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1. Planungsanlass und Ziele der Stadtentwicklung

Die Planungsgrundflache des Bebauungsplanes Nr. 154 “Wohnquartier Lette Nord*
liegt am noérdlichen Ortseingang von Coesfeld- Lette und ist mit einem abgangigen
Einfamilienhaus bebaut. Das Grundstlick liegt im Aufienbereich gemaf § 35 BauGB.
Eine Ersatzbebauung ist planungsrechtlich unzulassig. Die Stadt Coesfeld begriifdt
hier die Mdoglichkeit einer Entwicklung von Wohnbauland am Ortsrand des
Siedlungsbereich ,Lette".

Nach Erdrterung mehrerer Nachnutzungs- und Planungsmodelle seit 2017 und
Abstimmung mit der Bezirksregierung Milnster — Regionalplanungsstelle — hat der
Rat der Stadt Coesfeld am 16.12.2021 beschlossen, die Errichtung eines kleinen
Wohnquartiers mittels eines Bebauungsplanverfahrens nach §13b BauGB zu
realisieren.

Dieser ist nach der aktuellen Rechtsprechung aufgrund Verstof3es gegen Unionsrecht
nicht mehr anwendbar. Insbesondere hatte das BVerwG beanstandet, dass
Freiflachen auRRerhalb des Siedlungsbereichs einer Gemeinde nicht vollstandig ohne
Umweltprifung Uberplant werden dirfen. Ein neu beschlossener § 215a BauGB
ermoglicht nun das Nachholen einer Umweltvorpriifung im Einzelfall nach dem Vorbild
des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB unter Beteiligung von Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange. Mit der Anwendung des § 215a BauGB kénnen begonnene
Planverfahren, die nach § 13b BauGB eingeleitet wurden, geordnet zu Ende geflihrt
werden beziehungsweise abgeschlossene Pléane nach § 13b im ergdnzenden
Verfahren in Kraft gesetzt werden.

Im Rahmen der Planungshoheit obliegt es der Verantwortung der Kommune, die
Anwendbarkeit des Verfahrens gem. § 215a BauGB in eigener Zustandigkeit zu
prifen. Die vorliegende Umweltvorpriifung zeigt, dass keine erheblichen
Umweltauswirkungen von der Planung ausgehen jedoch nach einer Abstimmung mit
dem Umweltamt Kreis Coesfeld die Planung einen Eingriffs-/Ausgleichsbedarf
erfordert. Es wird eine vollstandige Umweltprifung, einen Umweltbericht und eine
Bilanzierung erarbeitet und in diesem Verfahren verbindlich eingebunden.  Damit
kann der Bebauungsplan Nr. 154 im beschleunigten Verfahren in entsprechender
Anwendung des § 13a abgeschlossen werden, wenn der Satzungsbeschluss nach §
10 Absatz 1 bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 gefasst wird. Der Rat der Stadt
Coesfeld hat am 25.04.2024 den Beschluss uber die Weiterfuhrung des Verfahrens
gem. § 215a BauGB gefasst.

Die Entwicklungsflaiche hat eine GroRe von 3.929 m? und soll mit drei Ein-
[Zweifamilienhdusern und zwei Mehrfamilienhdusern entwickelt werden.

Seitens der Verwaltung wird in Abstimmung mit der Bezirksregierung Munster —
Regionalplanungsstelle — die Errichtung eines kleinen Wohnquartiers als sinnvoll
5
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erachtet. Es besteht weiterhin eine hohe Nachfrage nach Bauland, was im Bestand
nicht realisiert werden kann. Auch gibt es einen Bedarf an Mietwohnungen. Die Lage
am Ortseingang von Lette ist zudem attraktiv zum sudlichen Stadtgebiet Coesfeld.
Das Vorhaben stellt eine gute Arrondierung des Siedlungsrandes und eine
organische Erganzung der vorhandenen Siedlungsstruktur dar.

Um den Zielsetzungen des Regionalplanes -Innenentwicklung hat Vorrang vor
AuRenentwicklung- zu entsprechen, hat die Stadt Coesfeld intensiv geprift, ob eine
entsprechende Wohnraumentwicklung vor allem innerhalb des Siedlungsbereiches in
Lette zu realisieren ware. Das Siedlungsflachenmonitoring der Stadt Coesfeld mit
Stand vom 31.12.2022 zeigt innerhalb des Siedlungsbereiches keinerlei
Flachenreserven fir kinftige bzw. diese konkrete Flacheninanspruchnahme fir
Wohnbaunutzung mehr auf. Flachenreserven, die aufgrund ihrer Grofde fur eine
solche Wohnbauentwicklung in Frage kdmen (Flachennummern 58012024 1 1 mit
0,82 ha ostlich des Wulferhooksweg und 58012054 mit 0,72 ha westlich des
Wulferhooksweg) stehen in privatem Eigentum. Die Flache 58012024 1 1 steht
derzeit seitens des Eigentiimers nicht zur Verfliigung, so dass eine Entwicklung nicht
absehbar ist. FUr den westlichen Teil der Flache Nr. 58012054 ist bereits eine
zukunftige Wohnbauentwicklung geplant, die Ubrige Flache steht derzeit nicht zur
Verfugung, so dass auch hier keine Entwicklungsmoglichkeit absehbar ist.

Neben einer max. ll-geschossigen Bebauung soll zukiinftig, durch ausreichende
Begrinung der Grundsticksbereiche zur freien Landschaft, ein qualitativ
hoherwertigerer Ortsrand entstehen, als die heutige Bestandssituation.

2. Lage des Plangebietes / Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das 3.929 m? grof3e Grundstlick
Coesfelder Strale 4 (Gemarkung Lette, Flur 6, Flurstiick 253), welches sich im
Norden des Coesfelder Ortsteils Lette, westlich der ,Coesfelder Stralle” befindet. Die
genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem mit abgedruckten Ubersichtsplan auf dem
Deckblatt der Begriindung.

3. Planungsrechtliche Vorgaben und Ubergeordnete Planungen

Regionalplan

Im geltenden Regionalplan Miunsterland ist das Plangebiet als ,Allgemeiner
Siedlungsbereich* dargestellt. Eine Wohnbauentwicklung ist in diesem Bereich im
Grundsatz zulassig. Die vorliegende Bebauungsplanung sieht eine dem Bedarf
angepasste Siedlungsentwicklung vor, und ist mit den Vorgaben zur Bebauung auch
als flachensparende Planung anzusehen. Vor diesem Hintergrund tragt der
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vorliegende Bauleitplan wie zuvor erldutert den 0.g. Zielsetzungen des Regionalplans
in ausreichendem Malie Rechnung.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Coesfeld aus dem Jahr
1975 stellt den Planbereich als ,Flache fir die Landwirtschaft“ dar. Gleichzeitig zeigt
eine Randsignatur den bestehenden Landschaftsplan Coesfeld Heide-Flamschen an.
Das Plangebiet ist Teil des Landschaftsplanes, jedoch ohne schiitzenswerte
Strukturen. In sidlicher und 6stlicher Richtung des Plangebietes trifft der
Flachennutzungsplan die Darstellung als ~Wohnbauflache”. Der
Flachennutzungsplan wird entsprechend dem im folgenden begrindeten
Planungsziel nach Rechtskraft des Bebauungsplanes angepasst.

Bebauungsplan

Das Plangebiet wird zurzeit nicht durch einen Bebauungsplan geregelt. Auch die
direkt angrenzenden Flachen und Wohnbereiche sind nicht durch Bebauungsplane
geregelt, hier gilt das Baugesetzbuch §34.

Die nun im Geltungsbereich geplante Ausweisung als ,Wohnbauflache® ist eine
sinnvolle Ergdnzung eines zusammenhangenden Wohngebietes am direkten
Ortsrand von Lette.

4. Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich ca. 5 km sudlich des Coesfelder Innenstadtkerns und
liegt am nérdlichen Rand des Siedlungsbereichs ,Lette”, an der ,Coesfelder Stral3e*.
Der Geltungsbereich ist mit einem abgangigen Wohnhaus und Nebengebauden
bebaut, eine Nutzung der Gartenbereiche wurde schon des langeren aufgegeben.

In den westlich, und nérdlich angrenzenden Randbereichen befinden sich Flachen
der landwirtschaftlichen Nutzung. Im d&stlichen Bereich schlieBen bereits die
Wohngebaude des Ortsteils Lette, in Uberwiegend freistehender Einzel- oder
Doppelhausbebauung, an. In direkter Nahe stdlich vom Plangebiet befindet sich eine
gewerbliche Nutzung, eine Tankstelle mit einer KFZ- Werkstatt und einer Lagerhalle.

Im Vorfeld haben aus Griinden des Artenschutzes bereits Untersuchungen durch das
Biiro fir Landschaftsplanung und Umweltvertraglichkeit —-OKON GmbH aus Miinster-
stattgefunden. Die artenschutzrechtliche Einschatzung kommt zu dem Ergebnis, dass
es im Bereich des Bebauungsplan Nr. 154 ,Wohnquartier Lette Nord®, bei Beachtung
der aufgefiihrten konfliktmindernden Malinahmen, zu keinen Beeintrachtigungen der
planungsrelevanten Arten kommen wird.
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Aufgrund der Nahe zur gewerblichen Nutzung und der ,Coesfelder Strale® ist ein
Larmschutzgutachten bei dem Planungsbiro fir Larmschutz, Herrn Dipl.-Ing.
Timmermann aus Senden beauftragt worden, das die Einhaltung der Richtwerte pruft
und auswertet. Spatere Erweiterungen der angrenzenden gewerblichen Nutzung
werden weitestgehend bereits in diesem Larmschutzgutachten berlcksichtigt. Der
Bebauungsplan hat die erforderlichen Malitnahmen und Empfehlungen aufgegriffen
und mit Festsetzungen geregelt.

5. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fiihrt die in Coesfeld- Lette vorhandenen Strukturen in
Art und GroRRe fort. Die Flache wird flr eine wohnbauliche Entwicklung und der
dazugehorigen Erschliellung genutzt.

Die Erschlielung erfolgt Uber eine neue Grundstickszufahrt von der ,Coesfelder
Stral3e”, gegeniber der Stralte ,Palstiege®. Die Plangebietsflache wird mit einem
privaten Wohnweg mit PKW-Wendehammer erschlossen, somit werden alle inneren
und auleren Grundsticke angebunden. Die Dimensionierung der privaten
Verkehrsflache ist flir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge und Lastkraftwagen bis zu
3 Achsen ausreichend grof dimensioniert.

Die neu hinzukommende Bebauung besteht grundsatzlich aus zwei verschiedenen
Baukérpern. Entlang der ,Coesfelder Strale“ werden zwei Mehrfamilienhduser in
zwei-geschossiger Bauweise (mit einem dritten Vollgeschoss im Dach) entstehen. Im
hinteren Bereich wird das Siedlungsgebiet durch drei Grundsticke, mit der
Méglichkeit zur Bebauung mit Einfamilienwohnhdusern, oder Wohnhausern mit zwei
Wohneinheiten, abgerundet. Durch die Hohenvorgaben und durch die festgesetzte
Grundflachenzahl, ist die Entstehung von ortstiblichen Baukérpern sichergestellt.

Entsprechend dem Ratsbeschuss vom 16.12.2021 in dem die Beteiligung des
Gestaltungsbeirates formuliert wurde, sind die Planungen in 2 Sitzungen des
Gestaltungsbeirates am 04.04.2022 und am 20.06.2022 beraten worden. Im Ergebnis
ist festzuhalten, dass die stadtebauliche Anordnung der beiden Gebaude entlang der
.Coesfelder Stralle“ fUr richtig befunden wurde, eine Beruhigung der Traufen und
Dacher eingeflossen ist und die Gebdudehdhe durch eine niedrigere Traufe verringert
wurde. Die Gebaude im hinteren Bereich sind in der Gestaltung den beiden
Mehrfamilienhausern angeglichen.

Das Entstehen von klimaschadlichen Schottergarten wird mit einer textlichen Fest-
setzung derart geregelt, dass die Entwicklung von Grinstrukturen auf den privaten
Freiflachen bevorzugt und unterstitzt wird. Zusatzliche Klimaschutzmalinahmen bzw.
Festsetzungen von Energie-Effizienz-Standards sind im Rahmen des
8
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Bebauungsplanes nicht mdglich. Hier werden die Bedingungen des GEG
(Gebaudeenergiegesetzes) als Mindeststandart gesetzlich vorgeschrieben.
Weitergehende hohere Anforderungen werden durch die unterschiedlichen
Fordervoraussetzungen der KFW oder der QNG (Qualitatssiegel Nachhaltiges
Gebaude) im Rahmen der Finanzierungen formuliert.

Fir eine Bericksichtigung von sozialem Wohnungsbau sind die 2 x 6 Wohneinheiten
nicht geeignet, weil in dieser GréRenordnung eine Wirtschaftlichkeit nicht erreicht
werden kann.

Die Anregung des Rates eine Rad- und FuRwegeverbindung zur Anbindung an den
Ort zu realisieren ist mit dem Stichweg als FuR-Radweg von der inneren
ErschlieBungsflache bis an die ,Coesfelder StraRe® in HOhe der vorhandenen
Bushaltestelle umgesetzt.

Das Plangebiet wird sich durch die klassischen Munsterlander Baumerkmale gut in
den Gebdudebestand des Ortsteils Coesfeld Lette (,Muhlendorf) integrieren. Um
dieses sicherzustellen, wird die Dachform und die entsprechende Dachneigung,
genau festgelegt.

6. Verkehrliche ErschlieRung

Bezuglich der Verkehrsanbindung beschrankt der Bebauungsplan die Mdglichkeiten
der Erschlieung mit einer Grundstlickszufahrt von der ,Coesfelder Straflse® auf nur
eine WohnstraRe als Gemeinschaftsflache mit PKW-Wendehammer, die in
Anlehnung als ,Verkehrsberuhigter Bereich“ auszubauen und zu nutzen sein wird.

Durchgangsverkehr kann ausgeschlossen werden, da keine weiteren Zufahrten von
der ,Coesfelder StralRe bzw. von dem Wirtschaftsweg geplant sind. Im
Bebauungsplan sind daher Bereiche ohne Einfahrt und Ausfahrt gekennzeichnet. Die
privaten Verkehrsflachen sind in ihren Abmessungen auf die mindesterforderliche
Breite beschrankt. Zur Ausgestaltung des Verkehrsraumes sind Stellplatze bereits im
Bebauungsplan mit dargestellt. Weitere Details sind nicht Aufgabe des
Bebauungsplanes. Die Ausbauplanung wird mit den kinftigen Bewohnern des
Gebietes abgestimmt.

Die vorhandenen Rad- und Gehwege der ,K48“ in Richtung Ortskern, oder Richtung
Coesfeld, kdnnen uber die geplante ErschlieBung und deren Anbindung an die
.Coesfelder Stralle, erreicht werden. Die Verzahnung mit den Einrichtungen des
OPNV ist durch die Nahe einer Bushaltestelle an der ,Coesfelder StraRe“ direkt
gegeniber dem Grundstliick im Bestand vorhanden. Die Entfernung zum
Planungsbereich betragt ca. 50 m und ist Uber einen geplanten Stichweg flr
FuRganger und Radfahrer direkt erreichbar.

9
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7. Festsetzungen des Bebauungsplans

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird bis auf einen etwa 4,00 m breiten Streifen entlang des
Wirtschaftsweges als ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Der innenliegende Teilbereich wird mit WA1 eine max.
zuldssige Beschrankung der Wohneinheiten erhalten, der Bereich WA2 entlang der
.Coesfelder Stralle” wird keine Beschrankung dieser Art erhalten.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Daruber hinaus sind aber
neben Wohngebauden und den sonstigen generell zuldssigen Nutzungen, u. a. auch
die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nach der BauNVO mdglich,
wenn die ausnahmsweise Zulassigkeit begrindet werden kann.

Aufgrund des vorhandenen Umfeldes und der geringen Grofie des Plangebietes wird
der gesamte Bereich als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Um sicher zu stellen,
dass keine weiteren Belastungen durch Larm oder Geruch auf die zukunftigen
Wohngebdude einwirken, ist der Ausschluss von sonstigen Gewerbebetrieben,
Gartenbaubetrieben und Tankstellen vorgesehen. Die Planungen sind darauf
ausgerichtet, weitere und dringend benétigte Wohnbauflachen bereitzustellen.

7.2 Mal} der baulichen Nutzung

Als Mal} der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet gem. § 16 (2)
BauNVO festgesetzt:

- die Grundflachenzahl,

- die zul. Anzahl der Vollgeschosse

- die HOhe der baulichen Anlagen

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Die Grundflachenzahl von
0,4 entsprichtderin § 17 (1) BauNVO genannten Obergrenze der GRZ fiir Allgemeine
Wohngebiete und ist flr die gesamte Plangebietsflache festgesetzt. Diese lbliche
Verdichtung ist auf vielen der bestehenden Wohngrundstiicke in direkter Nahe
erkennbar vorhanden. Diese Festsetzung ist aufgrund der Grundstlicksausrichtung
und geplanten GrundstiicksgréRen stadtebaulich vertretbar.

Entlang der ,Coesfelder Stralle® WA2: Gleichzeitig ist die Vorgabe zur maximalen
Zulassigkeit von 2 Vollgeschossen mit einem dritten Vollgeschoss im Dach und die
Hohenbeschrankung fir Trauf- und Firsthéhen getroffen worden, um gebietstypische
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Baukoérperformen zu erhalten. Die neu entstehenden Gebaude mit Traufhdhen max.
zul. ca. 8,00m und mit Firsthdhen max. zul. ca. 12,00m werden damit die
erforderlichen Freirdume fir die Gestaltung der Baukoérper anbieten.

Im hinteren Bereich WA1: Gleichzeitig ist die Vorgabe zur maximalen Zulassigkeit von
1 Vollgeschoss mit einem zweiten Vollgeschoss im Dach und die
Hoéhenbeschrankung fir Trauf- und Firsthéhen getroffen worden, um gebietstypische
Baukorperformen zu erhalten. Die neu entstehenden Gebaude mit Traufhhen max.
zul. ca. 4,50 m und mit Firsthohen max. zul. ca. 10,50 m werden damit die
erforderlichen Freirdume flr die Gestaltung der Baukoérper anbieten.

Die Traufhdohe (TH) ist definiert als der Schnittpunkt der senkrechten Verlangerung
der Aulenfassade mit der DachhautaulRenkante. Die Beschrankung gilt nicht fir
Dachausbauten.

Die Firsthohe (FH) ist definiert als die obere DachhautauRenkante eines
Satteldaches. Durch die Zulassigkeit von bis zu 2 Vollgeschossen, (auch
eingeschossige Baukdrper sind moglich) erdffnet sich in Kombination mit den
Hohenvorgaben eine Vielzahl von Gestaltungsmoglichkeiten. Durch die einheitliche
Vorgabe der Firsthdhe und die Vorgabe von geneigten Dachflachen, wird die
Zusammengehorigkeit weiter gewahrleistet sein.

Insgesamt erfolgen die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung um das
Einflgen in das Orts- und Landschaftsbild sicherzustellen und stadtebauliche
Spannungen zu vermeiden.

7.3 Héhenlage der Gebaude

Samtliche Hohenangaben im Bebauungsplan sind Héhen Uber Normalhéhenull
(NHN). NHN ist, als Nachfolger der Normalnull (NN) in Deutschland, die aktuelle
Bezeichnung der Bezugsflache fir das Nullniveau der Hohen Uber dem
Meeresspiegel im Deutschen Haupthéhennetz 1992. Die Festsetzungen der Trauf-,
First- und Gebaudehobhen, beziehen sich auf die jeweils eindeutig vor dem
Grundstick liegenden geplanten Bezugshdhen. Diese entsprechen den geplanten
Hohen der ErschlieBungsanlage. Damit sind alle Hohenvorgaben eindeutig
beschrieben. Zum besseren Verstandnis enthalt der Bebauungsplan auch die
vorhandenen Gelandehéhen im Randbereich.

7.4 Uberbaubare Grundstticksflachen / Bauweise
Im Plangebiet werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gem. §23 (3) BauNVO
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durch die Festsetzung von Baugrenzen in Form von zusammenhdngenden
Baufeldern festgesetzt. Ausnahmen sind nur im Umfang der Mdglichkeiten der
BauNVO moglich. Die nach der BauONW 2018 erforderlichen Abstandsflachen sind
einzuhalten.

Die unterschiedlichen Zulassigkeiten sind innerhalb der einzelnen Baufelder
festgeschrieben. Im hinteren Bereich des Plangebietes befinden sich Baufelder
ausschliefllich fur Einzelhduser. Damit ist Flexibilitat bei der Aufteilung der
Grundstlicke gewahrleistet und es wird dennoch sichergestellt, dass keine
unverhaltnismafig groRen Baukdrper entstehen.

7.5 Hochstzulassige Anzahl von Wohneinheiten in Wohngebauden

Die hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden gem. § 9 (1) Nr. 6
BauGB wird im hinteren Bereich WA1 auf max. 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude
beschrankt. Im Bereich WA2 werden je Baufeld maximal 6 Wohneinheiten
zugelassen. Die Begrenzung erfolgt um in der Ortsrandlage eine zu starke
Verdichtung zu verhindern. Um hier zu einer normalen, fir Lette angemessenen
Entwicklung zu kommen, ist eine Beschrankung der Wohneinheiten sinnvoll.

7.6 MindestgroRe der Baugrundstucke

Die MindestgroRe der Baugrundstlicke ist bei Einzelhausbebauung mit 400 m?
festgelegt. Diese Festsetzung schliel3t eine ungewollte und im Umfeld nicht
vorhandene Verdichtung aus und bildet die Grundlage fir das Einhalten der
vorgegebenen Grundflachenzahl von 0,4.

7.7 Regelungen fur Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

WA1: Nebenanlagen, Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen und
innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zulassig. Die Vorgaben der BauONW 2018
in der aktuellsten Fassung sind zu beachten. Wenn Garagen oder Carports an
offentlichen Verkehrs- oder Grinflachen angrenzen, ist ein seitlicher Abstand von
mindestens 1,00 m einzuhalten und eine Anpflanzung mit heimischen Strauchern
(mind. Hhe 1,00 m) oder mit Rank- und Kletterpflanzen vorgeschrieben.

Die Regelungen dienen insgesamt dazu, ein stadtebaulich vertragliches Bild
innerhalb des Baugebietes zu erhalten, ohne die sogenannten ,Vorgarten“ als
,halboffentliche Raume® mit unvertraglichen baulichen Anlagen zu belasten. Um
dieses Ziel zu erreichen, besteht fur die Garagen und Carports, die an offentliche
Flachen direkt angrenzen, die Verpflichtung einer Eingrinung.
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WAZ2: Nebenanlagen, Garagen und Carports sind nur innerhalb der daflr
festgesetzten Flachen, oder innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache,
zulassig. Entlang der Coesfelder Stralle ist die AuRenseite von Nebenanlagen
vollflachig zu begrinen.

Stellplatze sind auch auflerhalb der vorgegebenen Flachen flir Nebenanlagen
moglich. Eine flachenmaRige Beschrankung flir Stellplatze erfolgt durch die
festgesetzte Grundflachenzahl, die eine unverhaltnismaflige Verdichtung
ausschliefRen soll.

7.8 Verkehrsflachen

Der gesamte innere ErschlieBungsbereich wird nicht als offentliche Verkehrsflache,
sondern als ,Privatstral’e“ mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt. Diese
private Verkehrsflache ist mit einer Zufahrt an die 6ffentliche Verkehrsflache und
damit an den Ortsbereich von Lette angeschlossen. Der Anschluss an das
Ubergeordnete Stralennetz ist damit vorhanden. Die ,Privatstral3e” ist als ,Wohnweg*
mit einer Breite von 6,00 m geplant. Um die direkte Anbindung an die &ffentlichen
Verkehrsmittel (Bushaltestelle ,Coesfelder Straf’e“) und die Anbindung an den
vorhandenen Rad- und FuBweg zu optimieren, wird ein ausschlieBlich fir Radfahrer
und Fuliganger angelegter Stichweg mit 1,75m Breite zur ,Coesfelder Straflie®
angelegt.

Der Ausbau erfolgt barrierefrei vergleichbar mit einem ,verkehrsberuhigten Bereich®,
eine Mischflache in der alle Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt unterwegs sind und
das Parken nur innerhalb der gekennzeichneten Flachen zugelassen ist. Weitere
Einzelheiten sind im Rahmen der nachfolgenden Stral3enausbauplanung mit den
Anliegern abzustimmen. Im Rahmen dieser Ausbauplanung sind auch die
Abmessungen, Einmindungsradien, zuldssigen Steigungen und die Grofle der
Bewegungsflachen auf die geltende Rechtslage (mind. Forschungsgesellschaft fir
Stralien- und Verkehrswesen, Richtlinien fir die Anlage von Stadtstrallen RASt 06)
abzustimmen.

Innerhalb der vorgegebenen Breite ist der Begegnungsfall LKW/PKW mdoglich. Die
zusatzlich erforderlichen seitlichen Begegnungsflachen sind durch die Vorgaben zur
,vorgartengestaltung“ und zu den Einfriedigungen sichergestellt.

Am Ende des Wohnweges befindet sich ein Wendehammer, der flir Fahrzeuge bis
10,00 m Lange (z. B. 3-achsiges Miillfahrzeug) konzipiert wurde. Neben den geplanten
Stellplatzen im privaten Strallenraum werden mind. 3,50 m verbleiben, um ein
Durchfahren mit LKWs zu erméglichen. Die Stellplatze werden einseitig angeordnet,
um den Charakter eines verkehrsberuhigten Bereiches zu erhalten. Die Standorte der
Stellplatze in der Verkehrsflache sind im Bebauungsplan bereits dargestellt. Im Zuge
13
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eines eventuell moglichen Wohnquartiers ,Lette- Horstesch 11* (s. Potentialflache
angemeldet zum Regionalplan) ist der Ausbau des Wirtschaftswegs mit beidseitigem
Gehweg zumindest formal in der Planung zu berucksichtigen.

Um diesen Sachverhalt spater realisieren zu kénnen, wird ein ca. 4,00 m breiter
Streifen parallel der Flache des Wirtschaftsweges vorgehalten. Es ist vorgesehen,
dass die Stadt Coesfeld den Streifen westlich des Einfahrtsbereichs vom
Projektentwickler Gbernimmt. Um den Bebauungsplan spater nicht andern zu missen,
wird die Flache im Bebauungsplan bereits als Verkehrsflache festgesetzt. Soweit und
solange kein Strallenausbau erfolgt, soll die Flache als Grinflache genutzt werden
(Natur auf Zeit).

7.9 Ver- und Entsorgung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind Anderungen und Erganzungen der
Ver- und Entsorgungssysteme erforderlich. Das Plangebiet liegt mit seiner dstlichen
Seite an der ,Coesfelder StralRe“. Hier sind die ErschlieBungssysteme im Bestand
vorhanden.

Die ErschlieBung der Grundstlicke wird von der ,Coesfelder Stralle“ und Uber die
private Verkehrsflache aus erfolgen. Entlang des Wirtschaftsweges wird vom
Geltungsbereich ein ca. 4 m breiter Grundsticksstreifen als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt.

Entwasserungsplanung- Schmutzwasser

Das Abwasserwerk hat die grundsatzliche Mdglichkeit der Beseitigung der
Schmutzwasser positiv geprift. Das Abwasser der Grundstlicke wird Uber einen
jeweils eigenen Ubergabeschacht an einen Freigeféllekanal in der privaten
Verkehrsflache zum Mischwasserkanal in der ,Coesfelder Stralle* geleitet.

Entwasserungsplanung- Regenwasser

Gemal § 44 Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz
-LWG) ist das Niederschlagswasser von Grundstlicken, die erstmals bebaut werden,
vor Ort zu versickern oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist. Im Baugrundgutachten
(GeoConsult, Dilmen 28.08. 2023) wurde anhand von Laborversuchen festgehalten,
dass eine Versickerung von Niederschlagswasser in den anstehenden Bdden
durchaus moglich ist.

Auszug aus dem Gutachten: ... Zur Erkundung des Untergrundes wurden im Bereich
des Bebauungsgebietes insgesamt sechs Rammkernsondierungen und eine
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Rammsondierung niedergebracht. Der bautechnisch relevante Untergrund setzt sich
unterhalb der humosen Oberbdden zunéchst verbreitet aus schwach schluffigen
Flugdecksanden in lockerer Lagerung zusammen. Darunter folgen die tiberwiegend
bindig ausgeprégten Diilmener Sandmergel (meist sandig-tonige Schiuffe in weicher
bis steifer Konsistenz). Diese werde von den verwitterten bis unverwitterten
Sandmergelsteinen der Oberkreide unterlagert.

Freies Grundwasser wurde im Zuge der Baugrunduntersuchungen im Februar 2022
nicht angetroffen. Die maximalen Grundwasserstdande im Untersuchungsbereich
sind bei etwa +83 mNN zu erwarten.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser in den im Untersuchungsbereich
anstehenden Bdden erscheint prinzipiell als umsetzbar. Der anzusetzende
Bemessungs-Durchléassigkeitsbeiwert kann mit kf, Bem = 1 - 10-6 m/s angenommen
werden, der mittlere héchste Grundwasserstand i.S.d. DWA-Regelwerkes liegt bei
+82 mNN. Versickerungsanlagen dlirfen daher maximal bis in ein Niveau von +83
mNN in den Untergrund reichen und sind daher lediglich sehr flach auszufiihren.

Die anfallenden Regen- und Oberflachenwasser werden auf den einzelnen
Grundstucken uber die nichtbebauten Grundstucksflachen versickert.

Unterstitzt werden diese Versickerungsplanungen durch die Festsetzung von
begrinten Dachern fir alle Flachdacher und der Verwendung von
versickerungsfahigen Belagen wie Rasenfugenpflaster und Sickersteinpflaster fur die
privaten Einfahrtsflachen.

Die Grundsticksflachen werden ca. 15 cm tiefer geplant als die private
Verkehrsflache, sodass Uber die gesamte nicht bebaute Flache jedes einzelnen
Grundstlickes  eine  Versickerung  stattfinden  kann. Die  geplanten
FuBbodenoberkanten der Erdgeschosse werden ca. 15-20 cm Uber der privaten
Verkehrsflache liegen. Alternativ. kénnen auch Mulden-Rigolen-System die
Versickerung und Rickhaltung sicherstellen. Diese sind im Einzelfall durch den
Entwasserungsantrag auf ihre Funktionalitdt nachzuweisen.

Der Nachweis der Versickerung wird von einem Fachbliro mit dem 100-jahrlichen
Regenereignis gefiihrt, welches die maximale Beregnung darstellt. Bei normalen
Regefallen werden die kinftigen Nutzer der Grundstlicke eine geringe Vernassung
von Teilbereichen zu berlcksichtigen haben, jedoch wird durch die
Versickerungsfahigkeit der Flachen ein konstanter Abfluss bewirkt.

Far die neuen Wohnflachen wird fur jedes Grundstick ein Antrag auf Genehmigung
zur Einleitung in das Grundwasser beim Kreis Coesfeld gestellt.

Um die Grundwasserneubildung durch die kiinftige Versiegelung von Flachen soweit
wie moglich zu unterstltzen, wird festgesetzt, dass die befahrbaren Flachen der
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Privatstralle ebenfalls mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen sind. Die
befahrbaren Flachen werden derart mit Gefalle zu einem Straeneinlauf geplant, das
Uberschissiges Regenwasser Uber eine Regenwasserleitung gedrosselt in den
Vorfluter eingeleitet wird.

Die Entwasserungseinrichtungen innerhalb des Plangebietes werden entsprechend
den heutigen Regeln der Technik und rechtlichen Anforderungen hergestellt. Die
Entwasserung des Plangebietes wird sich auf den Entwasserungskomfort und die
Uberflutungssicherheit auRerhalb des Plangebietes nicht negativ auswirken.

Uberflutungsschutz

Starkregenereignisse kénnen durch das offentliche Entwasserungsnetz nicht immer
vollstéandig aufgenommen werden, sodass es zur Uberflutung von StraRen, Gelande
und Gebauden kommen kann. Hiergegen muss sich der Grundstiickseigentimer
bzw. Nutzer gemalk DIN 1986 Teil 100 durch sinnvolle Kombinationen von
MaRnahmen, die von der individuellen Lage und Gestaltung der baulichen Anlage
abhangig sind, schiitzen. Um die zukiinftigen Gebaude auf natlirlichem Wege gegen
Uberflutung zu sichern, wird empfohlen, die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens
mindestens 20 cm hdher als die private ErschlieBungsstrale zu legen. Alle weiteren
Zutrittséffnungen sind gegen Uberflutung bzw. driickendes Wasser zu sichern. Ein
weiterer, fuBlaufiger Stichweg zur ,Coesfelder Strae* ermdglicht bei Uberflutung das
Regenwasser aus dem Gebiet abflieRen zu lassen.

Rickstausicherung
Gemald der Entwasserungsatzung der Stadt Coesfeld hat sich jeder Eigentimer
wirkungsvoll und dauerhaft gegen schadliche Folgen von Rickstau zu schitzen.

Ver- und Entsorgung

Die Abfallbeseitigung ist durch eine stadtische Satzung auch fir die neu entstehenden
Wohnbauflachen verbindlich geregelt. Die Bewohner der neuen Gebaude werden de
Entsorgungsbehalter an der ,Coesfelder Stralke* 2zu den jeweiligen
Entsorgungsterminen aufstellen.

Das Bebauungsplangebiet ist an die in der ,Coesfelder Stralle® bestehenden
Versorgungseinrichtungen Gas, Wasser und Strom der Stadtwerke Coesfeld und den
Telekommunikationsversorgern anzuschlieRen. Am Rande des Bebauungsplanes
wird zur Errichtung eines Trafos eine Flache fur Versorgung festgelegt. Die
Anschlussleitungen kénnen mit einem Geh- Fahr- und Leitungsrecht in das Gebiet
verlegt werden. Die Verlegung der Leitungen erfolgt innerhalb der privaten
Verkehrsflachen.

Es dirfen keine Einwirkungen entstehen oder MalRnahmen vorgenommen werden,
die den ordnungsgemalen Bestand oder Betrieb der Leitungen beeintrachtigen oder
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gefahrden. Zwischen dem Versorgungstrager und dem ErschlieRungstrager sind
vertragliche Vereinbarungen abzuschlieRen, in denen Rechte und Pflichten zwischen
den Vertragspartnern geregelt werden. Diese sind die Grundlage fur die
grundbuchliche Eintragung beschrankter persénlicher Dienstbarkeiten.

Vor Beginn der Baumalnahmen ist eine Abstimmung aller Versorgungstrager zur
Koordinierung der Malinahmen erforderlich. Dabei sind auch die geplanten
Grinstrukturen zu bericksichtigen.

Léschwasserversorgung

Zur Sicherstellung der Ldéschwasserversorgung ist gem. DVGW-Regelwerk
JArbeitsblatt W 405 Abschnitt 5 i.V.m. Tabelle 1 des zugehorigen Arbeitsblattes fir
allgemeine Wohngebiete mit bis zu drei Vollgeschossen und einer kleinen Gefahr der
Brandausbreitung, eine Loéschwassermenge von 48 m3h fir eine Léschzeit von zwei
Stunden erforderlich. Da keine geeigneten sonstigen Loschwasserentnahmestellen
zur Verfigung stehen, kann zur Sicherstellung der Grundversorgung auf das
Trinkwassernetz zurtickgegriffen werden. In der unmittelbaren Nahe befinden sich
zwei Unterflurhydranten, einer am Anfang der ,Pallstiege” (vor Haus Nummer 4) und
der zweite am Anfang des ,Jansweg® (vor Haus Nummer 42), die eine Wassermenge
von 96m?h liefern konnen. Auf der Grundlage der vertraglichen Vereinbarungen
zwischen der Stadt Coesfeld und den Stadtwerken vom 01.01.2015 kann das
erforderliche Loschwasservolumen somit Uber das Trinkwassernetz bereitgestellt
werden. Die Loschwasserversorgung ist im hier notwendigen Grundschutz (48m?3/h)
sichergestellt.

7.10 Passive SchallschutzmalRinahmen

Aufgrund der Nahe der geplanten Baukorper zur ,Coesfelder Stralle” ist mit den
Ublichen Larmbelastungen einer innerdrtlichen Durchgangsstrale durch den
StraRenverkehr zu rechnen, die eine Uberpriifung durch einen Gutachter erfordern.
Die Informationen aus der schalltechnischen Untersuchung zum Bauleitplanverfahren
des ,Planungsbiro flir Larmschutz Altenberge Sitz Senden GmbH* sind zur
weitergehenden Information als Anlage zur Begriindung beigefiigt.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass aktive Schallschutzmallnahmen an den
Wohngebduden nicht erforderlich sind. Zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen enthalten die textlichen Festsetzungen jedoch Vorgaben zur
Berlcksichtigung passiver SchallschutzmalBnahmen fiir Aufenthalts- und
Schlafrdume. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Vorgaben zur Nutzung
geeigneter Baumaterialien und um Empfehlungen zur Verwendung von
Larmschutzgrundrissen, (Anordnung der Schlaf- und Aufenthaltsrdume an der zur
.Coesfelder StralRe* abgewandten Seite) oder die Verwendung von
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schallgedammten, evtl. fensterunabhangigen Liftungen flr Schlafrdume. Diese
Festsetzung gilt fir die Gebaude entlang der ,Coesfelder Stral3e“. Fur alle anderen
Gebaude sind keine Uber das zuldssige Mal} hinausgehenden Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Die Beurteilung des angrenzenden Gewerbebetriebes, hier eine Tankstelle mit
Waschstrale und einer Lagerhalle fir historische PKW, durch den
Larmschutzgutachter hat ergeben, dass auch bei einer Nutzung bis an die Grenze
zum heutigen Wirtschaftsweg innerhalb des Plangebietes die fir allgemeine
Wohngebiete geltenden Werte eingehalten werden. Diesbeziglich sind keine
weiteren Festsetzungen erforderlich.

7.11 Grunordnerische Festsetzungen

Zur Durchgriinung des Plangebietes wird gem. § 9 (1) Nr.25a BauGB festgesetzt,
dass fur die zuklnftigen Grundstlcksflachen zusatzliche Baumpflanzungen
erforderlich werden. Fir Grundstlicke mit Ein- oder Zwei- Familienhdusern werden
zwei Baumpflanzungen je Grundstiick vorgeschrieben, fir die Grundstlicke der
Mehrfamilienhauser sind es jeweils vier Baumpflanzungen je Grundstuck.

Weiterhin ist festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Flachen als nutzbare Freiraume
mit einer vegetationsfahigen Oberflache auszustatten sind. Speziell mit dieser
Festsetzung wird dem aktuellen Trend entgegengewirkt, dass in vielen
Gartenbereichen Stein- und Schotterbeete statt Grinflachen vorzufinden sind. Diese
stadtebaulich unerwinschte und bedenkliche Entwicklung ist fir dieses Gebiet durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes nahezu ausgeschlossen.

Um die Betroffenheit von Tier- und Pflanzenarten zu bestimmen und der
Prifungspflicht nach dem Bundesnaturschutzgesetz nachzukommen, wurde das
Planungsbiro Okon GmbH aus Minster mit einer Artenschutzrechtlichen Prifung
(Stufe |/ ASP ) beauftragt. Die Ergebnisse liegen vor (s. Kap. 8.4) und sind als Anlage
zur Begrindung beigefligt.

7.12 Gestalterische Festsetzungen

In Verbindung mit dem § 9 BauGB sind Bauordnungsrechtliche Gestaltungs-
vorschriften nach § 89 Landesbauordnung mit aufgenommen worden.

Firstrichtung, Firsthohe

Die Festsetzungen zu Firstrichtung und Hohe dienen dazu, gestalterische
Fehlentwicklungen und eine dadurch hervorgerufene ,Disharmonie” zu verhindern.
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Die vorgegebene Haupffirstrichtung ist traufstandig zu den Erschliellungsstraften und
entlang des Ortsrandes und dient der Erhaltung des ortstypischen
Erscheinungsbildes.

Dachform und Dachneigung

Alle Wohngebaude sind mit Satteldachern auszufiihren. Untergeordnete bauliche
Anlagen oder Dachflachen die in orthogonaler Betrachtung nicht eingesehen werden
kénnen, sind auch mit einem Flachdach zulassig. Somit sind Garagen, Carports und
andere Nebengebaude nach § 14 BauNVO auch mit einem Flachdach mdglich.

Damit wird ein Zugestandnis an die Gestaltungsvielfalt gemacht. Nebenanlagen sind
vom Grundsatz her dem Hauptbaukoérper schon untergeordnet und insoweit ebenfalls
mit Flachdach zugelassen.

Dacheinschnitte und Dachaufbauten

Dachaufbauten, -einschnitte und Zwerchhauser sind im WA1 auf Hohe des dritten
Geschosses, im WA2 auf Hohe des vierten Geschosses unzulassig. Die Summe der
Dachaufbauten bzw. -einschnitte, Zwerchhduser und Vorbauten darf 65 % der
jeweiligen Trauflange nicht Uberschreiten. Dachgauben sind nur als Schlepp-,
Flachdach-, Satteldach-, Spitz- oder Giebelgaube zuldssig. Flachdachgauben dirfen
die zuldssige Traufhdhe um 1,0 m Uberschreiten. Zum First des Hauptgebaudes ist
ein vertikal gemessener Abstand von mindestens 1,00 m einzuhalten.

Diese Vorgaben resultieren aus dem Wunsch, dass die neu entstehenden Baukorper
sich in das Umfeld einfligen sollen. Erfahrungswerte aus anderen Planverfahren
belegen, dass mit den formulierten Festsetzungen ein ansprechendes
Erscheinungsbild zu erwarten ist. Gleichzeitig sind ausreichend gestalterische
Freirdume gegeben, die einen ansprechenden Entwurf ermdglichen.

Materialien und Farbgebung

Hochglanzende und reflektierende Materialien sind generell im gesamten Baugebiet
ausgeschlossen. Bei der Verwendung von Solartechnik sind reflexionsfreie Module
zu nutzen. Das Verbot von reflektierenden und hochglanzenden Materialien ergeht
zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes. Das Verbot ist erfolgt, um ,weitlaufig
stérend wirkende mdgliche Lichtreflektionen® zu vermeiden. Die Bezeichnung
»hochglanzend® ist in der Produktpalette der Hersteller von Baumaterialien eingefuhrt
und findet dort auch Verwendung.

Ein weiterer Gesichtspunkt ist das Rucksichtnahmegebot gegeniiber den Nachbarn.
Sowohl hochglanzende, wie auch reflektierende Materialien kébnnen bei bestimmten
Sonneneinstrahlungen und Lichtverhaltnissen zu starken Beeintrachtigungen fiihren
und sind insoweit ausgeschlossen.
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Einfriedungen

Generell sind Einfriedungen nur in Form von lebenden Hecken der Gehdlzliste Nr. 2,
oder Einfriedungen in blickdurchlassiger Form (z.B. Stabgitterzaun), auf der dem
Haus zugewandten Seite der vorgepflanzten Hecken, in maximal gleicher Héhe,
zulassig. Die vorgegebenen Hohen orientieren sich an den Vorgaben der
Landesbauordnung NRW. Bezugshohe fiir die Einfriedungen ist das jeweilige
naturliche Gelandeniveau.

Vorgaben zur Grundstlickseinfriedung erfolgen zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes. Aufgrund der relativ kompakten Strallenraumgestaltung kommt
sogenannten ,Vorgartenbereichen®, (Bereich zwischen Stral’e und Wohngebaude)
als stadtebaulich wertvoller Freiraum, eine besondere Bedeutung zu. Insoweit ist
unbedingt darauf zu achten, dass diese Funktion auch noch zu erfillen ist.

Entlang der Nord-Westlichen und Sid-Westlichen Grenze des Geltungsbereiches
wird eine Heckenanpflanzung verbindlich festgesetzt.

Eine Heckenanpflanzung auf den Flachen entlang der ,Coesfelder Straf’e® wird
verbindlich festgesetzt und auf eine maximal zuldssige Hohe von 1,0 m beschrankt.

Entlang der Sud-Westlichen Grenze sind auch blickdichte Einfriedungen (z.B.
Holzzaune) bis zu einer H6he von 2,0 m, zusatzlich zur Heckenpflanzung, auf der
dem Haus zugewandten Seite der vorgepflanzten Hecken, zulassig.

Die Festsetzungen ermdglichen eine durchgrinte Ortsrandausbildung, sowie die
Moglichkeit eines Sichtschutzes, der die Grundsticke des WA1 vor den
Auswirkungen der zukinftigen ErschlieRung weiterer Baugebiete schitzt.

Abfallbehalter

Abfallbehalter sind in Gebauden oder dauerhaft eingegrint auf dem Grundstiick so
unterzubringen, dass diese von der ErschlieRungsstrafe nicht sichtbar sind.

Die Festsetzung dient dazu, ein homogenes Erscheinungsbild im gesamten
Wohngebiet zu sichern. Auf die Bedeutung und die Wertigkeit der Vorgartenbereiche
ist bereits mehrfach eingegangen worden. Die nicht sichtbare Anordnung von
Abfallbehaltern dient dazu, dieses stadtebauliche Ziel zu erreichen. Aufgrund der
mdglichen Grundstlickszuschnitte stehen ausreichend alternative Standorte oder
Gestaltungsmoglichkeiten zur Verfligung.

Weitere gestalterische Regelungen werden gem. § 9 (4) BauGB i.V.m § 89 BauO
NRW bewusst nicht getroffen, um eine gréRRere Flexibilitat fir die Bauwilligen zu
ermdglichen.

Zur Entleerung der Abfallbehalter werden diese entlang der ,Coesfelder Stralle” an
der Gehwegkante aufgestellt. Somit ist es nicht erforderlich, dass das
Entsorgungsfahrzeug in die ,Privatstralle” fahrt.
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8. Umweltbelange

Es sind die Belange des Umwelt- und Naturschutzes, sowie der Landschaftspflege
gemall § 1 (6) Nr. 7 BauGB, zu beachten und die Vorschriften zum §1a BauGB
anzuwenden und in die Abwagung einzustellen.

8.1 Immissionsschutz

Nach § 1 (6) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen u.a. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen.
Aufgrund der Nahe der geplanten Baukorper zur ,Coesfelder Stralke” ist mit
Larmbelastungen durch den StraRenverkehr zu rechnen, die eine Uberpriifung durch
einen Gutachter erfordern. Eine beim ,Planungsburo flr Larmschutz Altenberge Sitz

Senden GmbH* beauftragte schalltechnische Untersuchung zum
Bauleitplanverfahren ist zur weitergehenden Information als Anlage zur Begriindung
beigeflgt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass auf Grund der von dem Verkehr auf der ,Coesfelder
StralRe* ausgehenden Larmimmissionen fur die innerhalb des Plangebietes zulassigen
schutzwirdigen Nutzungen Larmschutzmalnahmen erforderlich werden, da die
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete in
den zur ,Coesfelder Stral3e” orientierten Teilbereichen des Plangebietes Uberschritten
werden.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen enthalten die textlichen

Festsetzungen Vorgaben zur Berlicksichtigung passiver Schallschutzmalnahmen fir

Aufenthalts- und Schlafraume. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Vorgaben

zur Nutzung geeigneter Baumaterialien und um Empfehlungen zur Verwendung von

Larmschutzgrundrissen (Anordnung der Schlaf- und Aufenthaltsrdume an der zur

.Coesfelder Stralle* abgewandten Seite) oder die Verwendung von

schallgedammten, evtl. fensterunabhangigen Luftungen fur Schlafrdume. In den

Bebauungsplan sind die Ergebnisse der Schallemissionsprognose, mittels Eintragung

von Larmpegelbereichen, eingeflossen.

Ausnahmsweise kann von den vorgenannten Festsetzungen abgewichen werden,
wenn im Rahmen eines Einzelnachweises nach DIN 4109 ermittelt wird, dass durch
die Errichtung vorgelagerter Baukdrper oder sonstiger baulicher Anlagen aufgrund der
verminderten Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz
erforderlich sind. Die im Rahmen des Schallgutachtens ermittelten Larmpegelbereiche
sind entsprechend in der Planzeichnung des Bebauungsplanes gekennzeichnet.

Die Beurteilung des angrenzenden Gewerbebetriebes ,ARAL- Tankstelle mit

Nebenanlagen“ durch den Larmschutzgutachter hat ergeben, dass innerhalb des

Plangebietes die fir allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswerte der DIN

18005/07.02 sowie die Immissionsrichtwerte der TA Larm/08.98 im
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Beurteilungszeitraum Tag eingehalten werden. Eine vorliegende Erweiterungs- und
Anderungsplanung mit einer groReren Werkstatt, einer neuen Waschanlage und
neuen Elektro-Schnell-Ladesaulen ist in der schalltechnischen Untersuchung mit
einbezogen worden. Diesbezlglich sind keine weiteren Festsetzungen erforderlich.

Die Ansiedlung von Storfallbetrieben (gem. Storfall-Verordnung - 12. BImSchV) ist
nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 154 ,Wohnquartier Lette Nord*
nicht zulassig. Weiterhin befinden sich im Umfeld des Planungsgebietes keine
Storfallbetriebe. Im Coesfelder Stadtgebiet gibt es lediglich zwei Storfallbetriebe, die
einen Achtungsabstand erfordern:

e Diingemittellager / Lagerung von giftigen Stoffen (Achtungsabstand 200 m),
Schorlemer Stralle 10, BSL Betriebsmittel Service Logistik GmbH & Co. KG
Niederlassung Coesfeld,

¢ Biogasanlage (Achtungsabstand 250 m), Curie-Strale 1, BeCoe GmbH & Co.KG.

Aufgrund ihrer Lage ist nicht zu erwarten, dass diese Storfallbetriebe
Umweltauswirkungen auf das Plangebiet haben.

8.2 Bodenschutz / Grundwasserschutz

Die Versiegelung durch Wohngebaude, Nebenanlagen und befestigter Flachen wird
zugunsten einer vom Grundsatz her sinnvollen Nachverdichtung des Wohnstandortes
in Kauf genommen.

8.3 Klimaschutz

Bauleitplane sollen seit der Novelle des BauGB 2011 dazu beitragen, den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu
fordern. Als strategische Grundlage fir die Energie- und Klimapolitik der Stadt
Coesfeld in den nachsten Jahren ist ein integriertes Klimaschutz- und
Klimaanpassungskonzept erarbeitet worden.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll gemafl §1a (5) BauGB sowohl durch
MafRnahmen, 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 Treibhausgasemissionen, die als Hauptursache
der globalen Erderwarmung gelten.

Einen wesentlichen Beitrag zur Reduzierung der Treibhausgasemissionen 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 Kalteerzeugung, die
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Nutzung regenerativer Energien, sowie Dach- und Fassadenbegriinungen zu
nennen.

Mit der vorliegenden Planung erfolgt die Entwicklung einer Wohnbauflache
angrenzend an den bestehenden Siedlungsrand. Eine Deckung des Bedarfs nach
Baugrundstiicken allein durch Maflinahmen der Innenentwicklung ist, wie oben
dargestellt, nicht méglich. Aufgrund der Nahe des Anderungsbereichs zu den
bestehenden Infrastrukturen und Versorgungseinrichtungen in Coesfeld werden die
aus der Planung kinftig resultierenden Verkehrsbewegungen und die damit
verbundenen Emissionen soweit als moglich reduziert. Durch die Umsetzung des
Bebauungsplans kommt es aufgrund der umgebend vorherrschenden
Freiraumstrukturen zu keiner erheblich negativen Beeintrachtigung auf das
Siedlungsklima.

Als Klimaanpassung werden Mallnahmen bezeichnet, die dazu dienen, die Folgen
des Klimawandels moglichst unbeschadet zu Uberstehen. Der aufgestellte
Bebauungsplan schreibt die Verwendung von versickerungsoffenen Belagen fir alle
befestigten Flachen vor. Damit wird die Grundwasserneubildung unterstitzt und die
Trockenperioden des Sommers ausgeglichen.

Das Plangebiet liegt in keinem Uberschwemmungs- oder Risikogebiet. Der
Bauleitplanung liegt ein Niederschlagswasserkonzept zur schadlosen Ableitung des
Niederschlages zugrunde. Vorhandene Vorfluter direkt angrenzend tragen dafur
Sorge, dass die Niederschlagswasser bei einem 100-jahrigen Hochwasser schadlos
Uber das naturliche Gelandeniveau abfliellen kdnnen.

Mit dem geplanten Vorhaben werden weder Folgen des Klimawandels erheblich
verstarkt, noch sind Belange des Klimaschutzes unverhaltnismaRig negativ betroffen.

8.4 Artenschutz

Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Artenschutzprifung (ASP) im Rahmen der
Bauleitplanung und bei der Genehmigung von Vorhaben ergibt sich aus den
Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).

Mit der artenschutzrechtlichen Vorprifung wurde ermittelt, ob und ggf. bei welchen
planungsrelevanten Arten, aufgrund ihres Lebensraumanspruchs, mit dem
Planvorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gem. § 44 (1) i.V.m. § 44 (5)
BNatSchG ausgel6st werden kénnen.

Die artenschutzrechtliche Einschatzung kommt zu dem Ergebnis, dass fir die

Errichtung des ,Wohnquartiers Lette Nord“ bei Beachtung der nachstehenden
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konfliktmindernden MalRnahmen:
- kein Baubeginn / kein Abriss in der Hauptbrutzeit der Végel (15.03. bis 30.06.)
- 0Okologische Baubegleitung ,Gebaudeabriss“ (01.03. bis 30.11.) mit Ein- /
Ausflugkontrollen
- ggf. Bereitstellung von Fledermaus-Ersatzquartieren

eine Verletzung der Verbotstatbestande des § 44 BNATSCHG mit hinreichender
Sicherheit auszuschlieRRen ist.

Die in NRW vorkommenden Arten, die zwar dem Schutzregime des § 44 BNATSCHG
unterliegen, aber nicht zur Gruppe der planungsrelevanten Arten gehdren, wurden
hinsichtlich des Schadigungsverbotes nicht vertiefend betrachtet. Bei diesen Arten
kann davon ausgegangen werden, dass wegen ihrer Anpassungsfahigkeit und des
landesweit gunstigen Erhaltungszustandes (,Allerweltsarten®) bei den Eingriffen im
Zuge dieses Bauvorhabens nicht gegen die Verbote des § 44 (1) Satz 3 BNATSCHG
verstolien wird. Einzelheiten sind aus der als Anlage beigefligten Untersuchung zu
entnehmen. Die ASP | ist als Anlage zur Begriindung beigefigt.

9. Verkehrliche Auswirkungen der Planung

Zur Vorbereitung eines zukiinftigen Baugebietes westlich des Plangebietes wird ein
Streifen von ca. 4,00 m dem vorhandenen Wirtschaftsweg zugeschlagen und als
Verkehrsflache festgesetzt. Bis zu dieser zukiinftigen Nutzung wird dieser Streifen
,Granflache auf Zeit. Die Verkehrserzeugung wird sich durch die neu
hinzukommenden Nutzungen verandern. Allerdings in einem nur geringen Umfang
Uber den vorhandenen Wirtschaftsweg und eine bereits vorhandene, gut ausgebaute
Strallenanbindung, Uber die ,Coesfelder Stralle“.

Da in Summe nur ca. 18 Wohneinheiten entstehen werden, ist die Zunahme des
Verkehrs nur von untergeordneter Bedeutung.

10. Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit den erforderlichen Medien (Gas, Wasser, Strom,
Telekommunikation) ist grundsatzlich durch die Erweiterung des im unmittelbaren
Umfeld vorhandenen Leitungsnetzes moglich. Die Stadtwerke Coesfeld, sowie das
Abwasserwerk der Stadt Coesfeld, sind in die Planungen bereits eingebunden.

Siehe hierzu auch 7.9 Ver- und Entsorgung.

11. Sonstige Belange

11.1 Bodendenkmaler
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Uber das Vorhandensein von Bodendenkmalern innerhalb des Plangebietes ist nichts
bekannt. Bei Bodeneingriffen kdnnen jedoch Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veradnderungen und
Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archaologie
fir Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Minster und dem LWL-Museum flr
Naturkunde, Referat Paldontologie, Sentruper Stralle 285, 48161 Munster schriftlich
mitzuteilen.

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h.
Mauerwerk, Einzelfunde, Knochen und andere Uberreste pleistozaner Wirbeltiere der
Weichsel-Zeit aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der naturlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist
gem. Denkmalschutzgesetz der Stadt Coesfeld als Untere Denkmalschutzbehérde
oder dem Westfalischen Museum fir Archaologie / Amt flir Bodendenkmalpflege
unverzliglich zu melden. Die Entdeckungsstatte ist auf dem Gelande in
unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 DSchG NW).

Der LWL-Archaologie fur Westfalen bzw. dem Amt fir Bodendenkmalpflege oder
einem seiner Beauftragten oder ihren Beauftragten ist das Betreten der betroffenen
Grundsticke zu gestatten, um ggf. archdologische und/oder paldontologische
Untersuchungen durchfuhren zu kdnnen (§ 28 DSchG NRW). Die dafur bendtigten
Flachen sind fir die Dauer der Untersuchungen freizuhalten. Allerdings ist bei der
Grundstiicksvornutzung nicht mit Funden zu rechnen. Ein entsprechender Hinweis
wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

11.2 Kampfmittel / Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind aufgrund der friilheren bekannten
Nutzungen keine Altlasten bekannt.

Die Uberpriifung des Gebietes durch den Kampfmittelrdumdienst hat ergeben das fiir
das Bauvorhaben eine Oberflachensondierung erforderlich wird. Vor Baubeginn sollte
eine systematische Absuche fiir den Bereich der zu bebauenden Grundflache (nach
bauseitigem Abtrag der Oberflache bis zum gewachsenen Boden) erfolgen.

Um sicher auszuschlieRen, dass eine Gefahr von eventuell méglichen Funden
ausgeht, ist auf dem Bebauungsplan sowohl fiir Kampfmittel als auch fiir Altlasten ein
Hinweis zum Umgang mit einem Fund aufgefihrt.

11.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Fir das Bebauungsplangebiet sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erforderlich. Die
Privatstralle als innerer ErschlieBungsstich ist eine nicht 6ffentliche Flache. Daher
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sind fir die Ver- und Entsorgungstrdger Geh- Fahr- und Leitungsrechte als
Grunddienstbarkeiten grundbuchlich zu sichern, welche die Benutzung durch die
Trager der Ver- und Entsorgungseinrichtungen sicherstellen.

11.4 Bergbau

Das Plangebiet liegt Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Coesfeld"
im Eigentum des Landes NRW. Aus wirtschaftlichen und geologischen Griinden ist in
den Bergwerksfeldern, die im Eigentum des Landes Nordrhein-Westfalen stehen,
auch in absehbarer Zukunft nicht mit bergbaulichen Tatigkeiten zu rechnen.

12. Bodenordnende Mallhahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens nicht
erforderlich. Die neue Parzellierung der Wohnbaugrundstiicke und der offentlichen
Verkehrsflache entlang des Wirtschaftsweges wird von einem o&ffentlich bestellten
Vermessungsingenieur eingemessen, in die Ortlichkeit eingebracht und in das
Kataster Ubergeben, bzw. dieses wird fortgeflhrt.

13. Realisierung und Kosten

Die Kosten dieses Bauleitplanverfahrens werden nicht von der Stadt Coesfeld
getragen. Der Stadt entstehen nur die Kosten des Verwaltungsaufwandes fir das
Planverfahren.

Die gesamten Kosten z.B. fur Planungs- und Gutachterkosten, Kosten zur
Bodenaufbereitung, sowie zur Herstellung der Infrastruktureinrichtungen, tragt der
jetzige Grundstiickseigentimer.

Mit dem Eigentimer wird die Stadt Coesfeld einen stadtebaulichen Vertrag

abschliel3en, in dem diese Kostenaufteilungen und weitere Ubliche Vereinbarungen
getroffen werden, um die Zielsetzungen der Planung zu erreichen.

14. Flachenbilanz

Wohnbauflache 3.161 m? 80,45%
Private Verkehrsflache 448 m? 11,40%
offentliche Verkehrsflache 320 m? 8,15%
Flache Geltungsbereich 3.929 m? 100%

26



Stadt Coesfeld
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 154 ,\Wohnquartier Lette Nord*

15. Umweltbericht

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der gem. §§ 2 (4) i.V.m. § 1(6) Nr. 7 und 1a
BauGB durchzuflihrenden Umweltprifung zusammen, in der die mit der Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes voraussichtlich verbundenen
Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet wurden. Inhaltlich und in der
Zusammenstellung der Daten berlcksichtigt der Umweltbericht die Vorgaben der
Anlage zu §§ 2 (4) und 2a BauGB.

Der Untersuchungsrahmen des Umweltberichtes umfasst im Wesentlichen das
Plangebiet des Bebauungsplanes. Je nach Erfordernis und raumlicher
Beanspruchung des zu untersuchenden Schutzgutes erfolgt eine Variierung dieses
Untersuchungsraumes.

Der Umweltbericht mit Bilanzierung ist Bestandteil der Begriindung liegt in der Anlage
bei.

16. Anlagen, Gutachten und Fachbeitrage

Fur diesen Bebauungsplan werden folgende Fachbeitrdge bzw. Gutachten
verwendet:
- Okon GmbH / Artenschutzrechtliche Vorpriifung zum Bebauungsplan Nr.
154 ,Wohnquartier Lette Nord“ - Mlinster, 02.11.2021
- Planungsbiiro flr Larmschutz Altenberge Sitz Senden GmbH:
Schalltechnische Untersuchung gemaf DIN 18005 zum Bebauungsplan Mai
2024
- Ing. Bliro GEO Consult aus Dilmen: Baugrundgutachten und die Bewertung
der Versickerungsfahigkeit vom 28.08.2023
- Okon GmbH / Umweltpriifung mit Umweltbericht und Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan Nr. 154 ,Wohnquartier Lette
Nord® - Minster, Mai 2024

Im Auftrag der Stadtverwaltung Coesfeld, den 15.05.2024
Thume + Kosters Architekten PartGmbB / Dipl.-Ing. Gerold Thume, Architekt BDB
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