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weiteres Baugebiet - Grundsatzbeschluss

Beschlussvorschlag:
Als weiteres Baugebiet soll ab Mitte 2017 entwickelt werden:
Alternative 1: das Baugebiet ,Kalksbecker Heide" (stidlich des Kalksbecker Weges)
Alternative 2: das Baugebiet ,Bernings Esch” (nordlich der Borkener Straflie)

Die Entwicklung des anderen Baugebietes wird betrieben, wenn lber das Angebot an
Grundstiicken in dem zuerst zu entwickelnden Gebiet hinaus weiterer Bedarf besteht.

Sachverhalt:

Fur neue Wohnbaugrundstlicke stehen zurzeit folgende Baugebiete zur Verfligung:

Baugebiet Grundstiicke | Grundstiicke Grundstiicke | nicht verfligbar ab
gesamt Uber Stadt Uber privat verfligbar

Baakenesch 16 10 6 (E) 0 1/2017

Neumdiihle 21 2 12 - 14 5-7 1/2017

Erlenweg 20 12 8 0 11/12017

Sommerkamp 34 17 12 5 11/12017

gesamt 91 41 38-40 10-12

E : Erbbaurechte

Unberucksichtigt ist das Baugebiet Meddingheide 1 im Ortsteil Lette, fur das zurzeit die 2.
Runde des Vergabeverfahrens lauft. Es ist festzustellen, dass sich die Grundstiicksteilmarkte
,Coesfeld-Stadt” und ,Lette* kaum beeinflussen.

Kurzfristig wird das Angebot dem Bedarf sicherlich gerecht. So sind z.B. noch 2 Grundstiicke
am Baakenesch verfiigbar. Mittelfristig werden aber weitere Grundstiicke benétigt, um eine
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kontinuierliche Entwicklung der Stadt zu ermoglichen. Dabei sollte im Interesse des
Grundsatzes ,Innenentwicklung im Bestand vor NeuerschlieBung” vermieden werden, durch ein
zu hohes Angebot die Vermarktungsmaoglichkeiten von Bestandsimmobilien zu verschlechtern.

In seiner Sitzung am 26.03. 2015 hat der Rat der Stadt Coesfeld daher folgenden Beschluss
gefasst (Vorlage 037/2015):

.Das Baugebiet Kalksbecker Weg ist fur die mittelfristige Entwicklung vorzusehen (Rangfolge
6 oder 5). Die Planung ist aufzunehmen, wenn nach Entwicklung der Baugebiete 1 bis 4
weiterer Bedarf absehbar ist und dann auch Planungskapazitaten zur Verfligung stehen.”

Der Sachverhalt enthalt folgende weitere Erlauterung:

.Die Flachen am Kalksbecker Weg erlauben eine Bebauung mit ca. 60 bis 70 Grundstticken.
Allerdings konnten hier nur erste Gesprache mit den Eigentimern gefuhrt werden, die
grundséatzlich ihr Interesse an der Entwicklung signalisiert haben. Hier waren weitere
Verhandlungen zu fuhren, was aufgrund der personellen Kapazitaten aber zurzeit nicht
maglich ist. Die ErschlieRung der Flache erfordert besondere Aufwendungen. So ist entlang
der B 525 eine Larmschutzanlage erforderlich, die zunachst ingenieurtechnisch dimensioniert
werden misste. Es missten dann verschiedene Varianten (Wall, Wand, Kombination Wall
und Wand) larmtechnisch und kostenmé&Rig untersucht werden. Erst dann kénnte mit einem
Uber die vorliegenden Skizzen hinausgehenden Vorentwurf begonnen werden. Die
Niederschlagsentwasserung erfordert in jedem Fall eine Rickhaltung auf der Sudseite der B
525, wenn nicht die Rickhaltung in das Gebiet integriert wird, was aber zu Verlust von
Bauland fuhren wirde. Es wéare daher weiterer Grunderwerb auf der Sidseite der B 525
erforderlich. Auch dies erfordert umfangreiche technische Voruntersuchungen, die
angesichts anderer prioritdrer Projekte zurzeit nicht leistbar sind. Die abschnittsweise
ErschlieBung ist schwierig, da die Vorinvestitionen in Larmschutz und Abwasser jeweils
komplett erforderlich sind. Daher ist die Flache am Kalksbecker Weg als mittelfristige
Reserveflache zu sehen, deren weitere Entwicklung 2016 oder spéter begonnen werden
kann.

Die Verwaltung hat Skizzen zu den Baugebieten erarbeitet und sie in einer Matrix anhand
verschiedener Faktoren bewertet. Die Bewertung bildet den aktuellen Sachstand ab. So
konnte sich die Bewertung einzelner Flachen insbesondere durch Fortfihrung und
Konkretisierung der Verhandlungen beziglich der Kriterien Grundstiicksverfugbarkeit und
Umsetzung Baulandbeschuss deutlich andern.”

In der Folge haben sich sowohl die S-Immobilien GmbH der Sparkasse Westmiinsterland als
auch die VR- Westminsterland Consulting und Immobilien GmbH mit der Entwicklung eines
Wohngebietes am Kalksbecker Weg befasst und Gesprache mit den Eigentiimern gefihrt.

Mit Vorlage der geénderten Prioritatenliste 2016 in der Sitzung UPB am 14.09.2016 (Vorlage
216/2016) hat die Verwaltung dartber informiert, dass alternativ zum Baugebiet Kalksbecker
Weg eine Entwicklung eines Neubaugebietes im Bereich nordlich der Borkener Stral3e moglich
ist. Grundlage ist ein Schreiben der VR- Westmunsterland Consulting und Immobilien GmbH
vom 30.03.2016.

Fur die beiden mdglichen Baugebiete hat die Stadt einige Vorarbeiten beauftragt, um die
grundsétzliche Machbarkeit festzustellen.

Fur das Baugebiet Kalksbecker Weg wurden ein Konzept Larmschutz (schalltechnische
Voreinschatzung Planungsbiro fir Larmschutz Altenberge GmbH Juli 2016), und ein Konzept
Entwasserung (Bedarfsplanung Tuttahs und Meyer Ingenieurgesellschaft Sept. 2016)
beauftragt. Fur das Baugebiet Borkener Stralle hat das Abwasserwerk ein Konzept
Entwasserung (Voreinschatzung AWW Dez. 2015) erstellt. Fir beide Gebiete hat die
Verwaltung eine erste Voreinschatzung der Geruchsimmissionen aus vorhandenen Unterlagen
vorgenommen. Eine Abschéatzung der Bodenverhaltnisse (Griindung, Versickerung) erfolgte aus
vorhandenen Unterlagen.
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Neben der S-Immobilien GmbH und der VR- Westminsterland Consulting und Immobilien
GmbH hat sich im Dezember 2016 auch das Architekturbliro Tenhindfeld GmbH aus Ahaus mit
der Entwicklung befasst.

Unabhangig von der Entscheidung fur eines der beiden Baugebiete sollte im Sinne der
Schonung des AulRenbereichs die Planung so gesteuert werden, dass zunéchst die
Vermarktung der oben aufgefiihrten Baugebiete erfolgen kann und dann das weitere Gebiet
entsprechend dem tatséchlichen Bedarf ganz oder in zeitlich gestaffelten Schritten anschlief3t.
Da die Gebiete einen unterschiedlichen Planvorlauf benétigen, zurzeit auch alle
Planungskapazitaten ausgelastet sind (s. Prioritatenliste FB 60, Vorlage 306/2016, S 24), sollte
mit einer Planung Kalksbecker Weg nicht vor Mitte 2017, mit einer Planung Borkener Stral3e
2018 begonnen werden.

~Kalksbecker Heide" (Kalksbecker Weg)

Die Flache ist im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Der ASB
wirde mit diesem Baugebiet im Siidosten ausgeschdpft. Im Flachennutzungsplan (FNP) ist der
Bereich als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die Flache liegt nicht in einem
Landschaftsplan. Der FNP stellt noérdlich und westlich angrenzend Wohnbaufléache dar.

Emittierende landwirtschaftliche Betriebe befinden sich 260 m norddstlich und 380 m dstlich
(entgegengesetzt zur Hauptwindrichtung), aus vorhandenen Gutachten sind unzulédssige
Beeintrachtigung nicht zu erkennen, weitere Untersuchungen waren im Planverfahren
erforderlich. Etwa 400 m siddstlich steht ein Windenergieanlage, Beeintrachtigungen durch die
Anlage sind nicht zu erwarten. Entlang der Bundesstrale B 525 ist Larmschutz in Form eines
ca. 7 m hohen Walles, einer ca. 5 m hohen Wand oder einer Kombination (z.B. 4,5 m Wall und
1,5 m Wand) zwingend erforderlich.

Im Plangebiet befinden sich Betriebsgebaude zweier landwirtschaftlicher Hofstellen, die
Landwirtschaft ist oder wird mit Bebauung aufgegeben. Um eine Hofstelle im nordwestlichen
Teil des Plangebietes befindet sich Baumbestand, der aber teilweise schlagreif ist, ansonsten
besteht das Plangebiet aus Acker- und Wiesenflachen (Pferdehaltung).

Das Plangebiet hat eine Bruttoflache von ca. 54.500 m?2, zuzlglich entsteht ein Flachenbedarf
fur ein Regenruckhalte-/Hochwasserriickhaltebecken von ca. 2.500 m2 sidlich der B 525. Nach
dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf koénnten ca. 75 Grundstlicke entstehen. Das
Plangebiet hat 390 m Lange und bis zu 185 m Breite, es ist dreieckig zulaufend.

Die Anbindung ist vorrangig an die vorhandene Stral3e ,Kleine Heide in Hohe der Zufahrt
Rotdornweg vorgesehen und dort auch mdglich, zusatzliche Anbindungen kdnnen utber den
Stichweg ,Holtene Klinke* und im Bereich des Kalksbecker Weges in H6he vorhandene Zufahrt
Kalksbecker Weg 136 erfolgen sowie Uber einen Privatweg ,Hdéltene Klinke*. Sammelstralen
sind vorgesehen nordlich des Baugebietes zwischen ,Kleine Heide* und ,Stichweg Hoéltene
Klinke* sowie nordlich der Grundstiicke entlang des Larmschutzwalles. Durch verbindende
Wohnstraf3en ist eine gut strukturierte Siedlungserweiterung maglich.

Der Anschluss Schmutzwasser (SW) erfolgt an das vorhandene Netz. Die
Niederschlagsentwasserung (NSW) kann nicht an das vorhandene Netz erfolgen. Zwar war bei
Planung des Baugebietes ,Schirmannshof‘ der Anschluss vorgesehen und das RRB wurde
entsprechend dimensioniert. Inzwischen haben sich aber die Bemessungsgrundlagen verandert
und ein Anschluss des Gebietes wirde im Bereich ,Schirmannshof* zu einer Verschlechterung
der Entwasserungssituation fihren. Starkregenereignisse wurden in den 90er Jahren gar nicht
bertcksichtigt. Daher ist eine gedrosselte Einleitung in Kalksbecker Bach erforderlich, in der
Folge eine Erweiterung des dortigen Hochwasserrickhaltebeckens (HRB), sodass sich die
Situation des unterhalb liegenden Kalksbecker Baches bei einem HQ-Ereignis nicht
verschlechtert. Die Ableitung wiirde durch einen neuen Sammler unterhalb B 525, die
Entwasserung bei Starkregen Uber die gleiche Trasse erfolgen. Zur Absicherung gegen
Starkregen ware eine Anhebung des Gelandeniveaus an der suddstlichen Ecke des
Plangebietes um ca. 1,50 m erforderlich.
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Im Plangebiet befindet sich der Schitzenplatz des Schitzenvereins ,Kalksbeck®. Dieser muss
im Zuge der MaRnahme verlegt werden. Der Schiitzenverein ist informiert.

.Bernings Esch” (Borkener Strafie)

Die Flache ist im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Der ASB
reicht nach Norden noch m Uber das Plangebiet hinaus, Erweiterungen waren daher méglich. Im
Flachennutzungsplan (FNP) ist der Bereich als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die
Flache liegt im Landschaftsplan ,Rosendahl’, jedoch nicht in einem hoherwertigen
Landschaftsschutzgebiet. Der FNP stellt siddlich angrenzend gewerbliche Bauflache im
westlichen Teil, gemischte Bauflache im mittleren Teil, Wohnbauflache im 6stlichen Teil dar.

Ein emittierender landwirtschaftlicher Betrieb liegt 350 m nordwestlich des Plangebietes
(entgegengesetzt zur Hauptwindrichtung). Der Betrieb kodnnte aber eingeschrankt oder
aufgegeben werden falls erforderlich, da Nachnutzungsmdglichkeiten bestehen. Die Klaranlage
befindet sich 430 m stdwestlich, der Schlachthof 350 m westlich jeweils in Hauptwindrichtung.
Aus den vorhandenen Gutachten zum Bebauungsplan Heerdmer Esch ist aber keine
unzulassige Beeintrachtigung zu erkennen. Die die Emissionen des Schlachthofs und der
Klaranlage begrenzenden Immissionspunkte liegen deutlich ndher zum Schlachthof und zur
Klaranlage als das Baugebiet, z.B. ,Am wei3en Kreuz® 14 — 20. Weitere Untersuchungen wéaren
im Planverfahren erforderlich.

Larmschutzmalinahmen zum vorhandenen KFZ-Gewerbebetrieb waren voraussichtlich nicht
erforderlich, aber auch hier ware im Planverfahren eine Untersuchung erforderlich.

Die Flache ist frei von Bebauung. Sie wird insgesamt als Ackerflache genutzt.

Das Plangebiet hat eine Bruttoflache von ca. 33.500 m?, zusatzlich entsteht ein Flachenbedarf
fur ein Regenrickhaltebecken (RRB) von ca. 2.000 m? nordlich des Plangebietes. Nach dem
vorliegenden stadtebaulichen Entwurf kdnnten ca. 50 Grundstiicke entstehen, bei Erweiterung
des Plangebietes nach Norden auch mehr. Dann misste das stadtebauliche Konzept geéndert
werden. Das Plangebiet hat 435 m Lange und ca. 75 m Breite und erstreckt sich als
langgezogenes Rechteck nordlich der vorhandenen Bebauung.

Schwieriger stellt sich die Zufahrt zum Baugebiet dar. Daher wurde die Zufahrtssituation vorab
eingehend durch den FB 60 — Verkehrsplanung gepriift und mit ErschlieBungstrager und dem
Kreis Coesfeld als StralBenbaulasttrager erdrtert. Die Anbindung wiirde hauptsachlich und
vorzugsweise fur den KFZ-Verkehr Uber die vorhandene Zufahrt zwischen den Hausern
Borkener Str. 138 / 140 und 142 erfolgen. Notwendiger Grunderwerb ist mdglich. Eine
zusatzliche Anbindung ware zwar Uber die Lindenallee zwischen Hausern 6, 8, 30 — 34 und 13 —
19, 21 — 21b denkbar und ist im Konzept auch so vorgesehen. Jedoch ist auch dieser
Zufahrtsbereich mit direkten Anliegern nur 6 m breit und damit fir KFZ-Begegnungsverkehr und
separater Gehwegflhrung im Grundsatz zu schmal. Eine Zufahrt Gber den breiteren Abschnitt
der Lindenallee 5, 37 — 53 wurde wegen der notwendigen Fallung der Baume ausgeschlossen
und ist im Konzept nicht vorgesehen. Von der Anbindung zwischen den Hausern Borkener Str.
138 / 140 und 142 ist im Konzept eine SammelstraRe nordlich der vorhandenen Bebauung im
Gewerbe- und Mischgebiet vorgesehen, von der Stichstraf3en nach Norden abzweigen. Nordlich
der vorhandenen Wohnbebauung ist ein Ful3- und Radweg im Konzept vorgesehen, die
Sammelstrale wirde nach dem Konzept hier nach Norden in das Plangebiet verlegt. Das
ErschlieBungssystem ist auf eine Trennung von KFZ- und Fulganger-/Radfahrerverkehr
auszurichten. Durch die dreireihige Anordnung der Grundstiicke ergibt sich eine bandférmige
Siedlungsentwicklung.

Der Anschluss Schmutzwasser (SW) erfolgt an das vorhandene Netz. Die
Niederschlagsentwasserung (NSW) kann nicht an das vorhandene Netz erfolgen. Es wurden
mehrere Mdglichkeiten durch das AWW gepriift. Favorisiert wiirde eine gedrosselte Einleitung in
das Gewasser 37, das ca. 550 m nordwestlich des Baugebietes zur Berkel entwassert.
Erforderlich ist in unmittelbarer Nahe des Baugebietes ein neues RRB. Die Ableitung von
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Starkregen musste noch detailliert untersucht werden, erscheint aber mdglich in Richtung
Ackerflachen.

Argumente zur Entscheidungsfindung

Im Baulandbeschluss (Vorlage 028/2006) hat der Rat 2006 folgende Ziele fur die weitere
Baulandentwicklung festgelegt.

.Die notwendigen Planungsschritte und Verhandlungen fir die Bereitstellung von ca. 9,6 ha
Bauland (bezogen auf die Jahre 2006 bis 2010) fiir die Kernstadt Coesfeld mit den Ortslagen
Goxel und Brink sind unter Beachtung nachstehender Kriterien durchzuftihren.

o Die SchlieBung von Baullicken, die Arrondierung des Siedlungsrandes, die Nutzung
von Brachflachen oder untergenutzten Flachen und die Nachverdichtung
insbesondere in zentrumsnahen Lagen haben Vorrang vor der Neuerschliel3ung

o Madglichst organische Erganzung der vorhandenen Siedlungsstruktur

e Gute Anbindung an das Stadtzentrum oder bestehende Nebenzentren

e Ausnutzung der vorhandenen technischen Infrastruktur (Strassen, Wege, Ver- und
Entsorgung)

o Starkung der vorhandenen und langfristig zu sichernden sonstigen Infrastruktur
(Kindergarten, Schulen, Spielbereiche, Grundversorgung)

Bei Flachen, die in privatem Eigentum stehen, wird die Stadt eine Entwicklung zu Wohnbauland
nur dann vornehmen, wenn mit den Eigentimern verbindliche Regelungen zu den
nachstehenden Belangen getroffen werden kénnen.

. Entwicklung ohne finanzielle Belastung fur die Stadt

. Erzielung eines angemessenen Infrastrukturbeitrages

. preisliche Gestaltung und zeitliche Bereitstellung des Baulandes in Abstimmung mit der
Stadt*

Die daraus abzuleitenden Argumente und weitere Argumente fir eine Entscheidungsfindung
sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst dargestellt.

.Kalksbecker Heide" Beide Gebiete .Bernings Esch”

Grundstiicksverfligbarkeit gegeben

Baulandbeschluss bericksichtigt

Anbindung ErschlieBungsstrallen
moglich, Nutzung vorhandener
StralRen und Wege nur begrenzt
mdglich

Immissionen kein Kein Larmschutz erforderlich

Ausschlusskriterium

Erhohter Aufwand durch
Larmschutz, in der Folge
Verbesserung fir
Bestandsbebauung

SW Entwasserung unproblematisch

Fir Starkregen Gelandeerhéhung
erforderlich

NSW Entwasserung mit erhéhtem
Aufwand mdoglich

Fur Starkregen Gelandeabtrag
erforderlich

Neben Acker auch Wiesen und
Baumbestand, etwas héherer Eingriff

Ausschlusskriterien Artenschutz
nicht zu erwarten

Nur Acker, niedrigerer Eingriff

Harmonisches stadtebauliches
Konzept

Etwas schematisches
stédtebauliches Konzept

Abrundung des Ortsrandes

keine Abrundung

Entfernung Stadtzentrum 2 km

Anbindung Infrastruktureinrichtungen
Kita und Schule sehr gut

Anbindung Infrastruktureinrichtungen
Bécker und Nahversorgung
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Anbindung Nebenzentrum ,Maria
Frieden“
Erweiterbarkeit

Hoherer Aufwand ErschlieRung Geringerer Aufwand Erschlie3ung
Aufgrund Lage und Erschliel3ung Entwicklung ohne finanzielle Angemessener, gestaffelter
angemessener, aber hdherer Belastung der Stadt, angemessener | kalkulierter Verkaufspreis i.M. 175
kalkulierter Verkaufspreis i.M. 200 Infrastrukturbeitrag, preisliche und €/m2 (170 — 200 €/m?) *
€/m2 * Staffelung noch nicht ermittelt | zeitliche Bereitstellung des

Baulandes in Abstimmung mit der

Stadt

* Eine verbindliche Aussage zu den kiinftigen Verkaufspreisen ist angesichts der noch nicht vollstandigen Klarung der
Rahmenbedingungen (kann erst im eigentlichen Bebauungsplanverfahren erfolgen) und des zeitlichen Vorlaufs von mehreren
Jahren nicht mdglich. Bei den Preisangaben handelt es sich um Richtpreise, die auf heutigem Kenntnis- und Kostenstand von den
ErschlieBungstragern kalkuliert wurden.

Je nach Wichtung der Argumente lasst sich ein Vorrang fir beide Gebiete begrinden.

Die Verwaltung empfiehlt zunachst die Entwicklung am ,Kalksbecker Heide“, da hier eine sehr
gute Anbindung an KiTa und Grundschule gegeben ist, der Ortsrand abgerundet werden kann
und ein gutes stadtebauliches Konzept vorliegt. Durch den Larmschutzwall werden auch
Verbesserungen fur die Bestandsbebauung erreicht.

Die Grundstiuickseigentimer sind nach langen Verhandlungen zu einer Entwicklung bereit. Das
Plangebiet ,Bernings Esch” soll dann bei weiterem Baulandbedarf entwickelt werden, wenn Uber
das Angebot von Grundstticken in dem zunachst zu entwickelnden Baugebiet ,Kalksbecker
Heide" hinaus weiterer Bedarf besteht. Die stadtebauliche Konzeption ware dann noch einmal
zu Uberdenken.

Anlagen:

Lage der Baugebiete im Regionalplan, Einbindung in die Stadtstruktur
Konzept ,Kalksbecker Esch®

Konzept ,Bernings Esch*®
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