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Einleitung und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 126 ,Wohnen an der Marienburg” liegt
im Westen der Stadt Coesfeld und umfasst den sidlichen, noch nicht belegten Teil
des Friedhofes ,Nord-West“. Er Uberlagert in Teilbereichen die rechtskraftigen Be-
bauungsplane Nr. 100 “Friedhof Nord-West* und Nr. 75 “Stadterweiterung Nord-
West" und wird wie folgt umgrenzt:

im Norden durch das verbleibende Friedhofsareal Nord-West, im Osten durch die
Stralle Kiebitzweide sowie deren Verlangerung auf dem privaten Geldnde der Ma-
rienburg, im Siden durch das Gelande der Marienburg und im Westen durch die in-
nerhalb des Bebauungsplanes Nr. 100 “Friedhof Nord-West" ausgewiesenen Fla-
chen.

Die genaue Abgrenzung ist aus dem Ubersichtsplan ersichtlich.

.
A

; fﬂfﬁm

Die Stadt Coesfeld steht vor der Aufgabe den konkreten Bedarf an Grundstticken fiir
den Bau von Einfamilienhaus Neubauten zu decken. Stadtische Grundstiicke zur
Nahverdichtung stehen nicht zur Verfigung. Auf den privaten Markt hat die Stadt
Coesfeld keinen Einfluss. Das 2011 von der Stadt entwickelte Baugebiet ,Am Kultur-
quartier” ist bereits nach einem Jahr belegt. Auf die geplanten Grundstticke im B-Plan
Bereich gibt es bereits heute mehr als doppelt so viele Bewerber.
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In den letzten Jahren verzeichnete die Zentralrendantur aufgrund einer sich veran-
dernden Bestattungskultur und kirzerer Belegungszeiten einen starken Riickgang in
der Nachfrage nach Grabstéatten, so dass im Bereich des Friedhofs Nord-West (stad-
tisches Eigentum) Flachen aus der Pacht zuriickgegeben werden sollten.

Aufgrund dieser Entwicklung und der Baulandnachfrage hat der Rat der Stadt Coes-
feld am 27.09.2012 vor dem Hintergrund des Baulandbeschlusses 2006 den Grund-
satzbeschluss gefasst, den sudéstlichen, ungenutzten Teilbereich des Friedhofes
Nord-West fir eine Umnutzung in Bauland zur Verfugung zu stellen. In der gleichen
Sitzung wurde die Verwaltung damit beauftragt, die Planung fiir den Bebauungsplan
Nr. 126 ,Wohnen an der Marienburg“ zu konkretisieren. Durch die Ausweisung dieser
Flachen, kann auf die Inanspruchnahme von weiteren landwirtschaftlichen Flachen im
AulRenbereich verzichtet werden. Eine weitergehende Zersiedlung der Landschaft
wird damit vermieden.

Die genannte Flache soll kinftig als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen
werden und ca. 23 Wohnbaugrundstiicke in einer Grél3enordnung von 450 — 850 m2
aufnehmen. Die ErschlieBung soll Uber die bereits vorhandene StralRe Kiebitzweide
erfolgen.

Im Rahmen einer Besprechung mit Vertretern der Zentralrendantur und des Kirchen-
vorstandes einigte man sich darauf, den Ubergangsbereich zwischen Friedhof und
kinftigem Wohngebiet durch niedrigere Bebauungsstrukturen auszubilden und
grenzstandig durch einen Zaun in Kombination mit einer zusatzlichen Griinzone zum
Graberfeld als Sichtschutz einzufrieden.

Die gestalterischen Zielsetzungen fir eine im Ausschuss fur Umwelt, Planen, Bauen
im Marz 2013 erorterte hohe Qualitat des Baugebietes minden in einem klaren Kata-

log an Gestaltungsfestsetzungen.

Mit dem Abwasserwerk und den Stadtwerken haben Abstimmungen stattgefunden.
Daraus resultierende Geh- Fahr- und Leitungsrechte sowie Flachen fir Versorgungs-
anlagen werden bei der weiteren Planung beriicksichtigt.

Zu den Themen Umweltbericht und Artenschutz, Geruchsbelastung, Larmschutz so-
wie Baugrund wurden Gutachten erstellt.

Mit dem Bebauungsplan werden keine voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen

vorbereitet.

Auch wenn es sich um eine Nachnutzung eines festgesetzten und ausgewiesenen
Friedhofsareals handelt, wird der Bereich als faktische Ortsrandlage eingestuft. Es ist
nach Rucksprache mit der Bezirksregierung Munster keine Anwendung des § 13a
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BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung im ,beschleunigten* Verfahren mag-
lich. Damit sind die Eingriffe in Natur- und Landschaft, anders als bei Bebauungspla-

nen der Innenentwicklung, ausgleichspflichtig.

Raumplanung / vorbereitende Bauleitplanung

Da der Bebauungsplan im zweistufigen Verfahren nach 8 13 BauGB aufzustellen ist,
wird damit auch eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Der Flache-
nnutzungsplan wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans geéan-
dert.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld aus dem Jahr 1975 ist
der betroffene Bereich als Flache fiur die Landwirtschaft festgesetzt worden. Am
08.07.1999 erlangte jedoch der Bebauungsplan Nr. 100 ,Friedhof Nord-West" in die-
sem Bereich Rechtskraft. Im Zuge dessen wurde auch der Flachennutzungsplan ge-
andert. Mit der 39. Flachennutzungsplananderung fand eine Umwandlung des betref-
fenden Areals von Flachen fir die Landwirtschaft in Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung Friedhof statt. Mit der 70. Anderung des FNPs soll die, fir den Bebauungs-
plan Nr. 126 ,Wohnen an der Marienburg” maf3gebliche Flache, von Griinflache mit

der Zweckbestimmung Friedhof in Wohnbauflache umgewandelt werden.

Kinftige bauliche Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Um das stadtebauliche Ziel der vorrangigen Wohnentwicklung fiir Coesfeld zu si-
chern, wird das Plangebiet als ,Allgemeines Wohngebiet” gem. § 4 BauNVO festge-
setzt.

Die sonst ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4(3) BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe) werden nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes, da hierflr im Plangebiet keine Standortgunst gegeben ist und vor allem eine
Beeintrachtigung der geplanten Wohnnutzung, insbesondere durch das mit diesen

Nutzungen verbundene Fremdverkehrsaufkommen vermieden werden soll.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Um den staddtebaulichen Anspriichen u.a. im Bezug auf die rdumliche N&he zum
Friedhof, die Lage der vorhandenen Baumallee in der Mitte des Plangebietes, die La-
ge der Erschlielungsstrafien tUber den vorhandenen Leitungen und aus dem Bedurf-
nis einen grof3en Bereich der divergierenden Bauwiinsche abzudecken, wurde das

Baugebiet in drei Baufelder mit unterschiedlichen Festsetzungen aufgeteilt.
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3.2.1 Bauweise und Geschossigkeit
Entsprechend dem erkennbaren Bedarf und der politischen Vorgabe, ein hochwerti-
ges Wohngebiet zu entwickeln, werden im Plangebiet Wohnhauser als Einzelhauser
festgelegt. Festgesetzt wird die Beschrankung auf zwei Wohneinheiten pro Einzel-
haus. Mit dieser Festsetzung soll eine unvertragliche, zusatzliche Verdichtung der
einzelnen Grundstiicke verhindert werden, um negative stadtebauliche Auswirkungen
bei Kleinstwohnungen durch einen nicht vorhersehbaren zusatzlichen Stellplatzbedarf
in den sparsam dimensionierten Wohnstrafl3en zu vermeiden.

Die Geschossigkeit wird hinsichtlich der bauordnungsrechtlichen Ausnutzung mit

max. ,ll-geschossig” festgesetzt. Eine Hohendifferenzierung erfolgt durch die Zuord-

nung zu den entsprechenden Baufeldern A, B und C.

Eine weitere Differenzierung der Baufelder wird im Rahmen der Hohenbegrenzungen

und Uber Festsetzungen von Traufhéhen und Dachneigungen vorgenommen:

- Im Baufeld A wird die Geschossigkeit mit max. einem Geschoss festgelegt. Zum
Friedhof wird eine niedrige Bebauung angestrebt, um stérende Blicke in den
Friedhofsbereich zu vermeiden und dem Bauwunsch nach einem eingeschossi-
gen Wohnhaus mit Satteldach entgegen zu kommen.

- Im Baufeld B wird die Bauweise mit zwingend zwei Geschossen festgelegt. Hier
ist das Ziel ein ,Riuckgrat* fir das Gebiet zu entwickeln und gleichzeitig dem
Waunsch vieler Interessenten nach einer zweigeschossigen Bauweise entgegen zu
kommen. Der Bereich B flankiert die HaupterschlielBungsachse und wird stral3en-
begleitend, durch die Anordnung von alleenartigen Baumen als Hauptachse be-
tont.

- Im Baufeld C ist die Anzahl der Geschosse auf max. zwei festgelegt. In diesem
Bereich sind relativ geringe Festlegungen. Die festgelegten Hohen sollen mit den

anderen Bereichen des Baugebietes harmonieren.

3.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die GroRe der Bauparzellen liegt zwischen 431 m2 und 975 m2. Uberwiegend sind die
Grundstucke zwischen 500 m? und 600 m?2.

Die Grundflachenzahl wird fur alle Bereiche mit 0,3 festgelegt, um einer zu dichten
Wohnbebauung entgegenwirken. Fiir Grundstiicke unter 500 m? ist eine Uberschrei-
tung der zulassigen GRZ um 25% moglich. Hiermit soll eine nicht beabsichtigte Harte
fur Eigentimer kleiner Grundstiicke vermieden werden und dennoch der politischen

Vorgabe entsprochen werden ein hochwertiges Wohngebiet zu entwickeln.
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Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl eribrigt sich, da durch die Kombination
von Grundflachenzahl und festgesetzter Geschossigkeit die Uberschreitung der It.

BauNVO zuldssigen Obergrenze ausgeschlossen bleibt.

3.2.3 Uberbaubare Flachen, Baugrenzen, Baulinien

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch umlaufende Baugrenzen als
groRRzligige Baufelder freigegeben, die einen Mindestabstand von 3 Metern zur offent-
lichen Verkehrsflache aufweisen. Die Festsetzung der Baulinie entlang der Haupter-
schlieBung dient der Verstarkung des Ziels, ein stadtebauliches ,Rickgrat” fur das
Gebiet zu entwickeln und eine einheitliche griine Gartenvorzone zu schaffen. Ein in-
dividuelles Vor-und Zurlckspringen soll vermieden werden, um einen ruhigen, klaren
Charakter der Stral3e zu sichern. Die Festlegung des Abstandes von 5 Metern von
der Stral3enbegrenzungslinie soll den Eindruck der Grof3zigigkeit unterstreichen und
bietet ausreichend Platz fur einen Stellplatz in einer zur Stral3e senkrechten Aufstel-
lung.

Garagen, Carports und Nebenanlagen werden nicht in Vorgartenbereichen zugelas-
sen. Vorgartenbereiche definieren sich als die Flache zwischen der néchstgelegenen
StraRenbegrenzungslinie und der Baugrenze/ Baulinie bzw. deren Verlangerung bis
zur seitlichen Grundstiicksgrenze. Diese Festsetzung dient dem Freihalten der nicht
Uberbaubaren Randbereiche der Grundstiicke insbesondere zu éffentlichen Verkehrs-
flache. Eine Storung durch Garagen im seitlichen Grenzbereich ist somit nicht gege-

ben, da der Vorgartenbereich nicht tangiert werden darf.

3.3 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung / Ortsbild

Fur das Wohngebiet werden baugestalterische Festsetzungen gemalRl § 86 BauO
NRW i.V.m. § 9 (4) BauGB getroffen, um grundsatzliche Leitlinien fur eine ab-
schnittsweise, homogene Gestaltung des Plangebietes zu sichern. Fur die jeweils
geltenden Festsetzungen wird das Baugebiet in unterschiedliche zusammenhéangen-

de raumliche Bereiche (A, B, C) eingeteilt.

Fur alle Bereiche gelten die Festsetzungen von rot bis braunem und blau-
anthrazitfarbigen Klinkern als Fassadenmaterial. Geneigte Dacher sind im Bereich A
und B mit Dachpfannen (Ziegeln) oder Dachsteinen, in nicht glanzender Ausfiihrung
in Anlehnung an die folgenden Farben des RAL Farbregisters ,Edition 2010“ einzude-
cken.

2001 Rotorange, 2010 Signalorange, 3003 Rubinrot, 3009 Oxidrot, 3013 Tomatenrot,
3016, Korallenrot, 8012 Rotbraun

Begrundung zum Bebauungsplan ,Wohnen an der Marienburg*



Ziel dieser Festsetzung, die aufgrund einer Variantendiskussion der politischen Gre-
mien gewahlt wurde, ist es, ein hochwertiges Gebiet zu entwickeln und die regionale
Baukultur zu starken. Dies soll durch die Verwendung von regionaltypischen Materia-
lien und Farben erreicht werden.

Aufgrund der allgemeinen Bestrebungen die regionale Baukultur zu fordern, sieht die
Stadt Coesfeld hier ein Baugebiet, in dem diese Ziele umgesetzt werden kdnnen.

Das Gebiet befindet sich in einer Stadtrandlage und grenzt unmittelbar an den landli-
chen Raum. Die historisch bedeutsamen Gebaude der ndheren Umgebung, Haus
Loburg und die Marienburg sowie die angrenzenden Baugebiete sind bereits in der
Uberwiegenden Anzahl mit den regionaltypischen Materialien rotes Ziegelmauerwerk

und rote Dachziegel versehen.

Fur untergeordnete Teilflachen, max. 20 % der Wandflachen ohne die Fensterfla-
chenanteile, dirfen andere Materialien ohne grelle Farbgebung verwendet werden,
da durch diese Einschrankung kein Verlust des gebietstypischen Charakters erwartet
wird und damit dem Wunsch einiger Bauherren entsprochen werden kann.

Diese Festlegungen sollen einer zeitgeméafRen energetischen Entwicklung nicht ent-
gegenstehen, daher sind Dacheindeckungen zur solarenergetischen Nutzung zulas-
sig. Auch von festgesetzten Dachneigungen kann ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn der Abweichung ein solarenergetisches Konzept zugrunde liegt.

Die Reglungen zur Dachausbildung dienen der Vermeidung einer dominanten, unru-
higen Dachlandschaft und sollen einen ruhigen homogenen Charakter des Baugebie-
tes beglnstigen. Ebenso wie die an den Hauptbaukdrper angepasste Gestaltung der

Carports und Garagen.

Der Bereich A ist den uUberwiegend nachgefragten Einfamilienhauswinschen mit
ausgebautem Dachgeschoss angepasst und berticksichtigt durch seine niedrige Be-
bauung mit Begrenzung der First- und Taufhhen, der Eingrenzung der moglichen
Dachneigung und dem Verzicht auf Gauben in den, an den Friedhof angrenzenden
Gebéauden einen pietatvollen Umgang mit dem Friedhof. Ebenso soll durch diese
Festlegungen eine einheitliche Gestaltung entstehen.

Enge Festsetzungen wie die Hauptfirstrichtung, die Begrenzung der First- und Trauf-
hoéhen und die Beschrankung auf ein Satteldach mit geringer Dachneigung werden
entlang der HaupterschlieBungsachse, im Bereich B, festgelegt. Hier soll das Ziel des
stadtebaulichen ,Rickgrats” unterstrichen werden und der grof3ziigige, einheitliche
Charakter des Gebietes soll betont werden.

Der Bereich C enthdalt nur geringe Festsetzungen und entspricht den Winschen eini-

ger Interessenten ein Wohnhaus mit Flachdach zu bauen.
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4.0

Die Vorgartenbereiche sind als Grinflache mit heimischen, standortgerechten Gehdl-
zen anzulegen, um den regionaltypischen Charakter auch in der Gestaltung des Frei-
raumes zu entsprechen.

Maueranlagen, Mauerpfeiler und Zaunanlagen wirden ein ruhiges Erscheinungsbild
durch die Vielzahl von verschiedenen Material- und Formenmdglichkeiten beeintrach-
tigen und sind daher grundsatzlich in Vorgarten ausgeschlossen. Soll eine Einfrie-
dung der Vorgarten erfolgen, so ist diese als Hecke aus heimischen, standortgerech-
ten Geholzen (als Ausnahme ist auch die Eibe zugelassen, da diese sich in der Ge-
staltung nicht stark von der einheimischen Fichte unterscheidet und von Bauherren
haufig nachgefragt wird) auszufihren, dabei ist in Einmindungen in Straf3en und
Wege flr ein Sichtdreieck eine max. Héhe von 0,75 m erlaubt.

Zaune sind als Drahtzaune nur hinter den Anpflanzungen zur Gartenseite mit einer
max. Héhe von 1,00 m zulassig. Die Zaune sollen mdglichst in die Hecke eingebun-
den sein, dass sie nicht wahrgenommen werden. Verschiedenartige Farben und Ma-
terialien der Zaune kénnten die einheitliche Gestaltung stéren. Ebenso sind Abfallbe-
halter, sofern sie nicht in Geb&uden untergebracht sind, dauerhaft einzugriinen, so
dass sie von der Erschliel3ungsstraf3e nicht einsehbar sind.

Zur Grundstiicksabtrennung auf3erhalb der Vorgartenbereiche sind Hecken aus hei-
mischen, standortgerechten Geholzen (als Ausnahme ist auch die Eibe zugelassen)
mit einer Hohe von max. 2,00 m zulassig, sowie darin eingebundene Zaune. Die
Hoéhe wird auf max. 2,00 m begrenzt um einerseits dem Wunsch der Privatheit auf
dem Grundstuck nachzukommen und andererseits, Gibermafige Verschattungen auf

den benachbarten Grundstiicken zu vermeiden.

Verkehr und Erschliel3ung
4.1 Anbindung an das Ubergeordnete Stral3ennetz
Das Plangebiet wird Uber die StralRe Kiebitzweide und danach Uber die Loburger
Strafl3e direkt an die B 474 — Konrad-Adenauer-Ring — an das Ubergeordnete Stra-
Bennetz angebunden. Eine alternative Anbindung Gber das Wohngebiet Baakenesch
und des die Marienburg tangierenden Wirtschaftsweges fir aufgrund

1. der schitzenswerten Einrichtung (Menschen mit Behinderung)

2. der langen, unékonomischen Zufahrt vor Erreichen des Neubaugebietes

3. der fehlenden Adressbildung

4. und gegenstehenden Eigentumsverhéltnisse

nicht weiter verfolgt.

Begrundung zum Bebauungsplan ,Wohnen an der Marienburg*



5.0

10

Die Loburger StralRe gehdrt zum Vorbehaltsnetz der Stadt Coesfeld und kann noch
zusatzliches Verkehrsaufkommen aufnehmen, ohne den Kreuzungspunkt mit dem K.-

Adenauer-Ring zu negativ zu belasten.

4.2 Interne Erschliel3ung

Die ErschlieRung des Plangebietes soll Uber die Strae Kiebitzweide erfolgen. Die
Kiebitzweide verfugt Uber eine ausreichend breite Verkehrsflache, um die prognosti-
zierten 233 zusatzlichen KFZ-Fahrten je Tag aufzunehmen. Nach weitgehendem Ab-
schluss der Bautatigkeit im Plangebiet sollen die neuen Planstral3en und die Stral3e

Kiebitzweide als verkehrsberuhigte Stral3en ausgebaut werden.

Neben einem HaupterschlieBungsstrang werden die Grundstiicke Uber zwei Sack-
gassenarme angebunden. Durchgangsverkehr ist nicht vorgesehen. Im Umfeld vor-
handene Ful3- und Radwege werden verknupft, der vom Eigentimer geduldete Rad-

verkehr Richtung Borkener Stral3e bleibt bestehen.

Das Wohngebiet soll fu3laufig mit dem Friedhof verbunden werden. Diese Verbin-
dung erfolgt sowohl durch den Erhalt der mittig auf dem Friedhof gelegenen Allee als
auch durch zwei weitere Anbindungen an die vorhandene Friedhofsallee im Westen

und Osten des Plangebietes.

Ver- und Entsorgung des Gebietes

51 Entwasserung

Die Entwasserung des Gebietes soll im Trennsystem erfolgen.

Die Niederschlagsentwasserung erfolgt aufgrund der Bodenverhdltnisse, die eine
Versickerung auf den Grundstiicken ausschliel3en, durch eine offentliche Regenwas-
serkanalisation mit anschlieender ortsnaher Einleitung in die Berkel. Die Ableitung
und Ruckhaltung erfolgt innerhalb des angrenzenden offenen Regenwasserableiters,
der Flache fir Ver- und Entsorgung ausgewiesen wird.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Gber ein innerhalb des Plangebietes liegendes
offentliches Freigeféllekanalnetz. Die Weiterleitung erfolgt Uber ein geplantes Pump-
werk sowie Uber die vorhandene Druckrohrleitung mit Anbindung an das Zentralklar-
werk Coesfeld. Dazu wird eine eigenstandige Entsorgungsflache im Auftakt des Neu-
baugebietes ausgewiesen.

Aufgrund der Vornutzung als Friedhof befindet sich im Untergrund des Plangebietes
teilweise ein grof3flachiges Drainagenetz. Fur die zukinftigen Wohnbauflachen wer-

den die Drainageleitungen zuriickgebaut oder abgebunden. Das Drainagewasser des

Begrundung zum Bebauungsplan ,Wohnen an der Marienburg*



6.0

11

Friedhofes wird weiterhin im Friedhofsbereich gesammelt und lber eine neue Drai-

nagewasserdruckleitung zur Loburg geleitet.

Um die zukiinftigen Gebaude gegen Uberflutung zu sichern, wird die Oberkante Fer-

tigfulRboden mit 30 cm Uber dem vorhandenen StraRenniveau festgelegt.

5.2 Versorgung mit Wasser, Strom, Gas, Telekommunikation

Das Plangebiet kann an das ortliche Versorgungsnetz angeschlossen werden. Die
daflr erforderlichen Erganzungen in den 6ffentlichen Verkehrsflachen werden mit den
Versorgungstragern abgestimmt. Die erforderlichen Leitungsrechte zugunsten der

Versorgungstrager in dem Plangebiet sind in den B-Plan aufgenommen.

5.3  Abfallentsorgung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch ein von der Stadt Coesfeld konzessioniertes Un-

ternehmen.

54 Loschwasserversorgung

Die Ldschwasserversorgung muss mit 48ms3/h fur eine Ldschzeit von zwei Stunden
bereitgestellt werden. Fir die Grundversorgung des Baugebietes sind die Grafte der
Marienburg und die Berkel als Loschwasserentnahmestellen nicht geeignet. Da keine
geeigneten sonstigen Loschwasserentnahmestellen zur Verfiigung stehen, kann zur
Sicherstellung der Grundversorgung in diesem Fall, neben der Nutzung von Tank-
|I6schfahrzeugen der Feuerwehr, nur auf das Trinkwassernetz zuriickgegriffen wer-
den. Diese Mdglichkeit besteht aufgrund des Konzessionsvertags mit den Stadtwer-
ken aus dem Jahr 1997 (gultig bis 2017). Im Umkreis von 300 Metern liegen Leitun-
gen in den Stral3en mit Léschwassermengen von 48m3/h (Kiebitzweide), mit 96 m3/h
(Loburger Str. und Baakenesch) und 192ms3/h (Borkener Str. und Konrad Adenauer-
Ring). Das vorhandene Leitungsnetz muss ggf. fur die Loschwasserentnahme ertiich-
tigt werden. Das neue Leitungsnetz muss entsprechend den Anspriichen der Losch-

wasserversorgung geplant werden.

Eingriff in Natur und Landschaft , Artenschutz, Umweltbericht

Das Planungsbiro natur-aspekte hat einen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und
einen Umweltbericht (Stand 30.04.2013/erganzt 16.09.2013) erstellt. Der Umweltbe-
richt ist als Bestandteil der Begriindung als Anlage beigefiigt. Aus den Untersuchun-
gen geht hervor, dass keine erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkungen gem. § 9

(1a) BauGB zu erwarten sind.
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Laut artenschutzrechtlichem Fachbeitrag vom 10.05.2012 kdénnen Vorkommen von

planungsrelevanten Arten, auch Amphibien, ausgeschlossen werden.

In der Zusammenstellung der unterschiedlichen Schutzgiter mit deren Auswirkungs-
prognose und Betrachtungsergebnisse kommt der Umweltbericht zum Ergebnis, dass
mit der Planung ein Eingriff gem. § 14 Bundesnaturschutzgesetz vorbereitet wird, der
nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung mit 8 1la Baugesetzbuch auszu-
gleichen ist. Durch die Planung ist gegeniiber dem Ausgangszustand ein Biotopwert

von 63.330 auszugleichen.

Zum einen erfolgt der Ausgleich des Eingriffs durch MaBhahmen innerhalb des Plan-
gebietes durch Festsetzungen im Bebauungsplan:
1. Begrenzung des Versiegelungsgrades im Allgemeinen Wohngebeit
2. Anlage von strukturreichen Zier- und Nutzgarten mit Pflanzen eines Laubbaumes
je 400 gm Grundsttcksflache
Heckenpflanzungen in Privatgarten und offentlichen Grinflachen
4. Pflanzungen von Laubbaumen in offentlichen Grinflachen und Stral3enverkehrs-
flachen
Die genaue Verortung der Mal3nahmen und ihre Wertigkeit im Sinne der Bewertung
in Okopunkten im Plangebiet sind aus der Darstellung in den Anlagen 1, 2 und 3 des
Umweltberichtes ersichtlich. Insgesamt wird ein Biotopwert von 39.661 erreicht.
Durch die textlichen Festsetzungen auf der Grundlage des § 9 Abs.1 Nr. 25 a und die
zeichnerische Darstellung entsprechend der Planzeichenverordnung sind die Aus-
gleichsmafRnahmen im Rahmen von PflanzmafRnahmen im Entwurf des Bebauungs-
planes fixiert. Auf die Festsetzung einer Mindestbreite der Hecken im Zusammen-
hang mit dem Ausgleich von Okopunkten wird verzichtet, da eine Griinflache in ihrer
Wertigkeit mit der gleichen Anzahl von Punkten anzusetzen ist wie eine Schnitthecke

egal welcher Dicke.

Die Allee im Plangebiet stellt einen Teilbereich einer gestehenden Allee dar, die nach
8 47 a des Landschaftsgesetzes unter Schutz steht. Daher wird sie im Plan durch die
zeichnerische Darstellung mit ,Bindung fir den Erhalt von Baumen* gem. 8 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB festgesetzt.

Zum anderen erfolgt der Ausgleich der noch offenen 23.669 Biotopwertpunkte durch

externe Ausgleichsmafl3nahmen:

Begrundung zum Bebauungsplan ,Wohnen an der Marienburg*
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Der erforderliche Ausgleich nach Landschaftsgesetz findet nach Abstimmung mit der
Unteren Landschaftsbehtrde des Kreises Coesfeld im Stadtgebiet von Coesfeld
durch MalRnhahmen im Zusammenhang mit der Renaturierung und Umgestaltung der
Berkel statt. Im Zuge der Umsetzung der EG-Wasserrahmenrichtlinie sind zurzeit fur
alle berichtspflichtigen Gewdasser in NRW Umsetzungsfahrpléane zur 6kologischen
Durchgéangigkeit zu erstellen. Diese Notwendigkeit ergibt sich auch fir die Berkel in
Coesfeld. Aufgrund der angestrebten Veréanderungen zur Umsetzung des Strahlwir-
kungs- und Trittsteinkonzeptes sind ausreichend Mdglichkeiten vorhanden den Aus-
gleich nach Landschaftsgesetz flr den Bebauungsplan Nr. 126 sicherzustellen. Der-
zeit erfolgt der Grunderwerb. Danach kdnnen sowohl Flachen als auch MalRnahmen
konkret benannt werden. Die rechtlich erforderlichen Vereinbarungen erfolgen bis

zum Satzungsbeschluss.

Geruchsgutachten

Die im Geruchsgutachten (Richters & Hiils vom 15.04.2013) untersuchten benachbar-
ten Hofe Aehling und Haus Loburg verursachen keine Belastungen, die Uber dem
Immissionswert der Geruchsimmissionsrichtlinie fir Wohnh&user in Wohn und Misch-
gebieten liegen. Ebenso gehen keine Belastungen noch den Nutzungen der Marien-

burg aus.

Schallschutzbetrachtung
Die schalltechnische Voreinschatzung des Blro fir Larmschutz Altenberge vom
12.04.2012 weist darauf hin, dass die Larmpegelwerte in dem im B- Plan gekenn-
zeichnete Bereich im Osten die néchtlichen Richtwerte geringfugig Uberschreiten,
tagsuber kein Problem darstellen:
Im Bereich der geplanten Baulandflachen (6stlicher Rand mit 2 betroffenen Grund-
stiicken von insgesamt 23) betragen die maximalen Larmbelastungen auch in Ver-
bindung mit der Minderungswirkung des vorhandenen aktiven Larmschutzes im Zuge
des Konrad-Adenauer-Ring (B 474) zwischen

52 — 55 dB(A) tags 44 — 47 dB(A) nachts
Damit betragt die Uberschreitung der Orientierungswerte, die fiir ein allgemeines
Wohngebiet (WA) mit 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts bertcksichtigt wurden, bis
zu

---- dB(A) tags 2 dB(A) nachts
Um die Nachtwerte einzuhalten, misste als aktiver Schallschutz eine Erh6hung der
vorhandenen Larmschutzwand entlang der B 474 K.-Adenauer-Ring vorgenommen

werden. Es stehen Kosten von 60.000 € an. Da die Anordnung einer Larmschutzein-
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richtung nicht zwingend erforderlich ist, wenn die Anforderungen an eine zumutbare
Wohn- bzw. Schlafruhe im Gebaude durch MaRnahmen des passiven Schallschutzes
und/oder durch Grundrissgestaltung gewahrleistet sind und im ,Larmschatten” gele-
gene Bereiche noch angemessenen Larmbelastungen ausgesetzt sind, die jedenfalls
dort Wohnen und/oder Schlafen bei gelegentlich gedffnetem Fenster noch zuldsst,
wird in Abwagung der hohen Kosten ein Verzicht auf aktiven Larmschutz, aber auch
ein Verzicht von Festsetzungen zum passiven Larmschutz an den beiden Geb&uden
selber festgelegt. Es ist somit keine Grundlage gegeben, einen passiven Schallschutz
vorzuschreiben. Die Standards des passiven baulichen Schallschutzes werden durch
die Mindestanforderungen der ENEV (als Nebeneffekt) erflllt. Es wird lediglich darauf

hingewiesen dass der Einbau von schallgedampften Liftern empfehlenswert ist.

Die Betrachtung der Larmmehrbelastung fur die Bereiche Kiebitzweide und Loburger

StralRe durch den zusétzlichen Verkehr des Neubaugebietes ergeben folgendes Bild:

Kiebitzweide - Bestandsbebauung: Fir die Westseite der Bestandsbebauung konnte
zunachst ermittelt werden, dass die Larmbelastungen durch den Verkehrslarm ohne
Plangebiet zwischen 40 - 44 dB(A) tags und 31 - 36 dB(A) nachts betragen.

Die Wirkung des Vorhabenbezogenen Verkehrs (Zusatzbelastung) fihrt zu einer Er-
hohung der bislang zu erwartenden Larmbelastung bis zu 6 dB(A). Die ist zwar als
Erhdhung der Larmbelastung durch Verkehrslarm eine deutlich wahrnehmbare Stei-
gerung. Es verbleibt aber im Ergebnis, dass die Orientierungswerte fur allgemeine
Wohngebiete mit 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts weiterhin deutlich unterschrit-
ten werden. Damit ist die mit der Eigenart des betreffenden Gebietes oder der betref-
fenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelas-

tungen weiterhin erfullt.

Loburger Stral3e — Bestandsbebauung: Der vorhabenbezogene Verkehr fihrt im Zuge
der Loburger StralRe zu einer Erhdhung der Larmbelastung durch Verkehrslarm zwi-
schen 0,2 und 0,4 dB(A). Die vorhabenbedingten Pegelerhhungen gegentber der
Analyse liegen damit deutlich unterhalb der bei 1 dB(A) liegenden Schwelle zur
Wahrnehmbarkeit durch das menschliche Gehor und sind daher als Verdnderung

nicht horbar.

Mit Bezug auf die aktuelle Rechtsprechung kann damit auch festgehalten werden,
dass diese vorhabenbedingte Pegelerhbhung im Zuge der Loburger Stral3e hinzu-

nehmen ist, soweit die Larmbelastungen in der Analyse nicht Gber dem Schwellwert

Begrundung zum Bebauungsplan ,Wohnen an der Marienburg*



9.0

10.0

11.0

15

des enteignungsgleichen Eingriffs liegen, was im vorliegenden Fall nicht nachgewie-
sen werden kann. Diese Schwellwerte sind fir reine und allgemeine Wohngebiete in
der Rechtsprechung mit 70 dB(A) tags bzw 60 dB(A) nachts festgelegt. Die Larmbe-
lastungen an der Bestandsbebauung Lobuger Straf3e fallen mit 64 dB(A) tags bzw. 57
dB(A) nachts deutlich niedriger aus.

Baugrundgutachten

Das Baugrundgutachten (Gey & John vom 11.04.2012) beschreibt den Boden zwar
als inhomogen, aber als grundsatzlich fur die Entwicklung eines Einfamilien-
hausgebietes geeignet. Der gewachsene Untergrund sowie die anthropogenen Um-
lagerungsprodukte fihren zu einer erhohten Strukturempfindlichkeit. Bei der Er-
schlieBung des Baugebietes ist auf diesen Umstand zu achten und entsprechende
Vorkehrungen zu treffen. Aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit und der In-
homogenitéat des Baugrundes wird empfohlen, fur die kinftigen Wohnhauser eine de-
taillierte Baugrunduntersuchung mit einer dann auf die jeweilige Hochbauplanung

prazisierten Grindungsempfehlung durchzufihren.

Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten bekannt.

Eine Uberprufung des Planbereiches durch den Kampfmittelraumdienst hat bislang
nicht stattgefunden, ein vollflachiges Absuchen ist jedoch durch den Kampmittel-
raumdienst der Bezirksregierung Arnsberg empfohlen. Dies soll mit Beginn der Tief-

bauarbeiten im gesamten Plangebiet durchgefiihrt werden.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des gesamten Bebauungsplanes befinden sich keine in die
Denkmalliste der Stadt Coesfeld eingetragenen Baudenkmaler.

Bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 100 wurde das Landesamt fur
Archéologie beteiligt. Das jetzt aktuelle Plangebiet stellt eine Teilflache dieses Be-
bauungsplanes dar. Da das Landesamt flir Archaologie im damaligen Verfahren mit-
geteilt hat, dass mit Bodenfunden aus dem Mittelalter zu rechnen ist, sind beim Be-
bauungsplan vorsorglich entsprechende Hinweise und Verhaltensvorgaben mit ange-
geben.

Aufgrund der bereits durchgefiihrten Drainage- und Erdarbeiten ist jedoch fraglich, ob

noch mit Fundstellen zu rechnen ist.
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Freiraumgestaltung

Um eine attraktive Durchgrinung des Plangebietes zu erreichen, sind auf den relativ
grof3en Grundstiicken die nicht Uberbauten Flachen der privaten Géarten dauerhaft als
nutzbare Freirdume herzurichten und mit einer vegetationsfahigen Oberflache auszu-
statten.

Das Friedhofsgelande wird durch die Festsetzung von Pflanzgeboten vom Wohnge-
biet abgegrenzt. Dadurch soll vermieden werden, dass storende Einflusse aus dem
Wohngebiet den Charakter des Friedhofs als 6ffentlich zugénglicher Trauerort beein-
trachtigen.

Die mit einem Pflanzgebot belegten Flachen auf privaten Grundstiicken sollen zu ei-
ner einheitlich visuellen Eingriinung des Wohngebietes beitragen.

Die bestehende Baumallee aus dem Friedhof im Zentrum des Plangebietes soll erhal-
ten bleiben und den Friedhof fuRlaufig an das Wohngebiet anbinden. Durch die Er-
ganzung eines Baumes der Allee und die zwei gegeniberliegende Baume im offentli-
chen StralRenraum entsteht eine rAumliche Mitte im Plangebiet.

Der offentliche Stral3enraum soll durch die Pflanzung von einheimischen, standortge-
rechten Baumen gegliedert und aufgewertet werden und einen positiven Beitrag zum
Mikroklima im Neubaugebiet leisten.

Alle vorgenannten MalRBhahmen stellen neben der gestalterischen Zielstellung auch

AusgleichsmalRnahmen zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft dar.

Nachbarschaft zur Marienburg

In Vorgesprachen mit Vertretern der Stiftung Haus Hall als Trager der Wohn- und
Werkstéatten Marienburg wurde darum gebeten, in der Begriindung den Hinweis auf-
zunehmen, dass die Marienburg als gemeinnitzige Institution vielerlei Nutzungen wie
Obstanbau, Werkstéatten und therapeutisches Reiten auf dem Gelande vereint und es
aufgrund von Préasentationen nach aul3en zeitweise bei Veranstaltungen zu Ge-

rauschbelastungen kommen kann.

Kosten und Finanzierung

Die Kosten werden im weiteren Verfahren ermittelt und ein Finanzierungsplan erstellt.

Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca.19.650 mz,

Davon sind 13.720 m? als Flache fir allgemeines Wohnen, 2.758 m? als Verkehrsfla-
che, 157 m? als Flache fir Versorgungsanlagen und 3.015 m? als offentliche Grunfla-

che ausgewiesen.
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16.0 Bodenordnung
Die Bodenordnung erfolgt im Wege der Katasterfortschreibung. Die Flachen befinden

sich im Eigentum der Stadt Coesfeld.

Stadt Coesfeld,
aufgestellt im Mai 2013 / September 2013

Der Blrgermeister im Auftrag

Fachbereich 60 - Planung, Bauordnung, Verkehr Monika Vahlmann
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