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Bebauungsplan Nr. 154 "Wohnquartier Lette-Nord"

Beschlussvorschlag 1:

Es wird beschlossen, gemal § 2 BauGB in der zurzeit geltenden Fassung den Bebauungsplan
Nr. 154 ,Wohnquartier Lette-Nord“ mit einer Groflze von ca. 0,47 ha als Verfahren nach § 13b

BauGB aufzustellen.

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Ortsteils Lette der Stadt Coesfeld. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstlicke:

Die Lage und Abgrenzung des Plangebietes kann dem Ubersichtsplan entnommen werden.

Beschlussvorschlag 2:

Es wird beschlossen, den Bebauungsplanentwurf Nr. 154 Wohnquartier Lette-Nord“ auf

Grundlage des vorliegenden Stadtebaulichen Entwurfs zu erarbeiten.

Folgende Anregungen sollen dabei berlcksichtigt werden:

1.
2.

Beschlussvorschlag 3:

Die Verwaltung wird beauftragt, mit dem ErschlieBungstrager einen Stadtebaulichen Vertrag

abzuschlief3en.

Gemarkung Lette, Flur 6, Flurstlick 253 und Flurstick 235 teilweise (Wirtschaftsweg)




Sachverhalt:
A Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet liegt am noérdlichen Ortseingang Lettes, westlich der Coesfelder Stralle.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundsticke:
e Gemarkung Lette, Flur 6, Flurstlick 253 und Flurstiick 235 teilweise (Wirtschaftsweg)

Die Lage und Abgrenzung des ca. 0,47 ha groen Plangebietes kann dem Ubersichtsplan
(Anlage 1) entnommen werden.

B Planungsanlass / Zielsetzung

Der Rat der Stadt Coesfeld hat in seiner Sitzung am 26.09.2019 (Vorlage 210/2019) die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 154 Wohnquartier Lette-Nord“ beschlossen.

Das 3.945 m? grofRe Grundstlick Coesfelder Stralte 4 (Gemarkung Lette, Flur 6, Flurstlick
253) am nordlichen Ortseingang Lette ist mit einem abgangigen Einfamilienhaus bebaut.
Das Grundstiick liegt im AuBenbereich gemalt § 35 BauGB. Eine Ersatzbebauung ist
planungsrechtlich unzulassig.

Seitens der Verwaltung wird in Abstimmung mit der Bezirksregierung Minster -
Regionalplanungsstelle — die Errichtung eines kleinen Wohnquartiers als sinnvoll erachtet.
Auch nach Realisierung der Baugebiete Meddingheide | und Il besteht weiterhin eine hohe
Nachfrage nach Bauland, was im Bestand nicht realisiert werden kann. Auch gibt es einen
Bedarf an Mietwohnungen (Alleinstehende, junge Paare, altersgerechter Wohnraum). Die
Lage am Ortseingang ist zudem attraktiv zum sudlichen Stadtgebiet Coesfeld. Das Vorhaben
stellt eine gute Arrondierung des Siedlungsrandes und eine organische Erganzung der
vorhandenen Siedlungsstruktur dar.

Zum Aufstellungsbeschluss 2019 lag noch kein konkretes stadtebauliches Konzept vor. Dies
legt der Eigentimer nun vor, sein Planer wird auch den Bebauungsplan auf Grundlage des
Gestaltkonzeptes erarbeiten. Mit der Errichtung des kleinen Wohnquartiers sollen drei Ein-
/Zweifamilienhduser und zwei Mehrfamilienhauser (je 6 WE) realisiert werden. Durch eine
ausreichende Begrinung der Grundstlcksbereiche zur freien Landschaft soll ein qualitativ
hoherwertiger Ortsrand entstehen, verbessert gegeniber der heutigen Bestandssituation.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 154  Wohnquartier Lette-Nord“ wird die

planungsrechtliche Grundlage fiir die Errichtung eines kleinen Wohnquartiers geschaffen,
welches nach biserigem Planungsrecht nicht mdglich ware.
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C Planverfahren / weiteres Vorgehen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 154  Wohnquartier Lette-Nord® wird im
beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung
durchgefihrt. Die Vorgaben zur Anwendung des § 13b BauGB werden eingehalten. Der
zunachst befristete § 13b BauGB wurde mit der Novelle des BauGB verlangert. Der
Satzungsbeschluss muss nun bis zum 31.12.2024 erfolgen (vorher: 31.12.2021). Es herrscht
bei Rechtsanwalten  Uneinigkeit dariber, ob § 13b-Bebauungsplane mit
Aufstellungsbeschluss vor der Novelle, die nicht bis zum 31.12.2021 als Satzung
beschlossen werden, nichtig sind. Es wird daher empfohlen den Aufstellungsbeschluss
erneut zu fassen, um diese Unsicherheit auszuraumen.

Nach Satzungsbeschluss wird der Flachennutzungsplan im Rahmen der Berichtigung des
FNP angepasst. Es ist kein eigenstandiges Anderungsverfahren — analog § 13 a BauGB
Bebauungsplan der Innenentwicklung — erforderlich.

Die Planung und ErschlieBung des Gebiets wird von einem Bautrager auf eigene Kosten
gemal den Vorgaben des Baulandbeschlusses von 2006 Ubernommen. Dazu ist ein
stadtebaulicher Vertrag zu schlief3en.

Der Projektentwickler mochte das Gebiet unter dem Motto ,Moderne Technik im
Minsterlander Gewand” entwickeln.

Erschlossen wird das Gebiet Uber den Wirtschaftsweg zwischen Plangebiet und der
gegenuberliegenden Tankstelle. Eine ErschlieBung von der Coesfelder Stralle ist nicht
vorgesehen. Es soll ein in sich geschlossenes Wohnquartier entstehen. Die Anbindung Uber
einen ErschlieBungsstich beugt Durchgangsverkehr vor. Eine Wendemdglichkeit im Gebiet
fur PLW und kleine LKW ist gegeben. Die Miullabfuhr soll voraussichtlich Uber den
Wirtschaftsweg erfolgen. Errichtet wird der Stichweg als verkehrsberuhigter Bereich. Eine
Ubergabe in &ffentliche Tragerschaft ist nicht vorgesehen (Privatstraie).

Entlang der Coesfelder Stral3e sind zwei Mehrfamilienhauser mit je sechs Wohneinheiten in
2-geschossigen Gebauden mit einem 3. Vollgeschoss im ausgebauten Dach geplant. Im
hinteren Bereich des Plangebiets sieht der stadtebauliche Entwurf drei Ein-/
Zweifamilienhduser vor. Diese sollen als 1-geschossige Gebaude mit einem 2. Vollgeschoss
im ausgebauten Dach geplant. Im Plangebiet kdbnnen demnach bis zu 15 Wohneinheiten
entstehen. Bei der Bebauung wird auf barrierefreie, moderne Grundrisse und
munsterlandische Architektur (Verblendmauerwerk, geneigte Dacher) Wert gelegt.

Durch eine ausreichende Begriinung der Grundstlcksbereiche zur freien Landschaft soll ein
qualitativ _hoherwertiger Ortsrand entstehen. Die Baugrundstiicke sind mit heimischen
Baumen zu bepflanzen, Flachdacher von Gauben und Nebenanlagen zu begrinen.
Befahrbare Flachen, Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchlassig auszufuhren.

Der Verkehrslarm der Coesfelder Stralle ist nach einer Vorberechnung des Schallgutachters
vertraglich mit passivem Larmschutz an den Gebduden. Der Untersuchung lag noch ein
anderer stadtebaulicher Entwurf zugrunde. In Mehrfamilienhdusern kann die
Immissionssituation bei Berucksichtigung ~-durchgesteckter* Grundrisse
(Schallschutzgrundriss) gegeniber Einfamilienhdausern optimaler gelést werden. Als Abstand
der Wohnbebauung bis zum Fahrbahnrand der Coesfelder Stralle sind 6,5 bis 8,0 m
vorgesehen (im Ortsdurchfahrtsbereich Tempo 50). Die Tankstelle und die Werkstatt im
Siden des Plangebiets fiihren zu weiteren Schalleinwirkungen. Nach Aussage des
Schallgutachters soll die Wohnbebauung einen Abstand von 40 Metern einhalten.

Laut der vorliegenden Artenschutzprifung Stufe 1 kommt es bei Beachtung der aufgefuhrten
konfliktmindernden Maflinahmen zu keinen Beeintrachtigungen der planungsrelevanten
Arten.

Die Entwasserung der Schmutzwéasser erfolgt Uber das vorhandene Netz. Der
Uberflutungsschutz ist durch das natirliche Gelandegefélle in den Graben nérdlich des
Plangebietes mdglich. Das Bodengutachten liegt zurzeit noch nicht vor. Je nach Ergebnis ist
ggf. eine Versickerung des unbelasteten Regenwassers denkbar. Eine Untersuchung der
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Méglichkeit zum ,Wasserstoff-Quartier” ist vorgesehen. Die Energieversorgung (Strom,
Warme) soll dber Brennstoffzellen (zentral oder dezentral) erfolgen. Zudem sind
Photovoltaikanlagen auf den Dachern geplant.

Im Zuge eines eventuell mdglichen Wohnquartiers ,Lette-Horstesch II“ (s. Potentialflache
angemeldet zum Regionalplan) ist der Ausbau des Wirtschaftswegs mit beidseitigem
Gehweg zumindest formal in der Planung zu beriicksichtigen. Um dies realisieren zu
kénnen, wird die Parzelle 06a vorgehalten. Es ist vorgesehen, dass die Stadt Coesfeld den
Streifen westlich des Einfahrtsbereichs vom Projektentwickler Ubernimmt. Um den
Bebauungsplan spéater nicht &ndern zu mussen, soll die Flache im Bebauungsplan bereits
als Verkehrsflache festgesetzt werden. Soweit und solange kein Stra3enausbau erfolgt soll
die Flache als Grunflache genutzt werden (Natur auf Zeit).

Der erarbeitete Rechtsplan wird dem Rat zum Beschluss der Offenlage vorgelegt. Kommen
aus den Ratsgremien noch Anregungen oder Anderungswunsche, sollten diese jetzt beraten
und beschlossen werden, damit sie beim Rechtsplan noch berlicksichtigt werden kénnen.

Das Konzept wird im Bezirksausschuss durch den Planer erldutert. Er steht fir Ruckfragen
zur Verfigung.

D Empfehlung der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat, aufgrund der Novelle des Baugesetzes den
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 154 ,Wohnquartier Lette-Nord“ neu zu
fassen.

Aufgrund des schlussigen Konzepts des Projektentwicklers wird empfohlen den
Bebauungsplanentwurf Nr. 154 entsprechend dem Stadtebaulichen Entwurf erarbeiten zu
lassen. Durch die Mischung der Ein-/Zweifamilienhduser und der Mehrfamilienhauser lasst
sich eine soziale Mischung der Bewohnerschaft erreichen. Durch eine ausreichende
Begrinung der Grundstiucksbereiche zur freien Landschaft wird ein qualitativ hoherwertiger
Ortsrand entstehen, als die heutige Bestandssituation. Zudem werden in dem Konzept
Klimaschutzbelange berilcksichtigt. Im weiteren Erarbeitungsstadium sind ggf. technisch-
funktionale Erfordernisse noch anzupassen.

Anlagen:

Anlage 1 Ubersichtsplan

Anlage 2 Stadtebaulicher Entwurf

Anlage 3 Erlauterungen Stadtebaulicher Entwurf

Anlage 4 Visualisierungen Stadtebaulicher Entwurf
Nur im Ratsinformationssystem einsehbar:

Anlage 5 Immissionsprognose

Anlage 6 Artenschutzrechtliche Priifung
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