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Bebauungsplan Nr. 162 "Wohngebiet Baakenesch Nord"

- Bericht sowie vorlaufige Abwagung und Beschliisse zur friihzeitigen Beteiligung
- Beschluss zur Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB

- Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

Beschlussvorschlag 1:

Die Abwagung der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB
vorgebrachten Hinweise, Anregungen oder Bedenken wird gemal der Anlage 7 vorlaufig
beschlossen.

Beschlussvorschlag 2:

Die Abwagung der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB vorgebrachten Hinweise, Anregungen oder Bedenken
wird gemal der Anlage 8 vorlaufig beschlossen.

Beschlussvorschlag 3:

Es wird beschlossen, mit den vorliegenden Unterlagen die Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB
sowie die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB an der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 162 ,Wohngebiet Baakenesch Nord“ zu beteiligen.

Sachverhalt:
A Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 162 ,Wohngebiet Baakenesch Nord*
befindet sich in Coesfeld.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
¢ Im Norden durch die Obstplantage von ,Marienburg-Haus Hall,
e im Osten durch die Betriebsflachen ,Marienburg-Haus Hall*,
e im Suden durch den Ortsrand des Siedlungsbereiches ,Baakenesch“ sowie

e im Westen durch die Strale ,Lindenallee”.
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Folgende Flursticke sind im Geltungsbereich enthalten:
Stadt Coesfeld, Gemarkung Coesfeld Stadt, Flur 36, Flurstlick 384 (teilweise)

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 162 ,Wohngebiet
Baakenesch Nord“ wird aus dem Ubersichtsplan ersichtlich (s. Anlage 1).

Planungsanlass / Zielsetzung

Der Rat der Stadt Coesfeld hat am 22.12.2022 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 162
~Wohngebiet Baakenesch Nord“ gemalt §2 BauGB (BauGB) aufzustellen (s. Vorlage
296/2022). Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die rd. 16.500 m? groRe Flache ist im Eigentum des Bischéflichen Stuhls (Bistum) und ist seit
langem im Regionalplan als ,Allgemeiner Siedlungsbereich - ASB* ausgewiesen. Damit steht
sie fur eine Flachennutzungsplananderung von landwirtschaftlichem Freiraum in
Wohnbauflache grundsatzlich zur Verfigung. Das Plangebiet wird zurzeit nicht durch einen
Bebauungsplan geregelt.

Bereits im Jahre 2019 hat sich eine Interessensgruppe zur Entwicklung eines besonderen
Wohngebietes gegrundet. Aus der urspringlichen Tinyhouse-ldee ist in der kontinuierlichen
Weiterentwicklung eine Mikrohaus-Planung entstanden. Die Initiative verfolgt im Kern das
Ziel, statt typischen Tiny-Hausern eher kleine freistehende Wohneinheiten mit rd. 40 - 70 m?
Wohnflache auf real abgegrenzten Grundstlicksparzellen zu errichten. Der Rat der Stadt
Coesfeld wurde in mehreren Sitzungen, informiert und beteiligt (zuletzt am 22.12.2022) und
hat den Aufstellungsbeschluss flr das Bauleitplanverfahren gefasst. In dem Stadtebaulichen
Konzept werden ca. 32 Mikrohduser und 8 normale Einfamilienhauser als 1-geschossige
Baukorper beidseitig an einer neuen ErschlieBungsstralle angeordnet.

Die geplante Mikrohaussiedlung soll Gber die Stral’e ,Baakenesch® erschlossen werden. Im
Siden schliel3t die StralRe ,Baakenesch” an die Kreisstralle K 46 — Borkener Stral3e an. Die
Entfernung von der Borkener Stral3e bis zum Anschluss an die geplante Mikrohaussiedlung
betragt ca. 200 m. Die neue ErschlieBungsstralle ist als Sackgasse mit einer Notausfahrt auf
die Stralke ,Lindenallee” im Westen und Wendemdglichkeiten geplant.

Zwischen der Siedlung Baakenesch und der geplanten Mikrohaussiedlung liegt ein heute im
Privateigentum stehender, aber allgemein genutzter 4 m breiter Griinstreifen im Sinne eines
Gartenweges. Dieser wird in der Planung berucksichtigt und soll auf Dauer eine 6ffentliche
Rad- und FuRwegeverbindung zum Stadtzentrum werden.

Vor der Aufstellung eines Bebauungsplanes wurde bereits eine Artenschutzrechtliche Prifung
ASP | durchgefthrt. In der ASP | wurde der Wallhecke im Bereich zwischen der heutigen
landwirtschaftlichen Nutzung und dem ,Gartenweg“ keine besondere Wertigkeit
zugesprochen. Im Ergebnis der ASP | wurde eine tiefergehende Untersuchung ASP I fiir die
Vogel und Fledermause gefordert. Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag ASP Il kommt zu
dem Ergebnis, dass es durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 162 ,Baugebiet
Baakenesch Nord" und der damit verbundenen Errichtung von Mikrohdusern bei Beachtung
der benannten Konflikt mindernden MalRnahmen eine Verletzung der Verbotstatbestande des
§ 44 BNATSCHG mit hinreichender Sicherheit auszuschlie3en ist.

Mit dem derzeitigen Nutzer der Obstanbauflachen, der Stiftung Haus Hall, hat das Bistum die
maogliche Entwicklung und Aufgabe des Obstanbaus in diesem Teilabschnitt erdrtert. Haus
Hall selbst ist auch an der Errichtung von Gebauden in dem geplanten Areal fur betreute
Bewohner und Bewohnerinnen interessiert. Das Bistum ist bereit, die Flachen im Wege des
Erbbaurechts zu vergeben.
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C Verfahren

Die Aufstellung des Angebotsbebauungsplans Nr. 162 ,Wohngebiet Baakenesch Nord“ wird
im zweistufigen Regelverfahren durchgefuhrt.

Da die Ziele des Bebauungsplans dem Flachennutzungsplan entgegenstehen, erfolgt im
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB die Aufstellung der 88. Anderung des
Flachennutzungsplanes (Vorlage 253/2023).

D Sachverhalte fur die vorlaufige Abwagung der Stellungnahmen aus der fruhzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und aus der frithzeitigen Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
In den Abwagungstabellen (s. Anlagen 7 und 8) sind die eingegangenen Stellungnahmen
wiedergegeben und mit einem Abwagungsvorschlag versehen. Stellungnahmen, deren
Inhalte nicht originalgetreu in der Abwagungstabelle abgebildet sind, weil sie beispielsweise
Anhange in Form von Abbildungen o.A. beinhalten, sind in den Anlagen 9 und 10 einsehbar.
Die vorlaufige Abwagung erfolgt Gber die Beschlussvorschlage 1 und 2.

Die Beschlussvorschlage wurden so formuliert, dass die Abwagungstabelle im Gesamtpaket
beschlossen wird. Den Ratsmitgliedern bleibt die Mdglichkeit offen, die Abwagung einzelner
Stellungnahmen separat abstimmen zu lassen oder geandert zu beschlie3en.

Um in diesem Fall einen reibungslosen Sitzungsverlauf zu gewahrleisten wird empfohlen, den
Sitzungsdienst rechtzeitig in Kenntnis zu setzen.

Anlagen:

1 Ubersichtsplan

2 Stadtebaulicher Entwurf

3 Entwurf Bebauungsplan (Planzeichnung)

4 Entwurf Bebauungsplan (Textliche Festsetzungen)

5 Entwurf Begriindung

6 Umweltbericht sowie Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

7 Vorlaufige Abwagungstabelle frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

8 Vorlaufige Abwagungstabelle friihzeitige Beteiligung der Behérden und TOB gem. § 4 (1)

BauGB

Anlagen, die im Ratsinformationssystem bzw. Internet digital verfiigbar sind:

9

Stellungnahmen mit Anhang frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 (1) BauGB)

10 Stellungnahmen mit Anhang friihzeitige Beteiligung der Behérden und TOB gem. § 4 (1)

BauGB

11 Artenschutzrechtliche Prufung 1

12 Artenschutzrechtliche Prufung 2

13 Verkehrsuntersuchung

14 Hydrogeologische Stellungnahme zur Bewertung der Versickerungsfahigkeit

15 Schalltechnische Untersuchung
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