regelungen werden gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 86
BauO NRW getroffen und beziehen sich auf Festsetzungen zur Fassadengestal-
tung, zur Dachneigung und auf Nebenanlagen, Einfriedungen und Abfallbehalter.

Die Festsetzung zur Fassadengestaltung beschréanken sich auf die Vorgabe von
ortstiblichen Materialien ohne weitere Konkretisierung. Fir das Mischgebiet sind
aufgrund der insgesamt sehr inhomogenen Umgebung keine Konkretisierungen
begrindbar aber wegen der raumlichen Situation und der zwingend vorgeschriebe-
nen Grunstrukturen im StralRenrandbereich der Rekener Stral3e aus stadtebaulicher
Sicht auch nicht erforderlich.

Hinsichtlich der gewerblichen Bauflache sind ganz bewusst keine weiteren Ein-
schrankungen vorgesehen um einen gréReren Gestaltungsspielraum zu erdffnen.
Nach aktueller Einschatzung sind fir diese ,besondere Flache" in Erganzung zum
Bebauungsplan weitere Vereinbarungen, vielleicht im Zusammenhang mit den
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Grundstuicksvertragen vorgesehen, um ein ansprechendes Erscheinungsbild an
diesem pragnanten Standort zu gewahrleisten.

Die mit 0% 45° festgesetzten Dachneigungen im Misc hgebiet ermdglichen den er-
forderlichen Gestaltungsspielraum, der fur die unterschiedlichen Interessen und
Nutzungszwecke erforderlich ist. Gleichzeitig sind damit aber auch ,grobe“ Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen. Speziell im Bereich des Mischgebietes, wo sowohl
Wohngeb&ude als auch nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen zuldssig
sind, kdnnen damit eingeschossige Wohngebéude mit z. B. 45° Dachneigung und
direkt daneben ein Hallenbaukdrper mit Flachdach (= 0° Dachneigung) entstehen.
Die von den Architekten und Erwerbern oft eingeforderte Flexibilitat kann hier zuge-
lassen werden ohne negativer Auswirkungen auf das Stadtbild zu verursachen.
Aufgrund der besonderen Lage sind fir das Gewerbegrundstiick Regelungen zu
Ausschluss von Nebenanlagen zwischen der Rekener Straf3e / Friedhofsallee und
der néchstgelegenen Baugrenze (verlangert bis zu den seitlichen Grundstticksgren-
zen) enthalten. Der Ausschluss erfolgt, um negative gestalterische Auswirkungen
zu verhindern. Weiterhin stehen im 6stlichen Grundstiicksbereich ausreichend Fla-
chen zur Verfiigung. Aus dem gleichen Grund enthélt der Bebauungsplan Festset-
zungen zu Abfallbehaltern. Hier gibt es zwar keine flachenmafigen Ausschlisse,
aber die Verpflichtung diese Nebenanlagen fiir die Offentlichkeit nicht sichtbar auf
dem Grundstick unterzubringen. Ziel ist auch hier eine gestalterische Aufwertung
des Gesamtbereiches.

Hinsichtlich der Einfriedungen ist die Verpflichtung zur Absicherung der Bahnfla-
chen vor unzulassiger Benutzung bereits im Vorgriff auf die offizielle Beteiligung be-
ricksichtigt worden. Zu diesem Punkt gibt es bereits einschlagige Erfahrungen aus
anderen Planverfahren. Die in den textlichen Festsetzungen vorgegebenen Ausfiih-
rungsarten entsprechen den in der ndheren Umgebung vorhandenen Materialien
und werden sich somit gestalterisch in das Ortsbild einflgen.

Fur den Bereich des Gewerbegrundstiickes sind Einfriedungen ausgeschlossen
aufgrund der Néhe der zu erwartenden Baukorper zur umlaufenden o6ffentlichen
Verkehrsflache und aufgrund der beabsichtigten Nutzungen und Gestaltungen. Ide-
alerweise entsteht kein durch Einfriedungen isoliertes Grundstiick, sondern eine
ansprechend gestaltete, in das Umfeld eingebundene Flache, die zumindest teilwei-
se auch fur die Offentlichkeit zuganglich sein soll. Ein Einfriedung in diesem Bereich
wirde dieser Absicht widersprechen.

Werbeanlagen

Auf den Baugrundstiicken sind Werbeanlagen, Informationsschilder, Wegweiser,
Bemalungen usw. nur innerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen, nur an der
Statte der eigenen Leistung und ausschliel3lich an den Gebauden zulassig. Werbe-
anlagen sind gestalterisch auf die Gebaudeproportionen und die architektonische
Gliederung der Baukdrper abzustimmen. Durch diese Vorgabe kann direkt bei der
Gebaudeplanung das Thema Werbung mit vorgeplant und bertcksichtigt werden.
Auf diese Weise ist ein schliissiges Gesamtkonzept méglich und zu erwarten.
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Durch die Festsetzung, dass Werbeanlagen nur an der Stétte der eigenen Leistung
zulassig sind, wird eine mdglichst homogene Gestaltung des Gesamtbereiches an-
gestrebt. Werbeanlagen sind den jeweiligen Grundstiicken und Betrieben damit di-
rekt rAumlich zuzuordnen.

Oberhalb der Gebaudekanten und auf den Dachflachen sind Werbeanlagen nicht
erlaubt. Diese Einschrankung resultiert aus der vorhandenen Umgebung. Im ge-
samten Umfeld befinden sich keine derartigen Anlagen. Somit sind solche Elemente
als Fremdkoérper auch zuklnftig auszuschlieRen, um Beeintréachtigungen zu ver-
meiden.

Werbeanlagen sind bei regelloser Anordnung, bei aufdringlicher Wirkung, insbe-
sondere durch grelle Farbgebung und grelle Ausleuchtung, sowie bei Ausfiihrung in
beweglicher, veranderlicher oder reflektierender Form unzulassig.

Mit dieser Regelung soll erreicht werden, dass zukiinftige Elemente, Materialien o-
der Farben die Gebaudeproportionen oder das architektonische Erscheinungsbild
nicht tiber das ertragliche MaR hinaus negativ beeinflussen. Ein UbermaR an Wer-
bung, durch besonders auffallige Werbeanlagen wirde zwangslaufig zu einer Be-
eintrachtigung des stadtebaulichen Bildes flhren.

Die Erfahrung aus anderen Gewerbe- oder Mischgebieten zeigt, dass weiterhin nur
mit einer positiven Gestaltungspflege ein Mindestmal3 an ,stadtebaulicher Qualitat"
erreicht werden kann. Eine Beschrankung fir einzelne Elemente ist aus dem v. g.
Grinden unumgénglich und basiert auf Erfahrungen in ahnlichen Gebieten.
Insgesamt sind jedoch aufgrund der Tatsache, dass eine Festsetzung als Gewerbe-
oder Mischgebiet vorgesehen ist, nur eine sehr geringe Einschrankung vorgenom-
men worden. Die verbleibenden, vielfaltigen Mdglichkeiten bieten dartber hinaus
ausreichend Gelegenheit fur die Firmen sich wahrnehmbar darzustellen. Auf weite-
re, vermutlich unzulassige Einschrankungen wurde bewusst verzichtet.

8. Umweltbelange

Mit der am 01. Januar 2007 erfolgten Neufassung des BauGB ist fur Bebauungs-
plane, die der Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden dienen, gem. §13a
.Bebauungsplane der Innenentwicklung“ ein besonderes Verfahren vorzusehen.
Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den in § 13a BauGB genannten Voraus-
setzungen (festgesetzte Grundflache von weniger als 20 000 m?, keine Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitsprifung, keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von Flo-
ra-Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebieten).

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gel-
ten gemanR § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung als er-
folgt oder zulassig. Demnach ist ein Ausgleich oder Ersatz nicht notwendig. Der
Bebauungsplan bereitet die Umnutzung eines Bahnflachenbrache vor. Es erfolgt
keine Inanspruchnahme von hochwertigen Landschafteilen. Dennoch sind die Be-
lange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege geman § 1 Abs.
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6 Nr. 7 BauGB zu beachten und die Vorschriften zum 81a BauGB anzuwenden und
in die Abwéagung einzustellen.

8.1 Immissionsschutz

Nach 8§ 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen u.a. insbesonde-
re die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
berticksichtigen. Die Larmauswirkungen der angrenzenden Verkehrsstral3en und
der Bahnstrecke, sowie die Zusatzbelastung durch den Verkehrslarm des geplanten
offentlichen Parkplatzes wurden in einem Schallgutachten (Planungsburo fur Larm-
schutz Altenberge, Senden 2015) untersucht. Das Gutachten kommt zu dem Er-
gebnis, dass keine aktiven LarmschutzmalRBhahmen (wie z. B. Larmschutzwénde,
...) erforderlich sind, da eine unzulassige Uberschreitung der Orientierungswerte
nicht gegeben ist.

Siehe auch Punkt ,Passive SchallschutzmaflZnahmen*.

8.2 Bodenschutz / Grundwasserschutz

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet wurde urspriinglich als Bahngrundstiick
genutzt. Inzwischen sind nur noch in einem kleinen Teilbereich gewerbliche Nut-
zungen (Steinmetz) vorhanden. Diese Nutzung wird aufgegeben. Danach handelt
es sich insgesamt nur noch um von der Bahn nicht mehr benétigte Flachen, die sich
als vorbelastete Brachflachen darstellen.

Um hier zu konkreten Aussagen zu gelangen sind Gutachter ( Buro Dr. Heckemans
und Biro Dr. Schleicher) mit weiteren Untersuchen beauftragt worden. Die Gutach-
ten sind ganz oder in Auszigen als Anlage der Begrindung beigeflgt.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass nach Ricksprache mit der Unteren Boden-
schutzbehtrde des Kreises Coesfeld (zuletzt Mail von Frau Schweig am 17. April
2015) diese Gutachten flr eine Beurteilung ausreichen. Eine Grundwassergefahr-
dung besteht nicht. Die geplanten Nutzung sind unbedenklich. Die belasteten Auf-
fullungen kénnen auf den Flachen verbleiben. Eine wasserdichte Ausfihrung der
geplanten Parkplatzflachen ist nicht erforderlich. Die belasteten Auffillungen muis-
sen im Bereich von Grinflachen jedoch mit mindestens 30 cm unbelastetem Bo-
denmaterial bedeckt werden.

Daruber hinaus ist im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens abgestimmt wor-
den, dass dort wo belastete Boden verbleiben eine Kennzeichnung vorzunehmen
ist. Diese Anregung wird bertcksichtigt. Die Flachen im Gewerbe- und Mischgebiet
werden als Flachen deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belas-
tet sind gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet. Diese Kennzeichnung wird
erganzt durch textliche Festsetzungen mit folgendem Inhalt:

Im Bebauungsplan sind alle Flachen gekennzeichnet, fir die eine erhebliche Belas-
tung mit umweltgefahrdenden Stoffen bekannt ist.
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In den gekennzeichneten Bereichen sind Bauvorhaben, Bodeneingriffe oder Nut-
zungsanderungen nur mit gutachterlicher Begleitung und Zustimmung der Unteren
Bodenschutzbehdrde zuldssig. Damit sind die abgestimmten Belange bericksich-
tigt.

Die Kennzeichnung weiterer Bereiche ist nicht erforderlich. Die Untere Boden-
schutzbehérde hat inzwischen dem Sanierungskonzept vom 07.08.2015, erstellt
durch die Dr. Schleicher und Partner Ingenieurgesellschaft mbH (Projekt-Nr.:
215348), zugestimmt. Die Stadt Coesfeld verpflichtet sich die MaRnahmen wie dort
beschrieben umzusetzen. Weitere vertragliche Vereinbarungen sind somit nicht
mehr erforderlich.

Dartber hinaus sind im Wesentlichen nur noch wirtschaftliche Fragestellungen der
sachgerechten Entsorgung von verunreinigten Auffillungen zu beantworten. Eine
gutachterliche Begleitung wird empfohlen.

Weitere Aussagen sind in den beigefligten Unterlagen der Gutachter -Biro Dr. He-
ckemans und Buro Dr. Schleicher- enthalten.

8.3 Klimaschutz

Bauleitplane sollen seit der Novelle des BauGB 2011 dazu beitragen, den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu for-
dern. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll gemal3 §1a Abs.5 BauGB sowohl
durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Das
Ziel des Klimaschutzes ist die Minderung der Treibhausgas-Emissionen, die als
Hauptursache der globalen Erderwé&rmung gelten. Als Klimaanpassung werden
Malinahmen bezeichnet, die dazu dienen, die Folgen des Klimawandels mdglichst
unbeschadet zu Uberstehen.

Einen wesentlichen Beitrag zur Reduzierung der Treibhausgas-Emissionen leisten
auf der Ebene der Stadtentwicklung kompakte Siedlungsstrukturen, die Vermeidung
von Verkehrsemissionen, die Freihaltung der Frischluftschneisen, die Schaffung
von Freiflachen und die Reduzierung der Bodenversiegelung; auf Gebaudeebene
sind ein geringer Energieverbrauch, die energieeffiziente Warme- und Kalteerzeu-
gung, die Nutzung regenerativer Energien sowie Dach- und Fassadenbegrinungen
Zu nennen.

Der vorliegende Bebauungsplan leistet als Bebauungsplan der Innenentwicklung
insbesondere durch eine mafdvolle Nachverdichtung innerstadtischer Flachen einen
Beitrag zum Klimaschutz. Frischluftschneisen und wertvolle Freiflachen werden
nicht in Anspruch genommen. Die brachgefallenen Bahnflachen werden nicht mehr
fur bahnbetriebliche Zwecke bendtigt, sodass mit der geplanten Entwicklung ein
sinnvolles ,Flachenrecycling” betrieben wird. Dadurch erfolgt auch eine Starkung
der Infrastruktur der Coesfelder Innenstadt. Eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
wird betrieben.
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8.4 Artenschutz

Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Artenschutzprifung (ASP) im Rahmen
der Bauleitplanung (6kon GmbH Landschaftsplanung und Umweltvertraglichkeit 27.
Feb. 2015) und bei der Genehmigung von Vorhaben ergibt sich aus den Arten-
schutzbestimmungen des Bundesnhaturschutzgesetzes (BNatSchG).

Mit der artenschutzrechtlichen Vorprifung wurde ermittelt, ob und ggf. bei welchen
planungsrelevanten Arten aufgrund ihrer Lebens(raum)anspriiche mit dem Planvor-
haben artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gem. § 44 (1) i.V.m. § 44 (5)
BNatSchG ausgeldst werden konnen.

Untersucht wurde eine potenzielle Betroffenheit von planungsrelevanten Arten mit
Bindung an die im Plangebiet und Umfeld vorkommenden Lebensraume ,Vegetati-
onsarme oder -freie Biotope*, ,Gebaude” und ,Kleingehélze, Alleen, Baume, Gebu-
sche, Hecken. Berticksichtigt wurden hierbei alle relevanten Wirkfaktoren, die im
Zusammenhang mit dem Planvorhaben zum Tragen kommen kdnnen.

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass bei Berticksichti-
gung der nachstehenden Konflikt mindernden MalRnahmen
» Abrissausschluss fir die Zeit von Mitte Marz bis Ende Juli zum Schutz briiten-
der Vogel
» zeitnaher Abriss des Gebaudes nach Nutzungsaufgabe
» Erhalt der Gitter vor den Kellerfenstern und Verschluss der Tiren und Fenster
auRerhalb der Offnungszeiten des Gebaudenutzers
fur die Aufstellung des Bebauungsplanes artenschutzrechtliche Konflikte und somit
die Verletzung der Verbotstatbestdande nach Bundesnaturschutzgesetz sicher aus-
zuschlieRen sind.

Eine Zusammenfassung ist als Anlage beigefigt.

9. Verkehrliche Auswirkungen der Planung

Die Verkehrserzeugung wird sich durch die neu hinzukommenden Nutzungen, vor
allem durch die geplanten 6ffentlichen Parkflachen um geschétzte 80 -90 Stellplatze
erhéhen. Wobei nicht alle Platze 6ffentlich nutzbar sein werden, da anteilig auch
Stellplatze fur die angrenzende gewerbliche Nutzung zu nutzen sind. Dadurch wird
sich eine andere Frequentierung ergeben.

Die direkte ErschlieBung erfolgt Uber die Rekener Stral3e, die als Sammelstralle
fungiert und den Verkehr sowohl in nordliche als auch in stdliche Richtung ableiten
kann. Genaue Zéhlungen zu den Verkehrsbelastungen liegen nicht vor, da sich bis-
lang keine Fragestellungen dazu ergeben haben. Insoweit kénnte man auf die In-
halte und Vorgaben der einschlagigen Regelwerke (RASt 06) zurlckgreifen. Da-
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nach ware die Rekener StrafRe und auch die Friedhofsallee als SammelstralRe ein-
zustufen.

Damit sind Verkehrsstarken von bis zu 800 Kfz/h —je nach konkreter Lage und Aus-
gestaltung- anzunehmen. Von einer derartigen Belastung ist aktuell bei Weitem
nicht auszugehen, sodass noch deutliche Reserven vorhanden sind.

Im Zusammenhang mit dem Bau des Parkplatzes sind auch Umbauten im direkt
angrenzenden StralRenabschnitt (Rekener Strafle) geplant. Die Planungen laufen
parallel mit dem Bebauungsplanverfahren.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein LArmschutzgutachten erstellt wor-
den. Unzulassige Beeintrachtigungen gegeniber den nachstgelegenen Wohnnut-
zungen finden nicht statt, sodass insgesamt hinsichtlich der verkehrlichen Auswir-
kungen keine Probleme zu erwarten sind.

Das Larmschutzgutachten ist in Ausziigen als Anlage beigefigt.

10. Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit den erforderlichen Medien (Gas, Wasser,
Strom, Telekommunikation) ist grundsétzlich durch die Erweiterung des im unmit-
telbaren Umfeld vorhandenen Leitungsnetzes mdglich. Die Stadtwerke Coesfeld
GmbH sehen keine Notwendigkeit fir die Ausweisung weiterer Flachen.

Eine Ldschwasserversorgung des Plangebiets ist gewahrleistet. Gemal dem Tech-
nischen Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 ist fur Gewerbe- und Mischgebiete eine
Ldschwassermenge von 96 m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfligung
zu stellen. Da keine geeigneten sonstigen Loschwasserentnahmestellen zur Verfu-
gung stehen, kann zur Sicherstellung der Grundversorgung in diesem Fall, neben
der Nutzung von Tankloschfahrzeugen der Feuerwehr, nur auf das Trinkwassernetz
zurlckgegriffen werden. Diese Mdglichkeit besteht aufgrund des Konzessionsver-
trages mit den Stadtwerken Coesfeld GmbH. Die fur einen Zeitraum ab dem
01.01.2015 abgeschlossene Vereinbarung tber die Bereitstellung von Trinkwasser
aus dem leitungsgebundenen Wasserversorgungssystem der Stadtwerke Coesfeld
GmbH zu Léschzwecken in der Stadt Coesfeld regelt die Zulassigkeit. Im Umkreis
von 300 m liegen Leitungen in den Straf3en mit Loschwassermengen von 192 m3/h
sowohl in der Friedhofsallee als auch in der Rekener StralRe. Hydranten zur Ent-
nahme liegen unmittelbar rund um das Plangebiet. Dartiber hinaus steht die Berkel
als natirliche Entnahmequelle in einer Entfernung von weniger als 300 m ebenfalls
zur Verfigung. Damit ist die Loschwasserversorgung in jedem Fall sichergestellt.
Die Abfallentsorgung erfolgt durch das von der Stadt Coesfeld beauftragte Entsor-
gungsunternehmen.
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11. Sonstige Belange

11.1 Bodendenkmaéler

Uber das Vorhandensein von Bodendenkmélern ist im Plangebiet nichts bekannt.
Bei Bodeneingriffen kdnnen jedoch Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Boden-
funde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Verédnderungen und Verfarbungen
in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Erste Erdbewegungen
sind zwei Wochen vor Beginn der Stadt Coesfeld und dem Landschaftsverband
Westfalen- Lippe, Westf. Museum fir Archéologie / Amt fir Bodendenkmalpflege,
Munster mitzuteilen und die Entdeckung von Bodendenkmalern unverziglich anzu-
zeigen. Die Entdeckungsstatte ist auf dem Gelande in unveranderten Zustand zu
erhalten (88 15 und 16 DSchG NRW).Dem Amt fur Bodendenkmalpflege oder ei-
nem seiner Beauftragten ist das Betreten der betroffenen Grundstiicke zu gestat-
ten, um ggfs. archdologische Untersuchungen durchfiihren zu kdnnen. Allerdings ist
bei der Grundstiicksvornutzung nicht mit Funden zu rechnen.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.
11.2 Kampfmittel

Fur den gesamten Bereich ist bereits eine Luftbildauswertung durchgeftihrt worden.
Mit dem Ergebnis, dass eine mittlere Bombardierung und ein Blindgéngerver-
dachtspunkt im Nahbereich des ehemaligen Kranfundamentes (in der Ortlichkeit
sichtbar) festgestellt wurde.

Insoweit sind vor Baubeginn weitere Untersuchungen erforderlich. Hier ist jedoch
eine differenzierte Vorgehensweise erforderlich. Der Blindgadngerverdachtspunkt ist
in jedem Fall zu bereinigen. Fur den als Parkplatz vorgesehen Bereich ist aufgrund
des nur geringfugigen Bodeneingriffs und des damit ausgeschlossenen Kontaktes
mit Kampfmittel auf eine Uberpriifung zu verzichten. Fir die Bereich Gewerbegebiet
und Mischgebiet sind die Flachen weiter vorzubereiten und abzusuchen. Weitere
Abstimmungen sind friihzeitig vor Beginn jeglicher BaumaRhahmen erforderlich.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

11.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur Einbindung der Flachen in die ndhere Umgebung sind Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte erforderlich. Diese sind im Bebauungsplan eingetragen. Die dingliche
Sicherung dieser Rechte muss die Benutzung durch die Allgemeinheit und durch
die Trager der Ver- und Entsorgungseinrichtungen sicherstellen.

Die Flachen werden fir die fuRlaufige ErschlieBung des Parkplatzbereiches in nérd-
liche Richtung bendotigt.

Weiterhin ist davon auszugehen, dass diese Flachen auch fir die Verlegung von
Gas-, Wasser- und Stromleitungen, sowie vermutlich auch fur die Telekom erforder-
lich werden konnen. Fur eine Teilflache im Eckbereich Rekener Stral3e, ist ein Lei-
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tungsrecht zugunsten der Betreiber der Versorgungsanlagen (Stadtwerke Coesfeld
GmbH) eingetragen. Dort befinden sich Gas- und Wasserleitungen.

Die dingliche Sicherung der Rechte muss die zweckentsprechende Nutzung dieser
Flachen sicherstellen.

12. Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens nicht er-
forderlich.

13. Realisierung und Kosten

Die Kosten dieses Bauleitplanverfahrens werden von der Stadt Coesfeld getragen.
Der Stadt entstehen Planungs- und Gutachterkosten, Kosten zur Bodenaufberei-
tung sowie zur Herstellung der Infrastruktureinrichtungen. Diesen Kosten stehen die
Einnahmen durch den Verkauf der Gewerbe- und Mischgebietsflachen gegeniiber.

14. Flachenbilanz

Gewerbegebiet 1.572 mz2 16,3 %
Mischgebiet 2.478 m? 25,8 %
Offentliche Verkehrsflachen/Parkplatz 4.823 m? 50,2 %
Offentliche Griinflache 741 m2 7.7 %

Gesamtflache 9.614 m? 100 %

15. Anlagen, Gutachten und Fachbeitrage

Fur diesen Bebauungsplan wurden folgende Gutachten verwendet:

- Okon GmbH / Artenschutzrechtliche Vorpriifung zum Bebauungsplan Nr.
135 ,Bahnareal —Rekener Stral3e-“, Minster, Feb. 2015

- Dr. Schleicher & Partner, Altlasten- und Baugrunduntersuchung Gronau

- Dr. Heckemanns & Partner GmbH, Unterlagen zur kontaminationsbezoge-
nen Untersuchung eines Kaufgrundstiicks an der Rekener Stral3e

- Planungsbiro fur LArmschutz Altenberge GmbH: Schalltechnische Untersu-
chung zum Bebauungsplan Nr. 135 ,Bahnareal —Rekener Straf3e”

Stadtverwaltung Coesfeld
Aufgestellt im Mai 2015

Der Biurgermeister
Fachbereich 60 -Planung, Bauordnung, Verkehr-
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im Auftrag

Martin Richter
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