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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 - Galgenhtigel

Beschlussvorschlag 1:

Es wird beschlossen, gemal’ § 2 Baugesetzbuch (BauGB) — in der zurzeit gultigen Fassung
— die 1. Anderung und die Ergdnzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 29

»Galgenhtgel* durchzufiihren.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch die Osterwicker StralRe (6stlich der vorhandenen Bebauung
Osterwicker StralRe 38) und den Brinker Bach (westlich der vorhandenen Bebauung

Osterwicker Strafl3e 38)

- im Osten durch den Damm des Hochwasserriickhaltebeckens Fiirstenwiese

- im Suden durch die Berkel

- im Westen durch die oOstlichen Grenzen der Grundstiicke Stadt Coesfeld, Flur 24,

Flurstiicks 26, 27, 33 — 36 und durch den Stadtpark

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus den Planunterlagen. Der Geltungsbereich der

Anderung entspricht vollumfassend dem Geltungsbereich des rechtskréaftigen

Bebauungsplanes Nr. 29.

Beschlussvorschlag 2:

Es wird beschlossen, die Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Behdrden und
die sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 1 BauGB frihzeitig an dem

Planverfahren zu beteiligen.

Beschlussvorschlag 3:

Es wird beschlossen, mit dem Antragsteller einen stadtebaulichen Vertrag vorzubereiten.

Grundlage ist der Baulandbeschluss 2006.
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Sachverhalt:

Ausgangslage

Das Plangebiet liegt zwischen der Berkel und dem Brinker Bach. Im ndérdlichen Teil reicht das
Plangebiet bis an die Osterwicker Straf3e. Im sudwestlichen Teil wird das Plangebiet als
Gartenland genutzt mit Zugang von der Strale zur Schanze und durch den unmittelbar
angrenzenden Stadtpark. Das Gelénde liegt dort auf 80.90 m NN — 81.30 m NN. Nach Norden
liegt das Geladnde ca. 1,5 - 2 m tiefer (79.00 m NN — 79.80 m NN). Es wird als intensiv
bewirtschaftete Mahwiese genutzt.

1985 wurde fur das Plangebiet der Bebauungsplan Nr. 29 ,Galgenhigel* aufgestellt. Der
Satzungsbeschluss wurde am 30.10.1989 ortsuiblich bekanntgemacht gemacht. Die Aufstellung
des Bebauungsplanes diente der Bereitstellung groRerer Grundstiicke fur eine Bebauung mit
Einfamilienhdusern. Zur Einbindung in die Landschaft wurde die Bebauung auf eineinhalb
Geschosse begrenzt. Ziel war eine Einheit von Baukoérpern und Grinraum. Die MindestgroRRe
der Grundstiicke wurde auf 1.000 m? festgesetzt.

Gleichzeitig sollte mit dem Bebauungsplan mit der vorgesehenen Verbindung zwischen
Stadtpark und dem Grinraum des Hochwasserriickhaltebeckens (HRB) Firstenwiesen ein
wichtiges Element fiir das regionale Rad- und Ful3wegenetz geschaffen werden.

Zum  Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes lag die Wiese im
Uberschwemmungsgebiet (USG) der Berkel, der hoherliegende Teil der Garten auRerhalb des
USG. Auf die Neufestsetzung des USG nach Fertigstellung des HRB wurde in der Begriindung
des Bebauungsplanes verwiesen.

Realisierung des Bebauungsplanes

Bisher konnte der Bebauungsplan nicht realisiert werden. Das Plangebiet liegt im ehemaligen
Tal der Berkel und gleichzeitig im Bereich der barocken Befestigungsanlage ,Zitadelle®. Daher
ist der Baugrund wenig tragfahig. Gebaude kénnen nur mit Bodenaustausch und Wasserhaltung
oder auf Pfahlen gegrindet werden. Das fiihrt bei eingeschossigen Einfamilienh&usern zu sehr
hohen Mehrkosten, die solche Vorhaben unwirtschaftlich werden lassen.

Auch fir die ErschlieBung sind erhebliche Mehraufwendungen notwendig. Dies betrifft
insbesondere den tiefer liegenden Teil der Mahwiese. Hier sind im Untergrund
setzungsempfindliche Bdden (Torf, Ablagerungen mit hohem organischem Anteil) vorhanden.
Die Grindung der StrafRe ist daher nur auf einem vorgeschitteten und auf Geotextil
gegrindeten Damm moglich. Zur Vermeidung von Setzungen sind Wartezeiten zwischen
Dammschittungen und Erstellung der ErschlieBungsanlage vorzusehen. Das erhoht die
ErschlieBungskosten gegentber anderen Baugebieten deutlich.

2011 wurde das Uberschwemmungsgebiet der Berkel von der Bezirksregierung Munster fir das
HQ 100 neu berechnet und daraufhin am 25.11.2011 neu festgesetzt. Wegen grolierer
anzusetzender Regenereignisse und genauerer Berechnungsmethoden ist nun auch ein Tell
des hoherliegenden Gartenlandes Teil des USG. Auch Teile der Garten an Burghof und
LudgerusstralRe sind Bestandteil des USG, da der bisher trennende Gelandestreifen zwischen
Brinker Bach und Berkel im Bereich des Gartenlandes stellenweise tUberstromt wird. Bei einem
HQ extrem wirde die Uberstromte Flache bis an die Bebauung Ludgerusstralie heranreichen.
Eine Bebauung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Galgenhigel* ist daher nur im
Rahmen einer Ausnahme nach § 78 WHG (2) mdglich.

Gegentber dem Planungsstand 1985 / 89 hat sich auch die Nachfrage nach Grundstiicken
deutlich verandert. Grof3e Grundstiicke tber 750 m2 werden nur noch in wenigen Einzelfallen
nachgefragt. In der Regel kdnnen solche Nachfragen im Bestand abgedeckt werden. Der
Schwerpunkt der Nachfrage liegt bei Grundsticken zwischen 400 und 550 m2 GroRe. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen daher nicht mehr der Nachfrage.
Andererseits ist aufgrund des demografischen Wandels die Nachfrage nach Miet- oder
Eigentumswohnungen in stadtnaher Lage deutlich gestiegen. Wegen ihrer guten Infrastruktur ist
Coesfeld auch attraktiv fir Senioren, die hier dann barrierefreie Wohnungen in guter Lage
suchen.
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Mit den MalRnahmen des Projektes ,NaturBerkel” wird auch der Hochwasserschutz verbessert.
Gleichzeitig bietet sich die Mdglichkeit, entfallendes Retentionsvolumen ohne groRen Aufwand
auszugleichen. Damit wird auch die Méglichkeit erdffnet, das Geldnde zwischen Brinker Bach
und Berkel um bis zu 50 cm anzuheben. Damit wiirde eine Uberstrémung kiinftig verhindert und
die Systeme Brinker Bach und Berkel kénnten wieder voneinander getrennt werden. Dadurch
werden auch die Uberschwemmungsrisiken im Bereich der Bebauung LudgerusstraRe / Burghof
beseitigt. Die Bereiche konnten aus dem Uberschwemmungsgebiet herausgenommen werden.

Uberarbeitete Planung

Vor diesem Hintergrund hat die Verwaltung eine Uberarbeitung des Projektes 2016 fir die
Prioritatenliste vorgeschlagen, es wurde vom Ausschuss mit S 33 in die Liste eingestellt.
Gemeinsam mit den Eigentimern der Grundstiicke wurde seitens der Verwaltung Gberlegt, wie
eine sinnvolle Uberarbeitung des Bebauungskonzeptes aussehen konnte. Dabei sollten
folgende Ziele verfolgt werden:

o Beibehaltung der Bebauung an der Osterwicker Str.

¢ Beibehaltung ErschlieRung Uber die Ludgerusstralie

¢ Reduzierung der bebauten Flache

¢ Konzentration der Bebauung auf den Bereich Garten

e Barrierefreie Geschosswohnungen statt Einfamilienhdusern

e Einbindung in den landschaftlichen Kontext

¢ Reduzierung des ErschlieBung- und Griindungsaufwandes

¢ Realisierung der durchgehenden 6ffentlichen Verbindung fir FuRganger und Radfahrer

e Entwicklung der Freiradume in Abstimmung mit den Zielen des Berkelprojektes
(6kologische Aufwertung)

Mit diesen Zielsetzungen hat einer der Eigentiimer (abgestimmt mit den weiteren Eigentiimern)
ein Bebauungskonzept entwickelt. Es sieht vor, dass die Bebauungsplanfestsetzung auf der
Wohnbauflache zur Osterwickerstralle aus dem bestehenden Bebauungsplan Gbernommen
werden. Alternativ ware dieser Bereich auch geeignet als Standort fir eine weitere
Kindertagesstatte als 4 Gruppenanlage denkbar. Der Eigentimer wiirde einer solchen Nutzung
zustimmen. Hier ist aber zunachst das Ergebnis der Kindergartenbedarfsplanung abzuwarten.
Auf die Bebauung des tieferliegenden Bereichs der Mahwiese soll vollstandig verzichtet werden.
Die Flache soll als extensive Wiese aufgewertet werden, da eine landwirtschaftliche Nutzung
nach Umgestaltung des HRB Firstenwiese nicht mehr sinnvoll und auch nicht mehr méglich ist.
Im Bereich der Garten soll unter Beachtung des erhaltenswerten Baumbestandes eine
Bebauung mit dreigeschossigen Einzelbaukérpern entstehen. Diese sollen einheitlich,
gualitatvoll aber auch zurtickhaltend gestaltet werden. Sie sollen sich von Volumen und Material
(Klinker) in das Umfeld einfligen.

Vorgesehen sind 8 Baukoérper 16 x 16 m mit 3 Geschossen und je 5 - 6 barrierefreien
Mietwohnungen. Die Stellplatze werden ebenerdig entlang der ErschlieBungsstralle
untergebracht.

Entscheidend ist, dass diesen Baukdrpern keine Einzelgarten zugeordnet werden sondern
abgesehen von kleinen Privatbereichen im Bereich der Terrassen im EG die Einbindung der
Baukorper in eine einheitlich gestaltete Grunanlage vorgesehen ist. Dadurch kann die offene
Gestaltung des Stadtparkes bis zum Landschaftsraum HRB Firstenwiesen weitergefuhrt
werden.

Die im bestehenden Bebauungsplan vorgesehene ErschlieBungsstrale wird in der Lage
weitgehend beibehalten. Uber diese verkehrsberuhigt auszubauende StralRe und Erganzende
FuR- und Radwege kann die Verbindung Promenade - Stadtpark — Landschaftsraum
Firstenwiesen realisiert werden. Zusammen mit der geplanten Wegefihrung im
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Landschaftsraum wird dies zu einer sehr attraktiven Grinachse Innenstadt — Freiraum
beitragen.

Voruntersuchungen

Parallel zur Erstellung des Konzeptes hat der Eigentimer weitere Voruntersuchungen
durchfiihren lassen. In einer weiteren geologischen Untersuchung wurden die schwierigen
Grindungsverhaltnisse bestatigt, aber auch Mdglichkeiten der Realisierung insbesondere im
hoher liegenden Bereich aufgezeigt.

Durch das Planungsbiro BUNT wurde am 25.01.2017 in Abstimmung mit dem Planungsbiro
Koenzen (Planer Projekt NaturBerkel) der Vegetationsbestand und hier insbesondere der
Baumbestand erfasst und bewertet. Es bestand Einvernehmen, dass in dem 10 m breiten
Uferrandstreifen der Berkel alle Nadelbaume entfernt werden sollen. Die entstehenden Licken
sollen durch lebensraumtypische Gehdlze ersetzt werden, damit keine Licken in der
Gewasseruferbepflanzung entstehen, siehe hierzu auch die Skizze des Biros Koenzen
(Anlage). Dieser Bereich zwischen Stadtpark und Firstenwiesen ist insbesondere auch
geeignet, als Leitstruktur bzw. Korridor z.B. fur Fledermause und Voégel zu wirken. Er ist deshalb
im vorgenannten Sinne zu erhalten und zu gestalten.

Die Baume, die in jedem Fall zu erhalten sind wurden benannt. Diese Standorte sollen in der
Planung berlicksichtigt werden. In der weiteren Planung ist der verbleibende Eingriff zu
bewerten und es sind AusgleichsmalRnahmen festzulegen.

Die Planung wurde mit der Planungsgemeinschaft Koenzen / hydrotec (Projekt NaturBerkel /
Hochwasserschutz) abgestimmt. Der vom Biliro Koenzen in Abstimmung mit der ULB geforderte
10 m breite Uferrandstreifen ist in der Planung bertcksichtigt. Der Baumbestand wird erhalten
und in vorhandenen Lucken durch standortgerechte Baume erganzt. Der Uferstreifen ist wichtig
fir eine ausreichende Beschattung des Gewassers, bietet aber auch gleichzeitig den
Sichtschutz zwischen Neubebauung und Bestandsbebauung an der Billerbecker Stral3e.

Im Zusammenhang mit den artenschutzrechtlichen Prifungen (ASP) fir das Vorhaben Umbau
HRB Firstenwiesen wurde der Bereich des Bebauungsplanes zunachst nur im unmittelbaren
Umfeld der Berkel erfasst. Die Umfang der ASP wurde inzwischen auf den Bereich des
Bebauungsplanes erweitert. Es liegt eine ASP Stufe | des Bluros BUNT vor (s. Bericht UPB
26.10.2016). Vor Ort erfasst wurden alle Vogel- und Fledermausarten. Planungsrelevante
Brutvogelarten wurden nicht festgestellt. Das Plangebiet hat flr die planungsrelevanten Arten
keine besondere Bedeutung. Fur den Eisvogel ist der Erhalt des Baumbestandes an der Berkel
wichtig (Ansitzwarten).

Fledermausquartiere  wurden ebenfalls nicht festgestellt. Der Schwerpunkt der
Fledermausaktivitaten liegt zudem im Stadtpark. Der Planungsbereich hat eher Bedeutung als
Verbindung zwischen den Nahrungsflachen Stadtpark und Firstenwiesen.

Erganzend zu den bereits bei Aufstellung des heute rechtskraftigen Bebauungsplanes erstellten
Baugrundgutachten wurde eine weitere Bodenuntersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse der
vorliegenden Untersuchung haben sich weitgehend bestatigt. Auf Grundlage darauf
aufbauender Untersuchungen des Eigentiimers unter Einbeziehung eines Baustatikers ist aber
auch herausgearbeitet worden, dass eine mehrgeschossige Bebauung anders als eine
eineinhalbgeschossige Bebauung wirtschaftlich darstellbar ist.

Intensiv hat sich der Eigentumer mit dem stadtebaulichen Konzept befasst. Um den
Grinbestand so weit wie moglich zu schonen ist die Konzentration der Bebauung im
Wesentlichen auf den Bereich der héherliegenden Garten beschrankt worden. Lediglich ein oder
zwei Gebaude sollen im Ubergangsbereich zur tieferliegenden Wiese erstellt werden. Wahrend
die Hauser im Bereich der Garten auf Pfahlen und ohne Keller ausgeftihrt werden sollen, erwagt
der Eigentimer, die anderen Gebaude mit Keller auszufiihren, um hier die Haustechnik fur alle
Gebaude unterzubringen (BHKW).

Stadtebauliches Konzept und Einbindung

4/6



Da barrierefreie Wohnungen erstellt werden sollen, ist eine dreigeschossige Bebauung
anzustreben. Die Verwaltung hat um ausfuhrliche Planunterlagen gebeten, aus denen sich
erkennen lasst, ob sich eine solche Bebauung stadtebaulich gut einfiigt. Dazu ist das Gelande
vermessen worden. Auch die Hohen der angrenzenden Bebauung wurden detailliert ermittelt.
Der Bezug zwischen Bestandsbebauung an der Ludgerusstralle, am Burghof und der
Billerbecker StraRe und der Neubebauung wurde anhand von Gelandeschnitten und einem
Modell dargestellt.

Auch wurde geprift, ob die Bebauung gegeniber der Bestandsbebauung mdglicherweise
ricksichtslos wirken konnte. Die Geldndehodhen sollen im Bereich der Garten sudlich der
geplanten Bebauung und im Uferbereich des Brinker Baches nicht verandert werden. Um
kuinftig ein Uberstromen des Bereiches zwischen Berkel und Brinker Bach zu verhindern und um
die Bebauung hochwassersicher zu machen ist im Bereich der Baukérper selber und der neuen
ErschlieBungsstral3e eine Gelandehéhe von 81.85 m NN vorgesehen.

Die Neubebauung beschrankt sich auf einen Bereich, in dem auch bei der Bestandsbebauung
eine Bebauung mit 3 Nutzungsebenen vorhanden ist Die Abstéande zwischen Neubauten und
Bestandsbauten betragen zur Bebauung am Burghof 10-20 57 bis 80 m, zur Bebauung
Billerbecker Str. 3¢ (vier Nutzungsebenen) 42 m, Billerbecker Str. 7, 7a (drei Nutzungsebenen)
45 m bzw. 50 m, Billerbecker Str. 9, 11, 13 a (eine bis drei Nutzungsebenen) 64 m bis 70 m,
Billerbecker Str. 15 (drei Nutzungsebenen) 64 m und Billerbecker Str. (Hinterbebauung, eine
Nutzungsebene) 45 m. Zu dem Gebaude Ludgerusstralle betragt der Abstand 27 m bzw. 45 m.
Zu den Gebauden an der Billerbecker Str. bietet der 10 m breite und durchgehend mit Baumen
bestandene Uferstreifen der Berkel Sichtschutz, zu der Bebauung am Burghof der zu erhaltende
Baumbestand am Brinker Bach. Die zusatzliche auf der Ludgerusstralle zu erwartende
Verkehrsbelastung bleibt bei zusatzlich ca. 40 bis 50 Wohneinheiten unterhalb des Rahmens fir
Anliegerstral3en in Wohngebieten.

Flachenbilanz

azPlan Bestand 5 Plan Bestand | B Plan neu m2 | B Plan neu %

Gesamtflache B Plan | 27.200 m? 100 % | 27.200 m2 100 %

Wohnbauland | 20.000 m2 73,5% | 10.675 m? 39,2 %
bebaute Flache alt max. / Plan 3.500 m2 2.048 m2
Geschossflache alt max. / 4.900 m2 6.144 m2

Plan

Verkehrsflache 2.200 m2 8,1 % 2.390 m2 8,8 %

Private Grunflache 2.400 m2 8,8% | 11.535 m? 42,4 %

Flache Wasserwirtschaft 2.600 m2 9,6 % 2.600 m2 9,6 %

Bewertung und Verfahrensvorschlag

Die konzipierte Bebauung figt sich nach Einschatzung der Verwaltung in den baulichen
Zusammenhang gut ein. Voraussetzung ist, dass das Projekt in einer qualitéatvollen Architektur
wie dargestellt ausgefuhrt wird und insbesondere die gartnerische Gestaltung in einer offenen
Form wie vorgeschlagen erfolgt, die als Fortsetzung des Stadtparks wirkt. Dann kann das
Projekt zu einer Aufwertung des Bereiches beitragen, nachfragegerechten Mietwohnraum
bereitstellen und mit der Ful3- und Radwegeverbindung und Griingestaltung einen attraktiven
neuen Grinzug zwischen Stadtpark und Furstenwiesen ertffnen. Das Konzept ist damit nach
Einschatzung der Verwaltung deutlich besser der Situation angemessen als die bisher
vorgesehene flachenhafte Bebauung mit Einfamilienhausern.

Es wird daher vorgeschlagen, auf dieser Grundlage ein Verfahren zur Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 29 ,Galgenhiigel“ einzuleiten. Das Verfahren soll aufgrund der vielfaltigen
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Anforderungen (insbesondere Gewasser) zweistufig mit frihzeitiger Burger- und
Behdrdenbeteiligung in 2018 parallel zur Planfeststellung fir das HRB durchgefiihrt werden.

Zur Absicherung der baulichen Qualitdt, zur Regelung der Kosten des Verfahrens und zur
Vorbereitung eines ErschlieBungsvertrages soll parallel ein stadtebaulicher Vertrag orientiert am
Baulandbeschluss 2006 ausgearbeitet werden.

Anlagen:

Ubersichtsplan Geltungsbereich 1. Anderung
Bebauungsplan Bestand

Lageplan Neuplanung

Schnitte Neuplanung und Bestand
Artenschutzprifung |

Uferrandstreifen

Modellfotos
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