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Stadt Coesfeld
Begrundung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 135 ,Bahnareal Rekener
Stral3e”

1. Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 135 ,Bahnareal Rekener Stral3e” wurde aufgestellt, um das
zum Teil brachliegende Bahngrundstiick in Innenstadtlage zu entwickeln, und er-
langte 2016 Rechtskraft. Der Plan gliedert sich in drei Gebiete: Im Nordteil ist ein
Gewerbegebiet vorgesehen, im mittleren Teil werden 6ffentliche Parkflachen ge-
schaffen und im Sudteil entsteht ein Mischgebiet.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes betrifft zwei Teilbereiche, dass ca. 1.570 m?
groRe Gewerbegebiet und ca. 3.260 m2 groRe Mischgebiet.

Anderungspunkt im Abschnitt Nord:

- Ein 2,25 m breiter Streifen des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts wird offentli-

che Verkehrsflache Geh- und Radweg

Anderungspunkte im Abschnitt Sud:

- Die Zahl der maximal zuldssigen Geschosse wird von zwei auf drei erhdht.

- Die maximal zulassige Geb&audehthe wird von 91 Meter tiber NHN auf 92 Me-

ter auf NHN erhoht.

Ziel und Zweck der Anderungsbauleitplanung ist im Norden die Herstellung einer 6f-
fentlichen Verkehrsflaiche und Reduzierung des Gewerbegebiets. Damit wird auch
der bereits erfolgten privatrechtlichen Regelung mit dem Kaufer des Gewerbe-
grundstiicks Rechnung getragen.
Ziel und Zweck der Anderungsbauleitplanung ist im Siiden die Realisierung des
Mischgebiets im stdlichen Teil des Bebauungsplanes ,Bahnareal Rekener Straf3e”
(rechtskréaftig am 17.11.2015). Die angestrebte Kombination von Gewerbe- und
Wohnnutzung unter Berlcksichtigung der erforderlichen Biroflachen ist aus funkti-
onalen und wirtschaftlichen Grinden sinnvoller mit drei Geschossen in einem
Flachdachgebaude zu realisieren. Dies widerspricht den Festsetzungen des beste-
henden Bebauungsplanes, der aus den ersten Interessensabfragen eher von einer
I- bis ll-geschossigen Bebauung mit geneigtem oder Flachdach ausging. Die erfor-
derliche Bebauungsplanédnderung leistet einen Beitrag zum Ziel der Stadtentwick-
lung Coesfelds, zum einen attraktive Flachen fir Handel- und Gewerbe und zum
anderen qualitativ hochwertige Wohnflachen in Innenstadtnahe bereitzuhalten. Die
zugige Realisierung des Mischgebietes ist ein wichtiger Schritt in der stadtebauli-
chen Neugestaltung des Bahnhofsumfelds.

1.2 Planverfahren

Nach Prifung der gesetzlich vorgegebenen Rahmenbedingungen sind die Beteilig-
ten zu der Auffassung gelangt, dass die Vorgaben zur Anwendung des § 13a
BauGB gegeben sind:

1. Die zulassigen Grolien- und Leistungswerte werden nicht Uberschritten.
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2. Es sind keine Vorhaben geplant, die eine Verpflichtung zur Umweltvertraglich-
keitsprifung begriinden oder nach Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Berei-
che betreffen.

3. Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von relevanten Schutzgitern liegen
ebenfalls nicht vor.

Die Umweltprifung entféllt und die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die

Planung entstehen, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-

lassig.

1.3 Lage des Plangebietes/ Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt ca. 500 m stdwestlich des Coesfelder Innenstadtkerns und di-
rekt an die Westseite der Bahnanlagen des Coesfelder Bahnhofs angrenzend.

Das Plangebiet Teilgebiet Nord wird begrenzt:

- Im Westen durch rd. 23 m breite verbleibenden Flache des Grundstiicks 582
Gemarkung Coesfeld, Flur 4,

- im Osten durch die Bahnflachen,

- im Norden von durch die Rekener Straf3e und

- im Sdden durch die nordliche Grenze des Grundsticks Gemarkung Coesfeld,
Flur 4, Flurstick 583.

Das Plangebiet Teilgebiet Stid wird begrenzt:

- Im Westen durch die Rekener Stralle,

- im Osten durch die Bahnflachen,

- im Norden von den Flursticken 584 und 585 teilweise — Gemarkung Coesfeld,
Flur 4 — und

- im Suden durch die ndrdliche Grenze des Grundstiicks am Bahnweg — Gemar-
kung Coesfeld, Flur 4, Flurstiick 332.

Folgende Flurstiicke sind im Geltungsbereich enthalten:
- Gemarkung Coesfeld, Flur 4, Flurstiicke 582, 584 und 585 teilweise, 586, 587,
588 und 589.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus den Planunterlagen.

1.4 Derzeitige Situation

Die ehemaligen Eisenbahnflachen wurden von der BEG Bahnentwicklungsgesell-
schaft als entbehrlich eingestuft und von der Stadt Coesfeld erworben. Ziel der
Nachnutzung der Flachen ist die Errichtung einer groRen Stellplatzanlage, die zzt. in
Bau ist. Ebenso ist eines der beiden Mischgebietsgrundstiicke veraul3ert, auf dem
eine Werkhalle errichtet wurde. Das nordliche Gewerbegrundstiick ist fur ein Biro-
gebaude veraulRert, kann aber erst zum spéteren Zeitpunkt umgesetzt werden. Fur
das verbleibende zweite Mischgebietsgrundstiick ist ein Kaufer gefunden, dessen
Bauabsichten aber konkrete Anderungswiinsche zum Bebauungsplan nach sich
ziehen, die erfullt werden sollen.

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben und tUbergeordnete Planungen

Regionalplan
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Im Regionalplan Munsterland (Stand: 16.02.2016) wird das Plangebiet als ,Allge-
meiner Siedlungsbereich* sowie als Bereich fir den Grundwasser- und Gewasser-
schutz gemaR Ziel 28 dargestellt. In Ziel 28.3 heil’t es: ,Bei der Uberlagerung von
Bereichen fur den Grundwasser- und Gewdasserschutz und Siedlungsbereichen sind
durch die Bauleitplanung verbindliche Regelungen zu treffen, um Wassergefahr-
dungen auszuschlieRen und die natirliche Grundwasserneubildung zu gewahrleis-
ten.“ Die Entwasserung des Anderungsgebietes erfolgt Uber die vorhandene Misch-
kanalisation. Eine Grundwassergefahrdung besteht nicht. Eine Einschrankung der
Grundwasserneubildung wird im Zuge der Entwicklung einer vorbelasteten inner-
stadtischen Brachflache in Kauf genommen.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Coesfeld aus dem Jahr
1975 stellt den Planbereich als Mischgebiet dar. Dem Entwicklungsgebot wird Folge
geleistet, da die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan beziglich der Art
der baulichen Nutzung mit den Darstellungen im FNP Ubereinstimmen.

2. Stadtebauliches Konzept

Die vorliegende Anderung fugt sich in das stadtebauliche Konzept des urspriingli-
chen Bebauungsplanes ein. Es gibt Planungen fur einen Geh- und Radweg sowie
ein Geschéafts- und Wohnhaus, welches zeithah auf der Flache realisiert werden
soll. Um eine moglichst wirtschaftliche Mischnutzung zu gewéhrleisten, werden die
Festsetzungen angepasst. Eine zligige Verwirklichung des Bebauungsplanes, so-
wohl der Parkflache als auch der tbrigen Bauflachen, dient auch der Verbesserung
der Wegesituation, insbesondere zur Anbindung der Schulen an den Bahnhof, so-
wie der Parkraumsituation.

3. Verkehrliche ErschlieBung

Die Anderung im nérdlichen Anderungsbereich sichert die wichtige FuRR- und Rad-
wegverbindung als offentliche Verkehrsflache noch deutlicher als Uber das Geh-
Recht.

Die verkehrliche ErschlieRung des siidlichen Anderungsbereichs erfolgt tber die
nordlichen, in der Erstellung befindlichen Verkehrsflachen. Dartiber hinaus gibt es
eine FulBwegeverbindung Richtung Coesfelder Bahnhof, Uber die auch die Innen-
stadt, die Park- und Ride-Anlage und das Jugendhaus Stellwerk erreicht werden
kann.

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Aussagen zur Art der baulichen Nutzung bleiben gegeniber dem urspringli-
chen Bebauungsplan unverandert. Darin wird das Plangebiet wird gemaR § 6
BauNVO als Mischgebiet (MI-Gebiet) festgesetzt.
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4.2 Mal der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung bleiben in dem MI-Gebiet festgesetzt:

e die Grundflachenzahl

o die zulassige Anzahl von Vollgeschossen und

e die HOhe der baulichen Anlagen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bleibt bestehen. Die zulassige Anzahl von
Vollgeschossen wird von zwei auf drei gemafl BauNVO erhéht. Wesentliches Kenn-
zeichen einer Mischnutzung ist das gleichzeitige Vorhandensein von nicht wesent-
lich storenden gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzungen. Um dem aktuellen
Bedarf an Flachen fur beide Nutzungsarten gerecht zu werden, wird ein weiteres
Vollgeschoss zugelassen. Hieraus folgt eine zweckentsprechende Erhéhung der zu-
lassigen Hohe der baulichen Anlage von einem Meter, sodass Gebaude bis ca. 10,5
Meter (92 Meter Gber NHN) realisierbar sind. Fiur Dacher mit Gefalle bleibt weiterhin
die maximale Traufh6he vorgeschrieben, sodass eine Realisierung von drei Vollge-
schossen nur mit einer Flachdachkonstruktion ermdglicht wird, fir die nur eine ge-
ringe Anderung der Gebaudehshe (von einem Meter) vonnéten ist. Aufgrund der
insgesamt inhomogenen Umgebungsbebauung, besonders 6stlich des Plangebie-
tes, sind keine engeren Regeln erforderlich.

Die offene Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO bleibt als Festsetzung bestehen. Im
Plangebiet werden die Gberbaubaren Grundstiicksflachen gemaR 8§ 23 (3) BauNVO
durch die Festsetzung von Baugrenzen in Form eines zusammenhangenden Bau-
feldes festgesetzt. Ausnahmen sind nur im Umfang der Moglichkeiten der BauNVO
mdglich. Die nach BauO NW erforderlichen Abstandsflachen sind einzuhalten. Die
Baufenster sind in ihrer Grof3e auf die Planung abgestimmt.

4.3 Gestalterische Festsetzungen / Werbeanlagen

Wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch die vorab be-
reits dargelegten Festsetzungen zur Grundflachenzahl, Geschossigkeit, Gebaude-
hohe, Traufhéhe, Bauweise und zu den lUberbaubaren Flachen bestimmt. Damit ist
der Rahmen fiir die Baukdrper, abgestimmt auf die jeweilige Nutzung und Gebiets-
ausweisung, vorgegeben. Weitere gestalterischen Regelungen werden gemaR § 9
(4) BauGB i.V.m § 86 BauO NRW getroffen und beziehen sich auf Festsetzungen
zur Fassadengestaltung, zur Dachneigung, zu Einfriedungen und Abfallbehaltern.

Die Festsetzung zur Fassadengestaltung beschrankt sich auf die Vorgabe von orts-
Ublichen Materialien, ohne weitere Konkretisierungen. Diese sind aufgrund der in-
homogenen Umgebung sowie der raumlichen Situation und der zwingend vorge-
schriebenen Grunstrukturen im Stral3enrandbereich der Rekener Stral3e aus stad-
tebaulicher Sicht nicht erforderlich.

Die mit 0°- 45° festgesetzten Dachneigungen ermdglichen den erforderlichen Ge-
staltungsspielraum, der fir die unterschiedlichen Interessen und Nutzungszwecke
erforderlich ist. Gleichzeitig sind damit aber auch ,grobe* Fehlentwicklungen ausge-
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schlossen. Speziell im Bereich des Mischgebietes, wo sowohl Wohngeb&ude als
auch nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen zulassig sind, kdnnen damit
eingeschossige Wohngebaude mit z. B. 45° Dachneigung und direkt daneben ein
Hallenbaukdrper mit Flachdach (= 0° Dachneigung) entstehen. Die von den Archi-
tekten und Erwerbern oft eingeforderte Flexibilitat kann hier zugelassen werden oh-
ne negativer Auswirkungen auf das Stadtbild zu verursachen.

Die gestalterische Aufwertung des Gesamtbereiches soll dariiber hinaus durch die
Festsetzungen zu den Abfallbehéltern sowie den Einfriedungen, zusammen mit den
grunordnerischen Festsetzungen, erreicht werden. Hinsichtlich der Einfriedungen
wird die Verpflichtung zur Absicherung der Bahnflachen vor unzulassiger Benutzung
bertcksichtigt. Zu diesem Punkt gibt es bereits einschlagige Erfahrungen aus ande-
ren Planverfahren. Die in den textlichen Festsetzungen vorgegebenen Ausfih-
rungsarten entsprechen den in der ndheren Umgebung vorhandenen Materialien
und werden sich somit gestalterisch in das Ortsbild einfligen.

Werbeanlagen

Auf den Baugrundstiicken sind Werbeanlagen, Informationsschilder, Wegweiser,
Bemalungen usw. nur innerhalb der tUberbaubaren Grundsticksflachen, nur an der
Statte der eigenen Leistung und ausschlie3lich an den Gebauden zulassig. Werbe-
anlagen sind gestalterisch auf die Gebaudeproportionen und die architektonische
Gliederung der Baukorper abzustimmen. Durch diese Vorgabe kann direkt bei der
Gebaudeplanung das Thema Werbung mit vorgeplant und berlcksichtigt werden.
Auf diese Weise ist ein schlissiges Gesamtkonzept méglich und zu erwarten.

Durch die Festsetzung, dass Werbeanlagen nur an der Stétte der eigenen Leistung
zulassig sind, wird eine moglichst homogene Gestaltung des Gesamtbereiches an-
gestrebt. Werbeanlagen sind den jeweiligen Grundstlicken und Betrieben damit di-
rekt raumlich zuzuordnen.

Oberhalb der Gebaudekanten und auf den Dachflachen sind Werbeanlagen nicht
erlaubt. Diese Einschrankung resultiert aus der vorhandenen Umgebung. Im ge-
samten Umfeld befinden sich keine derartigen Anlagen. Somit sind solche Elemente
als Fremdkorper auch zukinftig auszuschlieBen, um Beeintréachtigungen zu ver-
meiden.Werbeanlagen sind bei regelloser Anordnung, bei aufdringlicher Wirkung,
insbesondere durch grelle Farbgebung und grelle Ausleuchtung, sowie bei Ausfih-
rung in beweglicher, veréanderlicher oder reflektierender Form unzul&ssig.

Mit dieser Regelung soll erreicht werden, dass zukinftige Elemente, Materialien o-
der Farben die Gebaudeproportionen oder das architektonische Erscheinungsbild
nicht Giber das ertragliche MaR hinaus negativ beeinflussen. Ein Ubermaf an Wer-
bung, durch besonders auffallige Werbeanlagen wirde zwangslaufig zu einer Be-
eintrachtigung des stadtebaulichen Bildes fuhren.

Die Erfahrung aus anderen Gewerbe- oder Mischgebieten zeigt, dass weiterhin nur
mit einer positiven Gestaltungspflege ein Mindestmal? an ,stadtebaulicher Qualitat*
erreicht werden kann. Eine Beschrankung fir einzelne Elemente ist aus dem v. g.
Grinden unumgénglich und basiert auf Erfahrungen in ahnlichen Gebieten.
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Insgesamt sind jedoch aufgrund der Tatsache, dass eine Festsetzung als Gewerbe-
oder Mischgebiet vorgesehen ist, nur eine sehr geringe Einschrankung vorgenom-
men worden. Die verbleibenden, vielfaltigen Moglichkeiten bieten dartber hinaus
ausreichend Gelegenheit fir die Firmen sich wahrnehmbar darzustellen. Auf weite-
re, vermutlich unzuléassige Einschrankungen wurde bewusst verzichtet.

4.4 Grinordnerische Festsetzungen

Zur Durchgriinung des Baugebietes wird gem. 8§ 9 (1) Nr.25a BauGB festgesetzt,
dass Stellplatzbereiche durch Baumpflanzungen zu gliedern sind. Fur je angefan-
gene 6 Stellplatze ist ein klein- bis mittelkroniger, bodenstandiger Laubbaum mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 18-20 cm fachgerecht zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten.

Alle Grunflachen mit Bindungen fur Bepflanzungen mit Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sind mit heimischen Pflanzen und Baumen flachende-
ckend zu begriinen, gemal den Festsetzungen zu erhalten oder zu entwickeln und
vor schadlichen Einwirkungen zu schitzen. Jeglicher Ausfall ist unmittelbar durch
eine gleichartige und gleichwertige Neuanpflanzung zu ersetzen. Die Festsetzung
erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB. Diese Festsetzung bezieht sich
auf die gesamte, heute schon vorhandene Bdschungsflache. In Kombination mit
den Baumpflanzungen im Parkplatzbereich kann sich ein hochwertiger Ersatz fir
die urspringlich auf dem Grundstick vorhandene Vegetation ergeben. Die konkrete
Ausgestaltung erfolgt im Rahmen der weiteren Freianlagenplanung durch die Stadt
Coesfeld. In jedem Fall ist durch die Festsetzung im Bebauungsplan der dauerhafte
Erhalt der Grinflache gesichert.

Erganzend ist im stdlichen Planbereich zur Abgrenzung der Mischgebietsflachen
zum offentlichen FulBweg und zur zukinftigen Freiflache des stadtischen Jugend-
hauses ,Stellwerk” eine Schnittheckenanpflanzung festgesetzt. Dazu enthalt der
Bebauungsplan ein Pflanzgebot, dass die spéateren Grundstiickseigentiimer zur
Umsetzung verpflichtet. Um eine Ortslblichkeit zu gewahrleisten sind die méglichen
Arten der Heckenpflanzen vorgegeben. Nicht heimische Arten sind ausgeschlos-
sen.

Die im Mischgebiet gelegene ndrdliche Baugrenze hat nur einen geringen Abstand
zur angrenzenden Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung. Damit wird eine
bessere Ausnutzung des Mischgebietsgrundstiicks angestrebt. Aus stadtebaulicher
Sicht bestehen aufgrund der vorhandenen Freiraume keine Bedenken, zumal eine
Fassadenbegrinung oder die Anpflanzung von Strauchern aus Grinden der positi-
ven Gestaltungspflege ebenfalls durch den Bebauungsplan vorgeschrieben ist. Die
entstehenden baulichen Anlagen werden sich durch die Begriinung wesentlich bes-
ser einfigen. Die Abstandsflachen kdnnen bis zu deren Mitte auf den angrenzen-
den offentlichen Verkehrsflachen liegen.

Um die Wertigkeit der Grunflache deutlich zu machen, sind innerhalb der festge-
setzten Grinflachen bauliche Anlagen jeglicher Art sowie Nebenanlagen gem.
BauNVO (wie z.B. Grundstiickszufahrten, Stellplatze, Aufschittungen oder Abgra-
bungen, Lager-, Abstellplatze, Werbe- und Informationsschilder, Masten, ...) nicht
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zulassig. Damit kdnnen keine Griunflachen verloren gehen. Die Festsetzung unter-
stltzt die Absicht zusammenhangende und damit wirksame Grunstrukturen zu ent-
wickeln.

4.5 Hohenlage der Gebaude

Samtliche Hohenangaben im Bebauungsplan sind Hohen tber Normalhéhennull
(NHN). NHN ist als Nachfolger des Normalnull (NN) in Deutschland die aktuelle Be-
zeichnung der Bezugsflache fur das Nullniveau der H6hen tber dem Meeresspiegel
im Deutschen Haupthdéhennetz 1992.

Damit sind alle H6henvorgaben eindeutig beschrieben. Zum besseren Versténdnis
enthélt der Bebauungsplan auch die vorhandenen Gelandehdhen.

Da in Einzelfallen eine Uberschreitung der zulassigen Hohen fir technisch erforder-
liche, untergeordnete Bauteile notwendig werden kann, gibt es Uberschreitungs-
madglichkeiten um eine zweckentsprechende Grundstiicksnutzung nicht zu verhin-
dern. Allerdings aber auch die Vorgaben, dass das nur ausnahmsweise — also nur
mit triftiger Begriindung - und nur bis zu einer Hohe von zusétzlichen 5,00 m erfol-
gen kann, um eine regellose Anordnung und Entwicklung zu verhindern. Wobei sich
die Beschrénkung auf 5,00 m aus Erfahrungswerten bei vergleichbaren Bauvorha-
ben ergibt.

4.6 Uberbaubare Grundstiicksflaichen/ Bauweise

Im Plangebiet werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemaR § 23 (3)
BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen in Form eines zusammenhangen-
den Baufeldes festgesetzt. Ausnahmen sind nur im Umfang der Mdglichkeiten der
BauNVO moglich. Die nach BauO NW erforderlichen Abstandsflachen sind einzu-
halten. Gleichzeitig wird gemaf § 22 (2) BauNVO die Bebauung durch Einfamilien-
hauser festgelegt.

4.7 Regelungen fur Stellplatze

Mit dem Parkplatz entsteht ein grol3erer, versiegelter Bereich der durch Grinstruk-
turen aufzuwerten ist. Stellplatze sind mit Baumen zu Uberstellen. Die textlichen
Festsetzungen enthalten entsprechende Vorgaben dazu. Nur auf diese Weise ist
eine Durchgriinung des Gesamtgebietes mdglich. Erganzt wird diese Absicht durch
die festgesetzte Bepflanzung der offentlichen Grinflache mit Baumen und Strau-
chern im Randbereich der Rekener Stral3e.

4.8 Verkehrsflachen

Innerhalb der Verkehrsflachen soll der fuBldufige Bereich — angrenzend an das
Bahngrundstiick - mit einem Hochbord abgesichert werden.

5. Ver-und Entsorgung

Gas-, Strom-, Wasserversorgung
Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Bereich und ist umgeben von 6éffentlichen
Flachen, die zur Versorgung der bereits vorhandenen Bebauung samtliche Versor-
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gungsmedien (Gas, Wasser, Strom) enthalten. Nach Rucksprache mit den Stadt-
werken Coesfeld sind ausreichend Reserven und Kapazitaten vorhanden, sodass
die neu entstehenden Bauwerke lediglich durch zu erstellende Hausanschliisse in
das Gesamtsystem einzubinden sind. Die Ausweisung von Flachen fir Versor-
gungsanlagen ist nicht erforderlich. Die Wasserversorgung der Einzelgrundstiicke
sollte vorrangig durch Anbindung an das 6ffentliche Netz erfolgen. Sollten im Ein-
zelfall Eigenwasserversorgungsanlagen in Betracht gezogen werden, so sind diese
in wasserrechtlicher Hinsicht mit der Unteren Wasserbehorde des Kreises Coesfeld
abzustimmen. Sollte auf einzelnen Grundstiicken die Nutzung von Erdwarme in Be-
tracht gezogen werden, so ist dies ebenfalls in wasserrechtlicher Hinsicht mit der
Unteren Wasserbehotrde des Kreises Coesfeld abzustimmen.

Loschwasser

Eine Ldschwasserversorgung des Plangebiets ist gewahrleistet. Gemall dem Tech-
nischen Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 ist fur Mischgebiete eine Loschwasser-
menge von 96 m3/h Uber einen Zeitraum von zwei Stunden zur Verfliigung zu stel-
len. Aufgrund des Konzessionsvertrages mit den Stadtwerken Coesfeld GmbH kann
dazu auf das Trinkwassernetz zurlickgegriffen werden. Im Umkreis von 300 m lie-
gen Leitungen in den StrafRen mit Loschwassermengen von 192 m3/h sowohl in der
Friedhofsallee als auch in der Rekener StraRe. Hydranten zur Entnahme liegen
unmittelbar rund um das Plangebiet. Darliber hinaus steht die Berkel als naturliche
Entnahmequelle in einer Entfernung von weniger als 300 m ebenfalls zur Verfi-

gung.

Abfall

Die Entsorgung erfolgt vorschriftsgemafd durch ein von der Stadt Coesfeld konzes-
sioniertes Unternehmen. Die Entsorgung zusatzlicher Mengen in dem zu erwarten-
den Umfang bringen keine umwelterheblichen Probleme mit sich.

Entwasserung
Die Entwasserung des Plangebietes ist Uber die offentliche Mischkanalisation in-
nerhalb der Rekener Stral3e sichergestellt.

Uberflutungsschutz

Starkregenereignisse kénnen durch das o6ffentliche Entwasserungsnetz und durch
die privaten Entwésserungsanlagen nicht immer vollstandig aufgenommen werden,
sodass es zur Uberflutung von StraRen, Gelande und Gebauden kommen kann.
Hiergegen muss sich der Grundstickseigentimer bzw. Nutzer gem&af3 DIN 1986
Teil 100 durch sinnvolle Kombinationen von MalRnahmen, die von der individuellen
Lage und Gestaltung der baulichen Anlage abhangig sind, schitzen. Um die zu-
kunftigen Gebaude auf naturlichem Wege gegen Uberflutung zu sichern, wird emp-
fohlen, die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens mindestens 30 cm héher als die
ErschlieBungsstralRe zu legen.
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Bei der Stral3enplanung sollte gleichzeitig Uber Geféalleanpassungen oder aber
Hochbordfiihrung zusatzlichen Retentionstraum im 6ffentliche StralRenraum bereit-
zustellen. Gleichzeitig sind Notentwasserungswege im Strafl3enbereich vorzusehen.

Ruckstausicherung

Gemal der Entwasserungsatzung der Stadt Coesfeld hat sich jeder Eigentimer
wirkungsvoll und dauerhaft gegen schadliche Folgen von Ruckstau zu schutzen.
Dazu wird empfohlen, alle Zutritts6ffnungen unterhalb der Rickstauebene gegen
Uberflutung zu sichern.

6. Umweltbelange

Mit der am 01. Januar 2007 erfolgten Neufassung des BauGB ist fiir Bebauungs-
plane, die der Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden dienen, gemal 813a
.Bebauungsplane der Innenentwicklung“ ein besonderes Verfahren vorzusehen.
Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den in § 13a BauGB genannten Voraus-
setzungen (festgesetzte Grundflache von weniger als 20 000 m2, keine Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitsprifung, keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von Flo-
ra-Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebieten).

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gel-
ten gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung als erfolgt
oder zulassig. Demnach ist ein Ausgleich oder Ersatz nicht notwendig. Der Bebau-
ungsplan schafft die planungsrechtliche Grundlage zur Umnutzung eines ehemali-
gen Bahnareals und dient der innerstadtischen Nachverdichtung. Es erfolgt keine
Inanspruchnahme von hochwertigen Landschafteilen. Dennoch sind die Belange
des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege gemaf 8§ 1 (6) Nr. 7
BauGB zu beachten, die Vorschriften zum 81a BauGB anzuwenden und in die Ab-
wagung einzustellen.

6.1 Emissionen / Immissionen

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen u.a. insbesonde-
re die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
berticksichtigen. Die Larmauswirkungen der angrenzenden Verkehrsstraen und
der Bahnstrecke, sowie die Zusatzbelastung durch den Verkehrslarm des geplanten
offentlichen Parkplatzes wurden in einer schalltechnischen Untersuchung begutach-
tet (Planungsburo fir Larmschutz Altenberge GmbH, 2015/2017, siehe Auszlge in
der Anlage) untersucht. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine akti-
ven Larmschutzmalnahmen (wie z. B. Larmschutzwande) erforderlich sind, da eine
unzulassige Uberschreitung der Orientierungswerte nicht gegeben ist. Aufgrund der
maglichen Kombination von Verkehrslarm und Eigenlarm im Mischgebiet, ist dieses
gemal DIN 4109/11.89 als Larmpegelbereich Il ausgewiesen. Die schallgutachter-
liche Untersuchung im Jahr 2015 bezog sich nur auf zweigeschossige Gebaude,
sodass in Vorbereitung auf das vorliegende Anderungsverfahren neue Berechnun-
gen fur das zweite Obergeschoss (Immissionsorthéhe von 8 Metern) durchgefihrt
wurden. Diese kommen zu dem Ergebnis, dass bei Erfullung der Anforderungen an
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den Larmpegelbereich 1ll, wie im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt, ge-
sunde Verhaltnisse zum Wohnen und Arbeiten vorliegen.

Darlber hinaus ist aus dem gleichen Gutachten zu enthehmen, dass durch den ge-
planten offentlichen Parkplatz keine unzulassigen Beeintrachtigungen fur die auf
der gegeniberliegenden Seite der Rekener StraRe angrenzenden Wohnbebauung,
stattfindet. Der Parkplatz wird vorwiegend montags bis freitags zwischen 7:00 und
19:00 Uhr genutzt werden. Somit besteht kein Anspruch auf Durchfilhrung von
Larmschutzmaflnahmen fir die Wohnbebauung. Die textlichen Festsetzungen ent-
halten konkrete Regelungen zur Umsetzung der Vorgaben aus dem Gutachten.
Weitere Einzelheiten sind aus den als Anlage zur Begrindung beigefligten Auszu-
gen aus dem Gutachten zu entnehmen.

6.2 Bodenschutz / Grundwasserschutz

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet wurde urspringlich als Bahngrundsttick
genutzt, somit handelt es sich insgesamt nur noch um von der Bahn nicht mehr be-
nétigte Flachen, die sich als vorbelastete Brachflachen darstellen. Die Flachen im
Mischgebiet werden als Flachen deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB gekennzeichnet. Diese Kennzeich-
nung wird erganzt durch textliche Festsetzungen mit folgendem Inhalt: Im Bebau-
ungsplan sind alle Flachen gekennzeichnet, fir die eine erhebliche Belastung mit
umweltgefahrdenden Stoffen bekannt ist. In den gekennzeichneten Bereichen sind
Bauvorhaben, Bodeneingriffe oder Nutzungsanderungen nur mit gutachterlicher
Begleitung und Zustimmung der Unteren Bodenschutzbehdrde zulassig. Weitere In-
formationen sind der Begriindung samt Anlagen des Bebauungsplanverfahrens Nr.
135 ,Bahnareal Rekener Strafl3e* zu entnehmen.

6.3 Klimaschutz

Bauleitplane sollen seit der Novelle des BauGB 2011 dazu beitragen, den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu for-
dern. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll gemaR 8§la (5) BauGB sowohl
durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Das
Ziel des Klimaschutzes ist die Minderung der Treibhausgas-Emissionen, die als
Hauptursache der globalen Erderwarmung gelten. Als Klimaanpassung werden
Malnahmen bezeichnet, die dazu dienen, die Folgen des Klimawandels mdglichst
unbeschadet zu tberstehen.

Einen wesentlichen Beitrag zur Reduzierung der Treibhausgas-Emissionen leisten
auf der Ebene der Stadtentwicklung kompakte Siedlungsstrukturen, die Vermeidung
von Verkehrsemissionen, die Freihaltung der Frischluftschneisen, die Schaffung
von Freiflachen und die Reduzierung der Bodenversiegelung; auf Gebaudeebene
sind ein geringer Energieverbrauch, die energieeffiziente Warme- und Kalteerzeu-
gung, die Nutzung regenerativer Energien sowie Dach- und Fassadenbegrinungen
Zu nennen.
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Der vorliegende Bebauungsplan leistet als Bebauungsplan der Innenentwicklung
insbesondere durch eine mafdvolle Nachverdichtung innerstadtischer Flachen einen
Beitrag zum Klimaschutz. Frischluftschneisen und wertvolle Freiflachen werden
nicht in Anspruch genommen.

6.4 Biotopschutz/ Artenschutz

Im direkten Umfeld des Vorhabens sind keine schutzwirdigen oder gesetzlich ge-
schutzten Biotope des Biotopkatasters NRW verzeichnet. Das nachstgelegene Na-
tura 2000-Gebiet ist die Berkel (DE-4008-301), die rund 1.600 m norddstlich des
Vorhabenbereiches liegt. Nachteilige Wirkungen durch die Plananderung kdnnen
somit aufgrund der Entfernung und der Art der MalRhahme ausgeschlossen werden.
Daruiber hinaus liegen keine Informationen zu Sichtungen geschutzter Arten vor.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 135 ,Bahnareal Rekener Stral3e*

wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt. Untersucht wurde eine po-

tenzielle Betroffenheit von planungsrelevanten Arten mit Bindung an die im Plange-

biet und Umfeld vorkommenden Lebensraume ,Vegetationsarme oder -freie Bioto-

pe“, ,Gebaude“ und ,Kleingehdlze, Alleen, Baume, Geblische, Hecken®. Berlck-

sichtigt wurden hierbei alle relevanten Wirkfaktoren, die im Zusammenhang mit

dem Planvorhaben zum Tragen kommen kdnnen. Die Artenschutzprifung kam zu

dem Ergebnis, dass bei den nachstehenden konfliktmindernden MaRnahmen

e Abrissausschluss fur die Zeit von Mitte Mé&rz bis Ende Juli zum Schutz britender
Vogel

e zeitnaher Abriss des Gebaudes nach Nutzungsaufgabe

e Erhalt der Gitter vor den Kellerfenstern und Verschluss der Turen und Fenster
auRerhalb der Offnungszeiten des Gebaudenutzers

fur die Aufstellung des Bebauungsplanes artenschutzrechtliche Konflikte und somit

die Verletzung der Verbotstatbestdnde nach Bundesnaturschutzgesetz sicher aus-

zuschlieBen sind. Eine Zusammenfassung ist als Anlage beigefligt.

7. Verkehrliche Auswirkungen der Planung

Die Verkehrserzeugung wird sich durch die angestrebte Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 135 ,Bahnareal Rekener StrafRe* nicht wesentlich gegeniiber den ur-
spriunglichen Planungen erhdhen. Schalltechnische Untersuchungen zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 135 haben ergeben, das keine unzuldssigen Beeintrach-
tigungen gegenilber den nachstgelegenen Wohnnutzungen stattfinden, sodass ins-
gesamt hinsichtlich der verkehrlichen Auswirkungen keine Probleme zu erwarten
sind.

8. Sonstige Belange

8.1 Bodendenkmaler

Uber das Vorhandensein von Bodendenkmalern ist im Plangebiet nichts bekannt.
Bei Bodeneingriffen kdnnen jedoch Bodendenkmadler (kulturgeschichtliche Boden-
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funde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Verdnderungen und Verfarbungen
in der natdrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bo-
denfunden ist gemalR Denkmalschutzgesetz der Stadt Coesfeld als Untere Denk-
malschutzbehérde oder dem Westfalischen Museum fir Archaologie / Amt fir Bo-
dendenkmalpflege unverziglich anzuzeigen. Die Entdeckungsstéatte ist auf dem Ge-
lande in unveranderten Zustand zu erhalten (88 15 und 16 DSchG NW). Dem Amt
fur Bodendenkmalpflege oder einem seiner Beauftragten ist das Betreten der be-
troffenen Grundsticke zu gestatten, um ggfs. archaologische Untersuchungen
durchfiihren zu kdénnen. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan
aufgenommen.

8.2 Kampfmittel

Fur das Plangebiet ist bereits eine Luftbildauswertung durchgefiihrt worden. Die
Bauflachen miissen im Zuge der Baugenehmigung vor den Bautéatigkeiten sondiert
werden. Weitere Abstimmungen sind friihzeitig vor Beginn jeglicher Baumal3nah-
men erforderlich. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

9. Bodenordnende MalRnahmen
Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.
10. Realisierung und Kosten

Der Stadt entstehen Planungskosten. Diesen Kosten stehen die Einnahmen durch
den Verkauf der Mischgebietsflachen gegenuber.

11. Flachenbilanz

Mischgebiet 2.478 m?
Offentliche Verkehrsflache (davon 135 m 2 R+R-Weg) 557 mz2
Offentliche Grunflache 360 m2
Gesamtflache 3.260 m?

12. Gutachten

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden folgende Gutachten verwendet:
- Okon GmbH / Artenschutzrechtliche Vorpriifung zum Bebauungsplan Nr.
135 ,Bahnareal —Rekener Stral3e-“, Minster, Feb. 2015
- Planungsbiro fur Larmschutz Altenberge GmbH, Schalltechnische Untersu-
chung zum Bebauungsplan Nr. 135 ,Bahnareal Rekener Stral3e” — aktuali-
siert fur Ill-geschossige Bebauung, Senden, Feb. 2015 und Feb. 2017

Stadtverwaltung Coesfeld
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Aufgestellt im Marz 2017

Der Burgermeister
Fachbereich 60 -Planung, Bauordnung, Verkehr-

im Auftrag
Susanne Kabelitz

13



	1. Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele
	1.1 Anlass und Ziel der Planung
	1.2 Planverfahren
	1.3 Lage des Plangebietes/ Abgrenzung des Geltungsbereiches
	1.4 Derzeitige Situation
	1.5 Planungsrechtliche Vorgaben und übergeordnete Planungen

	2. Städtebauliches Konzept
	3. Verkehrliche Erschließung
	4. Festsetzungen des Bebauungsplanes
	4.1 Art der baulichen Nutzung
	4.2 Maß der baulichen Nutzung
	4.3 Gestalterische Festsetzungen / Werbeanlagen
	4.4 Grünordnerische Festsetzungen
	4.5 Höhenlage der Gebäude
	4.6 Überbaubare Grundstücksflächen/ Bauweise
	4.7 Regelungen für Stellplätze
	4.8 Verkehrsflächen

	5. Ver- und Entsorgung
	6. Umweltbelange
	6.1 Emissionen / Immissionen
	6.2 Bodenschutz / Grundwasserschutz
	6.3 Klimaschutz
	6.4 Biotopschutz/ Artenschutz

	7. Verkehrliche Auswirkungen der Planung
	8. Sonstige Belange
	8.1 Bodendenkmäler
	8.2 Kampfmittel

	9. Bodenordnende Maßnahmen
	10. Realisierung und Kosten
	11. Flächenbilanz
	12. Gutachten

