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Bebauungsplan Nr. 122 "Wohnen am Kulturquartier"

- Bericht und Beschlusse zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

- Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Behtérden und sonstiger Trager
Offentlicher Belange

- Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag 1:

Das Protokoll der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vom 26.05.2010 wird zur Kenntnis
genommen. Nach der Prifung der noch offenen Punkte sind die Unterlagen soweit erforderlich
Uberarbeitet worden und die Belange damit in der Gesamtabwagung behandelt. Die 6ffentliche
Auslegung ist mit den vorliegenden Unterlagen durchzuftihren.

Die Niederschrift GUber den Erdrterungstermin ist als Anlage beigefiigt.

Beschlussvorschlag 2:

Es wird beschlossen die Anregung und Hinweise der LWL-Arché&ologie fur Westfalen zu
bertcksichtigen. Die Stellungnahme ist als Anlage beigefligt.

Beschlussvorschlag 3:

Es wird beschlossen die Anregung des Fachbereiches 30 zu bertcksichtigen. Die
Stellungnahme ist als Anlage beigeflgt.

Beschlussvorschlag 4:

Es wird beschlossen die Anregung des Fachbereiches 70 zu beriicksichtigen. Die erforderlichen
Wendemaoglichkeiten fur Mullsammelfahrzeuge werden eingeplant. Die Stellungnahme ist als
Anlage beigefigt.

Beschlussvorschlag 5:

Es wird beschlossen die Anregungen und Hinweise des Kreises Coesfeld zu bertcksichtigen.
Die Stellungnahme ist als Anlage beigefugt.
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Beschlussvorschlag 6:

Noch vorzubereiten bis zur Sitzung des Ausschusses fir Planung, Bauordnung, Verkehr /
Sitzung des Rates

Beschlussvorschlag 7:

Es wird beschlossen die Hinweise des Abwasserwerkes der Stadt Coesfeld zu bertcksichtigen.
Die Forderung nach der Wasserdurchlassigkeit der Oberflachenbefestigung von Stellplatzen
und Zufahren wird nicht berticksichtigt. Die Stellungnahme ist als Anlage beigeflgt.

Beschlussvorschlag 8:

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 122 ,Wohnen am Kulturquartier” und der Entwurf der
Begriindung werden beschlossen. Die offentliche Auslegung gemaR 8§ 3 BauGB st
durchzufihren.

Vorbemerkung:

Der Aufstellungsbeschluss zur Erarbeitung des Bebauungsplans Nr. 122 Wohnen am
Kulturquartier* erfolgte am 23.03.2010. Danach erfolgten direkt die Beauftragung zur
Bebauungsplanerarbeitung sowie die Abstimmungen unter anderem bezlglich der
erforderlichen gutachterlichen Zuarbeiten im Bereich Immissionsschutz und Bodenschutz. Ende
des Jahres muss der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan vorliegen, um auf dieser
Grundlage die weiteren ErschlieBungsarbeiten durch die Stadtentwicklungsgesellschaft
vornehmen zu kénnen.

Mit einer Anfang Mai durchgeflihrten Befragung der Gber 80 bei der Stadtverwaltung erfassten
potenziellen Bauinteressenten fur das neue Wohnquartier konnten die wesentlichen
Bauwinsche analysiert werden. Neben der eindeutigen Tendenz, ein Kklassisches
Einfamilienhaus errichten zu wollen, wurde auch mit gro3er Mehrheit Sommer 2011 als
Zeitraum fir den gewiinschten Baubeginn angegeben; dies veranschaulicht die bestehende
Nachfrage. Nach einer Informationsveranstaltung mit den Interessierten am 18.05.2010 wurde
deutlich, dass zwar Winsche nach grél3eren Grundsticken, dem freistehenden Einfamilienhaus
und einer ll-geschossigen Bebauung besteht, aber geringere Finanzierungsmdoglichkeiten
letztlich dazu fuhren kdnnten, dass auch kleinere Grundstiicke und dichtere Bauformen
vermehrt nachgefragt werden. Erst im Jahresverlauf wird das Bild in Einzelgesprachen
verdichtet werden kdnnen, ob der vorliegende Bebauungsplan mit den Festsetzungen und der
damit verbundene Parzellierungsplan auch nachfrageorientiert genug sind oder ob noch kleinere
Anderungen vorzunehmen sind, ohne jedoch das stadtebauliche Leitbild aufzugeben und damit
die Grundziige der Planung zu berihren.

Diese Findungsphase abzuwarten, bevor der Bebauungsplan offentlich ausgelegt wird, wiirde
eine nicht hinzunehmende Verzégerung im Verfahrensablauf bedeuten. Daher beinhaltet der
Entwurf des Bebauungsplans ggf. Festsetzungen und Vorgaben, die bis zum Abschluss des
Verfahrens noch einer Uberarbeitung bedirfen und die im Rahmen der Abwéagung letztlich
festgelegt werden, ohne dass eine erneute Auslegung erforderlich ist. Fur die Verwaltung ist
daher ein flexibles Handeln notwendig, dass seitens der Fraktionen im Rat mitgetragen wird. Die
gesetzliche Grundlage fur dieses Vorgehen ist nach § 4a (3) BauGB gegeben.

So ist auch zum Zeitpunkt der Vorlagenerstellung zum Auslegungsbeschluss die Thematik des
Immissionsschutzes noch nicht abschlieRend geklart, es fehlt noch die endgultige Berechnung
fur die Hohe der Larmschutzwand. Hinsichtlich der Larmschutzbereiche und notwendigen
passiven und aktiven Larmschutzmaflinahmen insbesondere zum Parkplatz KonzertTheater und
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dessen Festsetzungen im Bebauungsplan werden Festsetzungen und Begriindung bis zum
Ratsbeschluss der Offentlichen Auslegung nachgereicht werden.

Sachverhalt zu 1:

Im Vorfeld der Veranstaltung zur frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung hat fiir alle bei der
Stadtverwaltung erfassten potenziellen Bauinteressenten fiir das neue Wohnquartier am
18.05.2010 eine Informationsveranstaltung stattgefunden. Anhand des erdrterten
Bebauungskonzeptes und der im Vorfeld abgefragten Bauwiinsche wurden zeichnerische
Darstellungen, bauordnungsbestimmende Festsetzungen und Gestaltungsanforderungen
ermittelt, die sich im Bebauungsplan wiederfinden.

So konzentrierte sich die Offentlichkeitsbeteiligung am 26.05. vornehmlich auf die Information
der Anlieger vor allem aus dem Wohngebiet Blomenesch. Wahrend der Veranstaltung wurden
breitgefachert Zielstellung, Erforderlichkeit und Ausformulierung des Bebauungsplans und
seiner Festsetzungen diskutiert. Die wesentlichen Fragen wurden direkt beantwortet.

Die Plane und Texte enthalten die Ergebnisse der im Nachgang zu der fruhzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung erfolgten Abstimmungen und Anregungen.

Als wesentlicher Punkt fir eine Abwagung wurde die Abbindung des Darfelder
Weges/Altbaugebiet vom Neubaugebiet fir den KFZ-Verkehr gefordert, einschlie3lich einer
Wendemdglichkeit im Bereich des Neubaugebietes. Dies wird nicht berlicksichtigt, denn die
Beflirchtung von erheblichen Verkehrsbelastungen durch die Bewohner des Neubaugebietes in
Richtung Blomenesch ist nicht begriindet. Da die Hauptfahrbeziehung zur Innenstadt besteht, ist
eher damit zu rechnen, dass die Altbaugebietsbewohner am Darfelder Weg den Weg lber das
Neubaugebiet zu Innenstadt — gebietsvertraglich fir eine angestrebte Tempo-30-Zone — nutzen
werden. Dass der Darfelder Weg zuklnftig Richtung Schulzentrum nicht mehr fir KFZ
durchladssig und der Platz fir das Abstellen der Kirmeswagen entfallt, unterstreicht das
Argument zukinftig nicht mehr relevanter Fremd- und Schleichverkehre zwischen Osterwicker-
und Holtwicker Straf3e. Im Zuge der Planung des StraRenausbaus sollen die Bedenken noch
einmal aufgearbeitet werden, eventuell kann mit der Gestaltung der Stral3e hierauf reagiert
werden. Fir eine Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplanes wird keine Notwendigkeit
gesehen.

Der ,Gartenweg” am nordwestlichen Plangebietsrand wird gem&R der Anregung nun im
Bebauungsplan als FuBweg und fur die ErschlieBung der Trafostation der Stadtwerke gesichert.

Weitere abwéagungsrelevante Punkte haben sich aus der Veranstaltung nicht ergeben.

Sachverhalt zu 2:

Aus dem Schreiben des LWL geht folgende Anmerkung hervor: Bei Bodeneingriffen kbnnen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Bodendenkmaler sichtbar werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmalern ist der Unteren Denkmalbehdrde und der LWL-Archaologie fir Westfalen,
Aulenstelle Minster unverziiglich anzuzeigen. Der Bebauungsplan wird einen entsprechenden
Hinweis erhalten.

Sachverhalt zu 3:

Lt. Rlcksprache mit der Wehrfihrung muss die Erreichbarkeit der Wohnhauser mit
Loschfahrzeugen gegeben sein. Die Stral3enkreuzungen und Einmindungen missen fur die
Loschfahrzeuge ausreichend bemessen sein. Das gesamte Stral3ennetz des Gebietes wird fur
die Befahrbarkeit durch ein dreiachsiges Miullfahrzeug ausgelegt. Die Feuerwehr sieht damit die
Befahrbarkeit fur Léschfahrzeuge als gesichert an.

Das geplante Gebiet soll von der Osterwicker Stral3e aus Uber 2 Zufahrtsbereiche erschlossen
werden. Zusatzlich sollen vier Grundstiicke Uber zwei weitere Zufahrten erschlossen werden. In
der Stellungnahme vom 22.04.2009 zur Entwurfsplanung wird darauf hingewiesen, dass einer
ErschlieBung Uber zwei Hauptzufahrtsbereiche, unter Einhaltung von geeigneten
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Sichtdreiecken, nichts entgegensteht. Eine Querung des gegenlaufigen Ful3- und Radweges
durch direkt von der Osterwicker StralRe erschlossene Grundstlicke, wurde jedoch als kritisch
bewertet. Angesprochen wurde hier im Besonderen die Gefahr fur Radfahrer und Fu3ganger
durch riuckwarts das Grundstiick verlassende Fahrzeuge. Dieser Anmerkung wird dahingehend
entsprochen, dass durch die Festsetzung einer Grunanpflanzung entlang der Osterwicker
StraBe und die Grundsticksteilung bzw. Uber eine Vertragsvereinbarung beim
Grundstiucksverkauf zur Lage von KFZ-Einstellplatzen ein Verlassen der Grundstiicke nur durch
vorwarts fahrende Fahrzeuge gewahrleistet ist. Fiur alle vier Zufahrten wird die Einhaltung von
geeigneten Sichtdreiecken im Bebauungsplan festgeschrieben.

Durch die Beplanung des Gebietes wird es erforderlich, einen neuen Abstellplatz fir Wohn- und
Lastwagen der Schausteller bei den Kirmessen in Coesfeld zu finden. Welche Alternativen zu
den bisher genutzten Flachen in Frage kommen, wird derzeit gepriift. Die Losung der Frage ist
jedoch nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens.

Sachverhalt zu 4:

Durch den Fachbereich 70 der Stadt Coesfeld wird darauf hingewiesen, dass die Erschlielung
der Grundsticke in Richtung Sportplatz eine Anfahrt mit einem Miullsammelfahrzeug nicht
zuldsst, da hier keine Wendemdglichkeit vorgesehen ist. Um auf eine dann zusatzlich notwendig
werdende Flache im offentlichen Strallenraum zur Aufstellung der Abfallbehalter verzichten zu
konnen, werden Wendemdoglichkeiten an den angesprochenen Stellen geschaffen. Der
Anregung wird damit entsprochen.

Sachverhalt zu 5:
Fachdienst Altlasten / Bodenschutz

Entsprechend dem Gutachten zeigen sich lokal relevante schadliche Bodenveranderungen. Die
Lvorsorgewerte* werden flr den Parameter PAK Uberschritten. Die Untere Bodenbehorde sieht
eine Sanierung der schadlichen Bodenveranderungen als erforderlich an, da fir die im
Bauleitplan ausgewiesene Nutzung die Einhaltung der ,Vorsorgewerte* der Bundes-
Bodenschutzverordnung anzustreben sind. Verwiesen wird hier auch auf 8 1 BauGB
(allgemeine Forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse). Die Forderung des
Kreises, die Sanierung oder Sicherung der schadlichen Bodenveranderungen vor Rechtskraft
verbindlich zu regeln z. B. durch einen o6ffentlich-rechtlichen Vertrag wird im Rahmen des
laufenden Verfahrens berlicksichtigt. Die  Stadtentwicklungsgesellschaft wird eine
Altlastensanierung durchfiihren, so dass das Neubaugebiet altlastenfrei ibergeben wird. Die
entsprechende Regelung wird in der Begriindung zum Bebauungsplan festgelegt.

Immissionsschutz

Thematik wird zum Beschluss zur Offentlichen Auslegung nachgearbeitet, Tischvorlage zur
Sitzung des Ausschusses fir Umwelt, Planung, Bauen

Aus konkreten Schallmessungen Ende Mai 2010 wird voraussichtlich eine wesentlich geringere
Hohe fur die Kombination Larmschutzwall/-wand resultieren.

Untere Gesundheitsbehdrde

Um langfristig gesundheitliche Beeintrachtigungen der Anwohner des kiinftigen Baugebietes zu
vermeiden, missen laut Stellungnahme der Unteren Gesundheitsbehérde die gem.
Schallgutachten erforderlichen passiven SchutzmafRnahmen gegen Larm umgesetzt werden.
Die aus dem Schallgutachten resultierenden Vorgaben werden zwischen dem Planungsbiiro
und dem Gutachter abgestimmt und in die Planunterlagen Ubernommen und damit
bertcksichtigt.
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Brandschutzdienststelle

Aufgrund der vorhandenen Wasserleitung in der Osterwicker Strale kann im Normalfall von
einer verfligbaren Wassermenge von 96 m3/h ausgegangen werden. Zudem wird der Darfelder
Weg Uber eine Leitung versorgt, durch die eine Wassermenge von 48 ms/h zur Verfigung
gestellt werden kann. Es kbnnen vier Hydranten in Ansatz gebracht werden: Der maximale
Abstand vom jeweils einzelnen Baugrundstiick zum néchstliegenden Hydrant von 300 m wird fur
alle Grundstticke eingehalten. Der Grundschutz ist damit im notwendigen Umfang sichergestellt.
Die weiteren Vorgaben zu den Zu- und Durchfahrten bzw. zu den Aufstell- und
Bewegungsflachen werden im Rahmen der konkreten Bauantragstellung geprift. Die
Grundsticke grenzen entweder alle an offentliche Stral3enverkehrsflachen oder werden Uber
einen Wohnweg < 50 m erschlossen.

Sachverhalt zu 6:

Die Stellungnahme des Fachteams Bildung und Freizeit zielt darauf ab, dass in Zukunft eine
intensivere Nutzung des an das Plangebiet angrenzenden Stadions im Sportzentrum Nord
(Kampfbahn B) avisiert wird. Hierbei wirde eine Erweiterung der Sportnutzungen Uber die
Leichtathletik hinaus angestrebt. Dies kann jedoch allein wegen der Ubrigen vorhandenen
Bebauung nur in dem bisher zulassigen Mal3e (Spiel- und Trainingsbetrieb) erfolgen, sodass im
Rahmen der ErschlieBung des Neubaugebietes kein aktiver Larmschutz vorgesehen werden
muss.

Sachverhalt zu 7:

Die in der Stellungnahme vorgebrachten Anregungen werden entsprechend umgesetzt. Eine
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers durch technische Versickerungsanlagen
ist nicht moglich. Die Entwasserung der offentlichen Stral3enflachen und der privaten
Dachflachen als auch die Abwasserentsorgung werden an die 6ffentliche
Mischwasserkanalisation angeschlossen. Eine freie Oberflachenversickerung der sonstigen
privaten unbebauten Grundstiicksanteile ist jedoch machbar. Der geforderten Aufnahme der
textlichen Festsetzung ,Stellplatze und Zufahrten im Privaten Raum sind mit
wasserdurchlassigem Material zu belegen* wird jedoch nicht gefolgt, da sie angesichts der
fehlenden Effekte fur die Okologie und den Bodenschutz (hoher Grundwasserstand, fehlende
Versickerungsfahigkeit des Bodens) unverhaltnismafige Mehrkosten und
Gestaltungsrestriktionen bedeutet.

Sachverhalt zu 7+8:

Wahrend der frihzeitigen Beteiligung sind keine weiteren Hinweise oder Anregungen
vorgebracht worden. Die offentliche Auslegung ist somit mit den vorliegenden Unterlagen
durchzufiihren. Die Einholung der Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange hat gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung zu erfolgen.

Anlagen:

Ubersichtsplan

Bebauungsplanentwurf

Entwurf der Begriindung

Textliche Festsetzungen

Protokoll der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
Stellungnahmen
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