Vorhabenbezogener Bebauungsplan Begriindung
Nr. 121/5 ,,KupferstraBe / Gerichtswall* - Entwurf -

Verfahrensstand §§ 3(2) / 4(2) BauGB ‘ ‘ Stadt Coesfeld
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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele
1.1 Aufstellungsbeschluss und raumlicher
Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Coesfeld hat in seiner Sitzung am 12.12.2024
beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 121/5
~KupferstralRe / Gerichtswall“ aufzustellen, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Errichtung eines Wohn- und Geschéaftshau-
ses sowie eines Wohnhauses im Kreuzungsbereich Kupferstrale /
Gerichtswall zu schaffen. Das Bauleitplanverfahren wird im beschleu-
nigten Verfahren gemaf § 13a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefihrt.
Das ca. 0,32 ha grofte Plangebiet befindet sich am westlichen Rand
der historischen Innenstadt. Es wird begrenzt durch:

e den Gerichtsring im Osten,

e die Kupferstraflte im Siden,

o die Berkel im Westen und Norden.
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes um-
fasst in der Flur 31, Gemarkung Coesfeld-Stadt die Flurstiicke 140,
369, 388, 391, 392, 428 und 429 sowie Teile der Flurstucke 370,
385 - 387, 393, 394 und 403.
Der Vorhaben- und Erschliellungsplan umfasst in der Flur 31, Gemar-
kung Coesfeld-Stadt die Flurstiicke 140 und 369 sowie Teile der Flur-
sticke 391, 428 und 429.
Die im Osten und Suden angrenzende StralRenverkehrsflache sowie
die sudlich liegende festgesetzte 6ffentliche Grinflache werden geman
§ 12 (4) BauGB in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes einbezogen.
Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind gema § 9 (7)
BauGB entsprechend in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes festgesetzt.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Promenade an, die zu den
stadtbildpragenden Raumen Coesfelds gehort. Die Promenade ist ei-
ner der wenigen Orte in Coesfeld, an dem Stadtgeschichte und
-entwicklung bis heute im Stadtgrundriss deutlich ablesbar sind. Im
Jahr 2008 hat die Stadt Coesfeld daher Leitlinien’ fiir die kiinftige stad-
tebauliche Entwicklung der Promenaden beschlossen. Zur Umsetzung
der Leitlinien werden flr die Promenade schrittweise Bebauungsplane
aufgestellt, um fir die einzelnen Abschnitte der Promenade die
Méglichkeiten und Grenzen der kinftigen Entwicklung zu definieren.

' Stadt Coesfeld, Perspektiven fiir die Promenade, Wolters Partner, Coesfeld, April
2008
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Gleichzeitig befindet sich das Plangebiet direkt ndrdlich des aufgewei-
teten Kreuzungsbereiches KupferstralRe / Gerichtsring / Wiesenstralle
und damit an einer stadtebaulich exponierten Lage.

Die Berkel stellt im Norden eine stadtebauliche Zasur zwischen dem
Plangebiet und dem Ubrigen Gerichtswall dar. Wahrend der Ubrige
Gerichtswall den im Jahr 2008 beschlossenen Leitlinien fur die kiinftige
stadtebauliche Entwicklung der Promenaden folgen soll, ist fir das
Plangebiet des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
aufgrund seiner exponierten Lage eine hiervon abweichende bauliche
Entwicklung stadtebaulich sinnvoll.

Anlass der vorliegenden Bauleitplanung ist der Antrag des Eigenti-
mers der Grundstiicke im Kreuzungsbereich von Kupferstralte und Ge-
richtswall, die im Siden des Plangebietes liegende leerstehende
Immobilie des ehemaligen Betriebes ,Beschlage Voss® sowie das
nordlich liegende eingeschossige Wohnhaus abzurei3en und anstelle
dessen zum einen ein drei- bis sechsgeschossiges Wohn- und
Geschaftshaus und zum anderen ein dreigeschossiges Wohnhaus zu
errichten. Die bestehenden Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 6 ,Neuordnung der Innenstadt” aus dem Jahr 1981
sind fur die Steuerung der kunftigen baulichen Entwicklung jedoch
ungeeignet. Das festgesetzte zulassige Mal der baulichen Nutzung
wurde seinerzeit auf den Bestand zugeschnitten und bietet — fiir heu-
tige Verhaltnisse — sehr geringe Ausnutzungswerte. Fir den nordlichen
Teil des Plangebietes besteht kein Bebauungsplan, so dass hier ge-
genwartig die Regelungen des § 34 BauGB Anwendung finden.

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist es, die planungsrechtlichen
Grundlagen fur eine intensivere Ausnutzung der bestehenden Baufla-
chen und damit fir die Realisierung der geplanten Neubauvorhaben
zu schaffen.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird zwischen der Stadt
Coesfeld und dem Vorhabentrager ein Durchfihrungsvertrag gemaf
§ 12 (1) BauGB geschlossen, in dem ergdnzende Regelungen zur Um-
setzung des Vorhabens getroffen werden.

1.3 Planverfahren

Die Stadt Coesfeld beabsichtigt, den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 121/5 ,Kupferstrale / Gerichtswall“ auf der Grundlage des
§ 13a BauGB und den danach geltenden Verfahrensvorschriften als
,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im beschleunigten Verfahren
durchzufiihren. Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind hierbei
erflllt: Das Vorhabengebiet befindet sich innerhalb des bebauten Sied-
lungszusammenhangs und verfugt uber eine Grundflache von weniger
als 20.000 gm. Durch die Planung wird die Zulassigkeit von Vorhaben,
die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen, nicht begrindet. Auch Beeintrachtigungen der Gebiete
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von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) oder der Europaischen Vo-
gelschutzgebiete sind aufgrund der innerstadtischen Lage und Entfer-
nung zu dem in rund 1,3 km nordéstlich gelegenen FFH-Gebiet
(Berkel, DE-4008-301) ebenfalls nicht zu beflrchten.

Damit entfallen die Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltpriifung ge-
maR § 2 (4) BauGB nebst Umweltbericht gemall § 2a BauGB sowie
die zusammenfassende Erklarung gemafl® § 10 (4) BauGB und das
Monitoring gemaf § 4c BauGB.

Aufgrund der GroRe der zulassigen Grundflache von weniger als
20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften des
§ 13a (2) Nr. 4 Anwendung. Demnach gelten Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a (3) Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Verfahrensschritt Datum

Aufstellungsbeschluss

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss

Veroffentlichung gem. § 3 (2) BauGB
Informationsveranstaltung

Beteiligung der Behdrden und Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss

Rechtskraft (Bekanntmachung)

1.4 Derzeitige Situation

Das Plangebiet liegt zentral im Siedlungsbereich von Coesfeld westlich
der Innenstadt, unmittelbar nérdlich der Kupferstra3e und westlich des
Gerichtsrings. In westlicher und nérdlicher Richtung wird das Plange-
biet von der Berkel und entsprechender Boschungsbereiche begrenzt.
Im Stden des Plangebietes liegt die derzeit leerstehende Immobilie
des hier vormals ansassigen Fachgeschaftes flr Baubeschlage und
Werkzeug (,Beschlage Voss*). Die Bausubstanz des Gebaudes wird
als stark sanierungsbedirftig eingestuft. Westlich des Gebaudes
befindet sich eine Stellplatzflache, die Uber eine Anbindung an die
KupferstralRe erschlossen wird. Weitere Stellplatze fir Anlieger befin-
den sich 6stlich des Gebaudes. Diese werden ausgehend vom
Gerichtsring Uber den Gerichtswall erschlossen. Nordlich des ehema-
ligen Betriebes ,Beschlage Voss® befindet sich ein eingeschossiges
Wohnhaus, das aktuell ebenfalls leer steht.

Die Berkel, die westlich und nérdlich des Plangebietes verlauft und
topographisch deutlich niedriger liegt, stellt eine natirliche Zasur
zwischen dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
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planes und dem Ubrigen Gerichtswall dar, der den westlichen Teil der
Promenade bildet. Die Promenade mit ihrem Ful3- und insbesondere
Radverkehr ist in diesem Abschnitt stark frequentiert. Direkt stdlich an
das Plangebiet angrenzend verlauft der Radverkehr entlang der Kup-
ferstralRe bis zum Abzweig des zur Berkel hinabfihrenden Radweges
im Zweirichtungsverkehr. Die angrenzende Kreuzung von Gerichts-
ring, Kupferstrale und Wiesenstral3e ist stark belastet und verursacht
hohe Larmimmissionen.

Die Grunstrukturen im Plangebiet bestehen im Wesentlichen aus dem
Bdschungsbereich der Berkel, der dicht mit Gehdlzen (Bdumen und
Strauchern) bestanden ist, einer privaten Gartenflache und dem Baum-
bestand (Linden) beidseits des Gerichtswalls. Letzterer ist dabei als
gesetzlich geschitzte Allee i.S. des § 41 LNatSchG NRW einzustufen.
Sidlich des Plangebiets befindet sich jenseits der Kupferstralle ein
Wohn- und Geschaftshaus mit Lebensmittelmarkt. In westlicher / std-
westlicher Richtung verlauft die Bahnstrecke Coesfeld-Munster. Hier
liegen auch Stellplatzanlagen, des nahegelegenen Coesfelder Haupt-
bahnhofs. Jenseits der Bahnstrecke befinden sich die Hallen und
Stellplatzbereiche eines hier ansassigen Reisebusunternehmen, ein-
gebettet in einen alten Baumbestand.

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben

. Regionalplan

Im glltigen Regionalplan Minsterland ist das Plangebiet als ,Allgemei-
ner Siedlungsbereich” mit der Gberlagernden Darstellung ,Bereiche fir
den Grundwasser- und Gewasserschutz” dargestellt.

Die Uberlagernde Darstellung des ,Grundwasser- und Gewasserschut-
zes” beinhaltet, dass im Rahmen der Bauleitplanung Wassergefahr-
dungen auszuschlieen und die natlrliche Grundwasserneubildung zu
gewahrleisten sind.

Gemal Ziel 1.1 des Regionalplans Miinsterland hat die Innenentwick-
lung Vorrang vor der Au3enentwicklung. Mit der vorliegenden Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 121/5 werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um eine Bebauung
gemal der neuen stadtebaulichen Zielsetzung zu erméglichen und im
Sinne der Innenentwicklung eine intensivere Ausnutzung bestehender
Bauflachen vorzubereiten (siehe Punkt 1.2). Damit wird dem o.g. Ziel
des Regionalplans Rechnung getragen.

Im Hinblick auf den Grundwasserschutz ist zudem festzustellen, dass
der vorhabenbezogene Bebauungsplan diesem insofern Rechnung
tragt, als durch die konkrete Festsetzung der zuldssigen Nutzung
(Wohn- und Geschéftshaus bzw. Wohnhaus) keine grundsatzlich das
Grundwasser gefahrdenden Nutzungen angesiedelt werden.
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. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt den
sudlichen Teil der Flache als Mischgebiet, den nordlichen Teil mit dem
bestehenden Wohnhaus als Wohnbauflache dar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit seinen im Folgenden
begrindeten Festsetzungen ist damit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

o Verbindliche Bauleitplanung

Der stidliche Teil des Plangebietes liegt innerhalb des Geltungsberei-
ches des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6 ,Neuordnung der
Innenstadt” aus dem Jahr 1981. Dieser setzt fur das Plangebiet ein
Mischgebiet mit einer eingeschossigen Bebauung in offener Bauweise,
einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von
0,6 fest. Zudem wird eine Dachneigung von 40° - 50° vorgegeben. Die
Uberbaubare Flache wird durch ein grol3es Baufenster definiert, das
den vorhandenen Bestand umfasst. Uberdies werden im Bebauungs-
plan Nr. 6 Teile des Plangebietes im Osten und Siden als ,Fu3gan-
gerbereiche mit Verkehrsbeschrankung fur Kfz" festgesetzt.

Die nordliche Flache des Plangebietes ist als unbeplante Innenberei-
che gemal § 34 BauGB zu beurteilen.

. Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den Hoch-
wasserschutz

Da Hochwasserereignisse in den letzten beiden Jahrzehnten landes-
weit erhebliche Schaden angerichtet haben und auch zukinftig mit
einem erhéhten Schadenspotential zu rechnen ist, ist am 01.09.2021
die Verordnung uber die Raumordnung im Bund fiir einen Ubergreifen-
den Hochwasserschutz vom 19.08.2021 in Kraft getreten (BGBI. |
2021, S. 3712). Die Bundes-Verordnung beinhaltet einen landerlber-
greifenden Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz.

Die Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit den relevanten Zielen
und Grundsatzen des BRPH wird im Folgenden dargestellt.

Nach dem Kommunensteckbrief Coesfeld?, der im Rahmen der Hoch-
wasserrisikomanagementplanung NRW erstellt wurde, zahlen in
Coesfeld die Berkel, der Honigbach sowie der Varlarer Muhlenbach zu
den Risikogewassern. Die Berkel grenzt sowohl im Westen als auch
im Norden direkt an das Plangebiet an. Direkt sudwestlich des Plange-
bietes flieBen Berkel und Umflut zusammen. Das gesetzlich

2 Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen
(Dezember 2021): Hochwasserrisikomanagementplanung in NRW - Hochwasserrisiko
und MaRnahmenplanung Coesfeld. Online unter: https://www.flussgebiete.nrw.de/sys-
tem/files/atoms/files/hwrm_nrw_steckbrief_coesfeld.pdf (abgerufen: September 2024)
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festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Berkel und der Umflut® ragt
in diesen Bereichen in das Plangebiet hinein und wird im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan nachrichtlich eingetragen. Uberschwem-
mungsgebiete dienen der schadlosen Abflihrung von Hochwasser und
sichern die dafur erforderlichen Flachen fir den Hochwasserabfluss
sowie Retentions- oder Ruckhalteraume.

Die Priifung des Hochwasserrisikos* gemaf Ziel 1.1.1 BRPH hat erge-
ben, dass einzelne Grundstucksteile im Westen und Norden des Plan-
gebietes bei Extrem-Hochwasserereignissen (HQexrem) — geringfligig
Uber die Grenzen des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes hin-
aus — Uberflutet werden kénnen. Die Auswertung der Hochwasserge-
fahrenkarten (HQnaufig, HQ100, HQextrem) hat im Weiteren ergeben, dass
die Bereiche, die bei Hochwasser potenziell Giberflutet werden, etwa
deckungsgleich mit den o.g. Risikogebieten sind.

Uberdies wurden die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf
Hochwasserereignisse durch Starkregen i.S.d. Ziels 1.2.1 BRPH
gepriift. Die Starkregenhinweiskarte fiir Nordrhein-Westfalen® weist fiir
,Seltenen Starkregen® (100-jahrliches Ereignis) fur einen kleinen Teil-
bereich mittig im Plangebiet sowie auf einem Teilstlick entlang der ost-
lichen Plangebietsgrenze Wasserhohen von bis zu ca. 0,20 m aus. Fur
.extremen Starkregen® (hN =90 mm/gm/h) werden in diesen Berei-
chen Wasserhohen von bis zu ca. 0,30 m ausgewiesen.

Um den Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasse-
rereignisse durch Starkregen angemessen zu begegnen, werden im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung i.S.d. Grundsatzes 11.1.1
BRPH hochwasserminimierende Aspekte bericksichtigt (siehe
Kapitel 6, Abwasserentsorgung).

2 Stadtebauliche Konzeption

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um an dem
attraktiven Standort an der Promenade zwei neue Baukorper zu errich-
ten, die als Wohn- bzw. als Wohn- und Geschéaftshaus genutzt werden.
Eine Umsetzung der Planung ist auf Basis der Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6 nicht moglich.

Zum einen soll das Gebaude des ehemaligen Betriebes ,Beschlage
Voss“ im Siden des Plangebietes abgerissen und durch einen

3 Bezirksregierung Miinster — Obere Wasserbehérde (25.11.2011): Uberschwem-
mungsgebietsverordnung ,Berkel, Olbach, Moorbach und Honigbach*

4 Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen: Hoch-
wasserrisiko- und  Hochwasserhinweiskarten  fir NRW.  Online unter:
http://www.klimaatlas.nrw.de (abgerufen: September 2024)

5 Bundesamt fiir Kartographier und Geodasie: Starkregenhinweiskarte fiir NRW. On-
line unter: https://www.geoportal.de (abgerufen: September 2024)
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Baukoérper mit unterschiedlichen Gebaudehéhen und Geschossigkei-
ten mit begriintem Flachdach ersetzt werden. Das geplante Gebaude
weicht im Vergleich zur heutigen Bebauung im Kreuzungsbereich
etwas zurlick, so dass die Sichtbeziehungen, insbesondere fiir den
Radverkehr, im Bereich Gerichtswall / Kupferstralle verbessert wer-
den. Der architektonische Entwurf sieht fir die Eckbebauung sechs
Geschosse vor, um einen stadtebaulichen Akzent im Bereich der Kreu-
zung KupferstraR / Gerichtsring / WiesenstraRe zu setzen. Im Uber-
gang zu dem weiteren drei- bzw. viergeschossigen Gebaudeteil langs
der KupferstralRe knickt das geplante Gebaude leicht ab. Wahrend im
Erdgeschoss des Gebaudes Dienstleistungsflachen vorgesehen wer-
den, sollen die Ubrigen Geschosse fir Wohnnutzungen zur Verfligung
stehen.

Zum anderen soll im Norden des Plangebietes entlang der Berkel ein
dreigeschossiges Gebaude mit begriintem Flachdach errichtet wer-
den, das allein zu Wohnzwecken genutzt werden soll.

Unterhalb der geplanten Bebauung ist die Errichtung einer Tiefgarage
zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze vorgesehen. Diese ist
ausgehend vom Gerichtsring tber den Gerichtswall angebunden. Vor-
gesehen sind insgesamt 28 Pkw-Stellplatze, davon 25 in der Tiefga-
rage, sowie 41 Fahrradabstellplatze.

Die Baumreihe entlang der Promenade wird weitgehend erhalten.
Lediglich im Bereich der Tiefgarageneinfahrt missen zwei Baume
weichen.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Auf die Festsetzung eines Baugebietes gem. Baunutzungsverordnung
(BauNVO) wird im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
verzichtet. Stattdessen werden innerhalb des festgesetzten Vorhaben-
bereiches, entsprechen dem konkreten Vorhaben, folgende Nutzun-
gen zugelassen:

- Wohnhaus,

- Wohn- und Geschéaftshaus.

Durch den Ausschluss von Wohnnutzungen im Erdgeschoss des
Wohn- und Geschéftshauses soll unterbunden werden, dass an dieser
stadtebaulich exponierten Lage am Rande der Innenstadt ausschlief3-
lich reine Wohngebaude entstehen. Vielmehr soll eine gemischte
Nutzungsstruktur sichergestellt werden. Darlber hinaus tragt diese
Festsetzung dem Umstand Rechnung, dass im Kreuzungsbereich eine
hohe Verkehrsbelastung besteht, die mit einer unmittelbar angrenzen-
den Wohnnutzung im Erdgeschoss nicht zuletzt unter dem Gesichts-
punkt des Immissionsschutzes nur schwer vereinbar ist.
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Festgesetzt wird, dass im Erdgeschoss Buro- und Geschéaftsnutzun-
gen sowie soziale Einrichtungen zulassig sind.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Hohe der baulichen Anlagen / Geschossigkeit
Entsprechend dem konkreten Vorhaben wird im Plangebiet die
Geschossigkeit fur die einzelnen Gebaude bzw. Gebaudeteile zwin-
gend festgesetzt.

Um dartber hinaus eine eindeutige Obergrenze fur die Hohenentwick-
lung zu definieren, wird im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan zusatzlich die jeweils maximal zuldssige Hohe fur die
einzelnen Gebaude bzw. Gebaudeteile differenziert festgesetzt. Dabei
wird ein geringer Spielraum fir die spatere Bauausfiihrung eingeraumt.
Fir die sechsgeschossige Eckbebauung des sudlich liegenden Wohn-
und Geschaftshauses (Gebaude 1) wird eine maximal zulassige Hohe
von 99,60 m Uber NHN (Normalhéhennull) festgesetzt. Dies entspricht
— bezogen auf die HOohe der angrenzenden Verkehrsflache (ca.
79,70 m Uber NHN) — einer tatsachlichen Héhe von ca. 19,90 m. Fir
den festgesetzten dreigeschossigen Gebaudeteil wird eine maximal
zulassige Hohe von 90,20 m tber NHN, fir den festgesetzten vierge-
schossigen Gebdaudeteil wird eine maximal zuldssige Hohe von
93,20 m Uber NHN festgesetzt. festgesetzt. Dies entspricht einer tat-
sachlichen Hohe von ca. 10,50 m bzw. 13,50 m. Fur das nordlich lie-
gende Wohnhaus (Gebaude 2) wird eine maximal zulassige Hohe der
baulichen Anlagen von 90,20 m tGber NHN festgesetzt. Dies entspricht
wiederum einer tatsachlichen Hohe von ca. 10,50 m.

Um im Hinblick auf die spatere Realisierung flexibel auf sich wan-
delnde technische Anforderungen reagieren zu kénnen, wird festge-
setzt, dass eine Uberschreitung der festgesetzten Hoéhen der baulichen
Anlagen durch technisch erforderliche, untergeordnete Bauteile (z.B.
Schornsteine, Masten, technische Aufbauten, etc.) ausnahmsweise
gem. § 16 (6) BauNVO um bis zu 1,5 m zugelassen werden kann.

3.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Der rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.6 ,Neuordnung der
Innenstadt” aus dem Jahr 1981 setzt bislang eine Grundflachenzanhl
(GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 fest. Im
Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 121/5 soll aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten und im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden die Ausnutzbarkeit der
Flachen angemessen erhoht werden. Festgesetzt wird daher in Anleh-
nung an den Orientierungswert fur Mischgebiete laut BauNVO eine
GRZ von 0,6. Durch die festgesetzte Dachbegriinung erfolgt eine
Minderung des Niederschlagswasserabflusses, sodass nicht von einer
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erheblichen Verscharfung der Abflusssituation im Plangebiet trotz der
erhéhten GRZ auszugehen ist.

Die GFZ wird entsprechend der stadtebaulichen Konzeption mit 1,5
festgesetzt und damit deutlich erhoéht.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen werden gem. § 23 (3) BauNVO
durch die Festsetzung von Baugrenzen in Form von zwei Baufeldern
bestimmt. Im ndérdlichen Teil des Plangebietes umfasst das Baufeld
entsprechend der Entwurfsplanung das geplante Wohngebaude, das
sich zur Berkel hin orientiert. Im sudlichen Teil des Plangebietes defi-
niert das Baufeld eine stralenbegleitende Bebauung, um an dem
Kreuzungspunkt  Kupferstral / Gerichtsring / Wiesenstralte einen
stadtebaulichen Akzent zu setzen. In Richtung Kupferstralle und
Gerichtswall werden zudem Baulinien festgesetzt, um hier eine klare
Raumkante zu sichern.

3.4 Stellpldtze und Nebenanlagen

Gemal dem stadtebaulichen Konzept ist die Errichtung einer Tiefga-
rage zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze vorgesehen.

Die Errichtung der Tiefgarage ist nur innerhalb der mit ,Tg“ festgesetz-
ten Flache zulassig. Die Ein- und Ausfahrt zur geplanten Tiefgarage
befindet sich im Nordosten des Plangebietes. Offene, ebenerdige Stell-
platze sind nur innerhalb der mit ,St“ gekennzeichneten festgesetzten
Flache zulassig. Diese durfen nur mit wasserdurchlassigen Materialien
(z. B. Porenpflaster, offenfugige Plasterungen, Rasengittersteine,
Schotterrasen o. a.) angelegt werden. Insgesamt wird auf diese Weise
ein ausreichendes Stellplatzangebot gewahrleistet und eine stadte-
baulich vertragliche Anordnung der Stellplatze sichergestellt.

Die Errichtung von Garagen und Carports wird innerhalb des Plange-
bietes ausgeschlossen, um die nicht Uberbaubaren Flachen von
diesen Anlagen freizuhalten. Fahrradstellplatze sind auch aulerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig.

3.5 Bauliche Gestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen wird im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan festgelegt und Uber den Durchflihrungsvertrag entspre-
chend gesichert. Die dargestellten Ansichtsplane des Vorhabens sind
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
DarlUberhinausgehende gestalterische Festsetzungen sind im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan daher entbehrlich.
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4 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt kiinftig aus-
schlieBlich Uber den 6stlich verlaufenden Gerichtswall, der das Plan-
gebiet an den Gerichtsring anbindet. Der Gerichtswall besitzt hier eine
Doppelfunktion. Er dient zum einen als ErschlieBungsstralde fur die un-
mittelbar angrenzenden Grundstiicke und zum anderen stellt er eine
wichtige innerértliche Rad- und Fullwegeverbindung dar, die in diesem
Abschnitt insbesondere durch den Radverkehr stark frequentiert wird.
Entlang der Kupferstra3e bis zum Abzweig des zur Berkel hinabfih-
renden Radweges verlauft der Radverkehr im Zweirichtungsverkehr.
Um die hier derzeit bestehende Gefahrenstelle zu entscharfen, weicht
das geplante Wohn- und Geschaftshaus im Vergleich zur heutigen
Bebauung im Kreuzungsbereich Gerichtswall / Kupferstralle zurtick.
Zudem werden Teile der Flurstuckes 391, 428 und 429 aus dem
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes herausge-
nommen und als StralRenverkehrsflache festgesetzt. Auf diese Weise
wird dazu beigetragen, die Sichtbeziehungen, insbesondere fiir den
Radverkehr, in diesem Bereich zu verbessern. Zudem wird der Ful3-
und Radweg ausgebaut, um einen breiteren Weg zu schaffen, der
einen sichereren Begegnungsverkehr ermaoglicht.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung® war der Nachweis einer an-
gemessenen Verkehrserschliefung zu erbringen. Hierzu wurde die
Vorbelastung der umgebenden Verkehrsanlagen erhoben (Verkehrs-
zahlungen am 29.06.2021 und 01.07.2021) und eine Prognosever-
kehrsbelastung fur das Jahr 2035 (ohne Vorhaben) ermittelt und mit
den Neuverkehren des geplanten Bauvorhabens zu mafRgebenden
Prognose-Verkehrsbelastungen uberlagert. Auf Basis der Prognose-
Frequenzen wurde im Weiteren die Leistungsfahigkeit und Verkehrs-
qualitdt des unmittelbar betroffenen Knotenpunktes Gerichtsring /
KupferstralRe / Wiesenstralie bewertet. Die den Leistungsfahigkeitsbe-
rechnungen und Bewertungen zugrunde gelegten Prognose-Verkehrs-
belastungen ergeben sich durch die Uberlagerung der Kfz-Frequenzen
aus dem Lastfall Prognose-Null 2035 (Zahlwerte vom 29.06.2021
zuzuglich einer pauschalen Erhéhung um 10%) mit den zuvor ermittel-
ten Zusatzverkehren des geplanten Vorhabens an einem Normalwerk-
tag. Die detaillierte Leistungsfahigkeitsberechnungen verdeutlichen,
dass in der Vorbelastung in nahezu allen Knotenzufahrten mit den
zugrunde gelegten Freigabezeiten angemessene Verkehrsqualitaten
gewabhrleistet werden konnen. Bedingt durch die geplanten Nutzungen
werden sich die Verkehrsbelastungen in den betroffenen Verkehrsstro-
men zwangslaufig erhdhen. In der verkehrstechnischen Gesamtbe-
trachtung fuhren die zugrunde gelegten Zusatzverkehre aus dem

6 ambrosius blanke verkehr.infrastruktur (06.11.2024): Neubau Projekt Kupfergarten
am Standort Gerichtsring in Coesfeld. Verkehrsuntersuchung. Bochum
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geplanten Vorhaben kaum zu einer veranderten Verkehrsqualitat des
0.9. Knotenpunktes gegenuber der bereits bestehenden Verkehrssitu-
ation. Insofern bestehen aus verkehrstechnischer Sicht keine Beden-
ken gegen das geplante Vorhaben.

5 Natur und Landschaft / Freiraum

5.1 Griinkonzept / Festsetzungen zur Griingestaltung

Im Sinne des Klimaschutzes wird festgesetzt, dass innerhalb des Plan-
gebietes die Dachflachen von Gebauden und baulichen Anlagen mit
Flachdachern und flach geneigten Dachern dauerhaft und flachende-
ckend zu begriinen sind. Dachbegriinungen beeinflussen das Klein-
klima im positiven Sinne. Sie bewirken eine Ruickhaltung des
Niederschlagswassers, das zu grof3en Teilen wieder verdunsten kann.
Daruber hinaus tragen sie zu einer Reduktion der Luftbelastung z.B.
durch Feinstaub bei und férdern Uberdies die biologische Vielfalt.
Durch ihre Kuhlleistung und Warmehaltung wird der Energiebedarf zu-
dem reduziert. Nicht zuletzt wirken sich Dachbegrinungen optisch an-
sprechend auf das Gestaltungsbild des Plangebietes aus.

Von der Begrunung kann nur fir Dachbereiche abgesehen werden, die
fur die Belichtung, die Be- und Entliftung, Brandschutzeinrichtungen
oder die Aufnahme gebaudetechnischer Anlagen sowie fur Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie vorgesehen sind. Der zu begriinende
Dachanteil muss mindestens 70 % der demnach verbleibenden Dach-
flache umfassen.

Dartiber hinaus wird festgesetzt, dass die oberirdischen Pkw-Stell-
platze aus wasserdurchlassigen Materialien (z.B. Schotterrasen, was-
sergebundene Decke, Rasengittersteine, Mosaik- u. Kleinpflaster mit
hohem Fugenanteil, Mittel- und GroRpflaster sowie Klinkerbelag mit of-
fenen Fugen, b > 2 cm) herzustellen sind. Dies dient der Verringerung
der Versiegelung und der Verzégerung des Abflusses des Nieder-
schlagswassers. Gleichzeitig wird vor allem zu einer Aufwertung der
Stellplatzflachen und einer Durchgriinung des Gebietes beitragen.
Entlang des Gerichtswalls im Osten des Plangebietes wird die vorhan-
dene Lindenallee im vorhabenbezogenen Bebauungsplan geman
§ 9 (1) Nr. 25 BauGB als zu erhalten gesichert. Ausfall ist durch Neu-
anpflanzungen mit gleichartigen, heimischen und standortgerechten
Geholzen zu ersetzen. Da im Bereich der geplanten Tiefgaragenzu-
fahrt zwei Baume weichen mussen, werden im Plangebiet fir die zu
entnehmenden Baume entsprechende Ersatzpflanzungen vorgese-
hen. Festgesetzt wird die Anpflanzung von zwei Winterlinden (Tilla
cordata), die dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall durch Neupflanzun-
gen zu ersetzen sind, so dass die Allee im Bereich am Gerichtswall
fortgefuhrt wird.
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Im Sidwesten des Plangebietes, aullerhalb des Geltungsbereiches
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, wird zudem eine 6ffentliche
Grunflache festgesetzt.

5.2 Eingriffsregelung

Aufgrund der geringen GroéRe der zulassigen Grundflachen von weni-
ger als 20.000 gm finden auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Vorschriften des § 13a (2) Nr. 4 BauGB Anwendung. Demnach gel-
ten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 (3) Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein
Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft ist im Rahmen der vor-
liegenden Planung daher nicht erforderlich. Ein Erfordernis zur Bereit-
stellung externer AusgleichsmalRnahmen besteht nicht.

5.3 Artenschutz

GemaR Handlungsempfehlung des Landes NRW’ ist im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prifung (ASP) festzustellen, ob Vorkommen
europaisch geschutzter Arten im Plangebiet aktuell bekannt oder zu
erwarten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen
des Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften
potenziell nicht ausgeschlossen werden konnen.

Die Erstellung der vorliegenden ASP (Stufe 1) erfolgt nach Aktenlage,
d.h. es wurde keine faunistische Erfassung i.S. einer avifaunistischen/
fledermauskundlichen Kartierung, sondern eine Auswertung vorhan-
dener Informationsquellen vorgenommen. Fir die Beurteilung der Ha-
bitatstrukturen und -qualitdt als Lebensraum fir geschitzte Arten
erfolgte zudem eine Ortsbegehung des Plangebietes bzw. des auswir-
kungsrelevanten Umfeldes. Sofern auf Basis der vorliegenden Unter-
suchungstiefe mdglich werden Malnahmen zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Konflikte genannt.

Alle nicht planungsrelevanten Arten werden im Rahmen der vorliegen-
den Prifung nicht vertiefend betrachtet. Nach Kiel® miissen sie jedoch
im Rahmen von Planungs- oder Zulassungsverfahren zumindest pau-
schal berucksichtigt werden; dies geschieht i.d.R. durch allgemeine
Vermeidungsmalnahmen (z.B. durch zeitliche Vorgaben hinsichtlich
der Entfernung von Gehdlzen sowie dem Abbruch von Gebauden).

7 Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Mi-
nisteriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Verbraucherschutz vom
22.12.2010: Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung
von Vorhaben. Gemeinsame Handlungsempfehlungen.

8 Kiel, E.-F. (2015): Geschiitzte Arten in Nordrhein-Westfalen. Einfiihrung. Online un-
ter:  http://artenschutz.naturschutzinformationen.nrw.de/artenschutz/web/babel/me-
dia/einfuehrung_geschuetzte_arten.pdf (abgerufen: Oktober 2024).
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5.3.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet (0,32 ha) liegt zentral im Siedlungsbereich von Coes-
feld unmittelbar nordlich der Kupferstralle und westlich des Ge-
richtsrings. In westlicher und ndrdlicher Richtung wird das Plangebiet
von der Berkel und entsprechender Boschungsbereiche begrenzt.
Wahrend das sudliche Grundstick mit einem Wohn- und Geschéfts-
haus bebaut ist, ist die nordliche Parzelle mit einem I-geschossigen
Wohnhaus bestanden. Das Wohn- und Geschéaftshaus ist seit Aufgabe
eines hier vormals ansassigen Fachgeschaftes fur Baubeschlage und
Werkzeuge (ehemals Voss) ungenutzt. Auch das Wohnhaus weist ak-
tuell einen Leerstand auf.

Die Grunstrukturen im Plangebiet bestehen mafRgeblich aus dem steil
zur Berkel abfallenden Bdschungsbereich, der dicht mit Gehdlzen
(Baumen und Strauchern) bestanden ist sowie der privaten Gartenfla-
che des leerstehenden Wohnhauses. Entlang des Gerichtswalls steht
ein Baumbestand aus Linden. Letzterer ist als gesetzlich geschutzte
Allee i.S. des § 41 LNatSchG NRW einzustufen. An den Alleebdumen
sind vereinzelt Nistkasten angebracht. Héhlen wurden in den Gehdlzen
nicht festgestellt. Die Gebaude im Plangebiet sind sanierungsbeduirftig
und weisen ein Potential fir an Gebaude gebundene Tierarten auf. Im
Rahmen der erfolgten Ortsbegehung wurden verschiedene Einflug-
moglichkeiten u.a. in den Dachbereichen (Dachausbauten, Wand-
Dach-Ubergénge, abstehende Dachpfannen) festgestellt.

Aufgrund der Lage ist das Plangebiet durch die Nahe zur Coesfelder
Innenstadt und die hier befindliche Kreuzung Kupferstralde / Gerichts-
ring / Wiesenstral3e insgesamt deutlich anthropogen vorbelastet.

5.3.2 Potentielles Arteninventar

Laut Abfrage des Fachinformationssystems (FIS)® des Landesumwel-
tamtes NRW koénnen im Plangebiet bzw. im unmittelbaren Umfeld un-
ter Berucksichtigung der relevanten Lebensraumstrukturen (Garten/
Parkanlagen, Gebaude, FlieRgewasser) potentiell 33 planungsrele-
vante Arten vorkommen. Dazu gehéren 5 Saugetiere und 26 Vogelar-
ten, eine Amphibienart und eine Reptilienart. Dariber hinaus kdnnen
Vorkommen weiterer Fledermausarten — auch Uber die Angaben des
Fachinformationssystems hinaus — im Plangebiet bzw. im Umfeld nicht
ausgeschlossen werden.

Das potentiell denkbare Arteninventar im Bereich des Plangebietes
kann jedoch unter Berlcksichtigung der tatsachlich erfassten Habi-
tatstrukturen und der Habitatausstattung sowie ggfs. bestehender Vor-
belastungen eingeschrankt werden, weil die spezifischen

9 Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen: Fachin-
formationssystem geschitzte Arten in NRW. Online unter: www.naturschutzinformati-
onen-nrw.de/artenschutz/de/arten/blatt. Abgerufen: Oktober 2024.
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Lebensraumanspriiche der betrachteten Arten nicht erfillt werden (vgl.
Tab. 1). Zudem sind, auch bei einem potentiellen Vorkommen von pla-
nungsrelevanten Arten, unter Berlcksichtigung der gesetzlichen Vor-
gaben nicht zwangslaufig artenschutzrechtliche Konflikte zu
prognostizieren, sofern z.B. die gesetzlich geforderte 6kologische
Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gem. § 44 (5)
BNatSchG weiterhin gewahrleistet ist. Planungsrelevanten Arten, die
im Vorhinein mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen wurden,
weil die spezifischen Lebensraumanspriche im Plangebiet bzw. im
auswirkungsrelevanten Umfeld nicht erfullt werden, unterliegen dabei
keiner tiefergehenden Betrachtung.
Weitere Hinweise auf Vorkommen planungsrelevanter Arten liegen
gem. Abfrage der Landschaftsinformationssammlung @LINFOS'™ fir
das Plangebiet bzw. das auswirkungsrelevante Umfeld (< 150 m) nicht
VOor.
Tab. 1: Messtischblattabfrage, Quadrant 4 im Messtischblatt 4008 (Stand: Oktober
2024); Status: N = Nachweis ab dem Jahr 2000 vorhanden, B = Brutnachweis ab dem
Jahr 2000 vorhanden; Erhaltungszustande: G = glnstig, U = unzureichend, S =
schlecht, unbek. = unbekannt; Na = Nahrungshabitat, FoRu = Fortpflanzungs- und
Ruhestatte, Ru = Ruhestatte, () = potentielles Vorkommen, ! = Hauptvorkommen.
Potential-Analyse: Einschatzung des faunistischen Potentials unter Berticksichtigung
der Ortsbegehung (Erlauterungen s. Text).
Art Status Erhaltungszustand Potential- FlieRgewdsser  Garten/ Gebdude
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name in NRW (ATL) Analyse Parkanlagen
Saugetiere
Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus N U- FoRu (Na) Na FoRu!
Lutra lutra Fischotter N U+ - FoRu, Na
Nyctalus noctula Abendsegler N G Na (Na) Na (Ru)
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus N G FoRu (Na) Na FoRu!
Vogel
Accipiter gentilis Habicht B u - Na
Accipiter nisus Sperber B G Na Na
Alcedo atthis Eisvogel B G Na FoRu! (Na)
Anas clypeata Loffelente R u - Ru
Asio otus Waldohreule B u Na
Athene noctua Steinkauz B u (FoRu) FoRu!
Bubo bubo Uhu B G (FoRu)
Carduelis cannabina Bluthédnfling B u (FoRu), (Na)
Charadrius dubius Flussregenpfeifer B S (FoRu)
Cuculus canorus Kuckuck B U- (Na)
Delichon urbica Mehlschwalbe B u (Na) Na FoRu!
Dryobates minor Kleinspecht B u Na
Falco tinnunculus Turmfalke B G Na FoRu!
Hirundo rustica Rauchschwalbe B u - (Na) Na FoRu!
Luscinia megarhynchos Nachtigall B u FoRu (FoRu) FoRu
Passer montanus Feldsperling B U - Na FoRu
Perdix perdix Rebhuhn B S (FoRu)
Riparia riparia Uferschwalbe B u Na
Serinus serinus Girlitz B S FoRu!, Na
Streptopelia turtur Turteltaube B S (Na)
Strix aluco Waldkauz B G Na FoRu!
Sturnus vulgaris Star B u Na FoRu
Tachybaptus ruficollis Zwergtaucher B G FoRu
Tyto alba Schleiereule B G Na FoRu!

10 Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (0.J.):
Fundortkataster fir Pflanzen und Tiere/ Landschaftsinformationssammlung NRW
@LINFOS. Online unter: https://www.lanuv.nrw.de/natur/artenschutz/infosys-
teme/fundortkataster/. Abgerufen: Oktober 2024.
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Es liegen keine Informationen zu Vorkommen planungsrelevanter
Farn-, Blutenpflanzen und Flechten fir das Plangebiet bzw. das aus-
wirkungsrelevante Umfeld vor. Aufgrund der Lage sowie der Flachen-
nutzungen (versiegelt/ Garten/ Bdschungsbereiche) bestehen auch
keine Anhaltspunkte fir entsprechende Vorkommen der konkurrenz-
schwachen, zumeist auf nahrstoffarme Standorte beschrankten Arten.
Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit kann daher ausgeschlossen
werden.

5.3.3 Auswirkungsprognose
o Fledermause

In Bezug auf Saugetiere (hier: Breitfligelfledermaus, Zwergfleder-
maus, Abendsegler) kann ein Vorkommen von Fledermausen inner-
halb des Plangebietes nicht mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden. Insbesondere Breit- und Zwergfledermause
sind regelmafig im Siedlungs- bzw. in siedlungsnahen Bereichen an-
zutreffen und kdnnen daher in leerstehenden Gebauden vorkommen.
Die Gebaude im Plangebiet weisen fir die wenige Zentimeter grolRen
Tiere augenscheinlich potentielle Versteck- und Einflugmdglichkeiten
auf.

Auch die umliegenden Habitatstrukturen im Bereich des angrenzenden
Bachverlaufes der Berkel sind flr eine Nutzung als Nahrungshabitat
geeignet. Da mit einer nachfolgenden Umsetzung des Planvorhabens
jedoch keine relevanten Veranderungen an dem Gewasser, ein-
schliel3lich Béschungsbereich vorgesehen sind, bleibt eine etwaige
Funktion als Nahrungshabitat erhalten. Eine artenschutzrechtliche
Betroffenheit i.S. einer relevanten Verschlechterung eines Nahrungs-
habitats kann diesbeziglich ausgeschlossen werden. Malfigebliche
Leitstrukturen liegen im Plangebiet nicht vor.

Insgesamt sind zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gem. § 44
(1) BNatSchG gegenuber Fledermausen im Zuge der nachfolgenden
Abbrucharbeiten VermeidungsmalRnahmen i.S. einer fachgutachterli-
chen Abbruchbegehung erforderlich (vgl. Kapitel 5.3.4).

o Vogel

In Bezug auf die gemal Messtischblattabfrage potentiell vorkommen-
den planungsrelevanten Vogelarten wird deutlich, dass im Bereich des
Plangebietes mogliche Vorkommen i.S. einer ,Worst-Case-Annahme*
nicht vollstandig ausgeschlossen werden konnen. In dieser Hinsicht
kann das Plangebiet sporadisch durch den Sperber als Teilnahrungs-
habitat genutzt werden (vgl. Tab. 1). Fortpflanzungs- und Ruhestétten
der Art sind jedoch nicht zu erwarten und wurden im Rahmen der Orts-
begehung auch nicht festgestellt. Eine essentielle Funktion der Flache
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als Nahrungshabitat ist bei den groflen Aktionsraumen ausgeschlos-
sen.

Die westlich aulRerhalb des Plangebietes verlaufende Berkel kann eine
Bedeutung als Nahrungshabitat flr den Eisvogel darstellen. Eine ar-
tenschutzrechtliche Betroffenheit fur die Art ist jedoch insofern nicht zu
prognostizieren, als dass keine Veranderung des derzeitigen Ist-Zu-
standes fur den Gewasserverlauf zu erwarten ist. Etwaige Nahrungs-
funktionen bleiben bestehen, zumal der Abschnitt der Berkel sicher
keine essentielle Funktion Ubernimmt. Der Boschungsbereich hat —
nicht zuletzt durch die vorhandene Steinschittung — kein Potential fur
Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Ufer und Bdschungsbereiche kdnnen fiir die Nachtigall grundséatzlich
ein Lebensraum darstellen. Aufgrund der anthropogenen Vorbelastun-
gen sind mdgliche Vorkommen jedoch auRerhalb des Plangebietes,
z.B. im Gehdlzbestand jenseits der Berkel denkbar. Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im eigentlichen Vorhabenbereich sowie erhebliche
Stérungen sind unter Beachtung des Planvorhabens und des zu erhal-
tenen Bdschungsbestandes nicht zu erwarten. Erhebliche Stérungen
bzw. ein Verlust der dkologischen Funktion von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten kann verneint werden.

Da in den Geholzbestéanden des Plangebietes wie z.B. im derzeitigen
Privatgarten aber auch im Bereich der gesetzlich geschitzten Lin-
denallee eine Fallung von Baumen fur die Umsetzung des Planvorha-
bens anzunehmen ist, sind zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Konflikte gem. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG zeitliche Einschrankungen die
Entfernung von Gehdlzen betreffend einzuhalten. Dies gilt auch flr die
an den Alleebdumen angebrachten Nisthilfen, welche ausschlief3lich
auerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten abzuhangen sind. Zum Schutz
von an Gebdude britenden europaischen Vogelarten (z.B. Ringel-
taube, Haussperling) sind Abbrucharbeiten auf3erhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit durchzufiihren (vgl. Kapitel 5.3.4).

Amphibien und Reptilien

Amphibien sind innerhalb des Plangebietes sicher auszuschliel3en, da
keine geeigneten Biotopstrukturen vorliegen (Gewasserbiotope, Tro-
ckenmauer, etc.).

5.3.4 MaBnahmen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte gem. §44 (1)

BNatSchG sind nachfolgende MalRnahmen einzuhalten:

- Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gegeniber
,Gebaudefledermausen® ist rechtzeitig vor Durchflihrung von
Abbrucharbeiten ganzjahrig eine qualifizierte, fachgutachterliche
Abbruchbegehung erforderlich. In einem winterkalten Zeitraum
(Dezember bis Februar) umfasst die Kontrolle der Gebaude
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i.d.R. primar eine visuelle Inaugenscheinnahme, bei der
Kellerraume und Dachbodenbereiche auf einen
Fledermausbesatz hin Uberprift werden. Mittels Einsatzes von
Videoendoskop kénnen ggf. auch versteckt Gberwinternde Tiere
festgestellt werden. Wahrend der aktiveren Lebensphase der
Tiere ist in jedem Fall zuséatzlich eine Ein-, Ausflugkontrolle
durchzufihren, da hierdurch auch sehr versteckt lebende
Individuen besser nachgewiesen werden kdnnen. In
Abhangigkeit der Ergebnisse der Abbruchbegehung konnen
weitere Mallnahmen zum Schutz von Fledermausen erforderlich
werden, die dann mit dem Fachgutachter und der Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen sind.

- Die Abbrucharbeiten sind zum Schutz von an Gebaude
gebundene Vogelarten auerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten,
d.h. vom 0110 bis zum 28./ 29.02 des Folgejahres
durchzufiihren. Eine Ausnahme von der zeitlichen Vorgabe ist
moglich, wenn — neben dem obligatorischen Ausschluss von
Fledermdausen — auch Fortpflanzungs- und Ruhestatten von
Vogeln durch eine fachgutachterliche Kontrolle ausgeschlossen
werden kénnen.

- Geholzentfernungen, einschlieBlich des Abhangens von
Nisthilfen, sind in Anlehnung an § 39 BNatSchG nicht innerhalb
der Brut- und Aufzuchtzeiten, d.h. im Zeitraum vom 01.10 bis
zum 28./ 29.02 des Folgejahres mdglich. Die Nisthilfen sind in
den umliegenden Baumbestand umzuhangen.

5.4 Natura 2000

Das nachstgelegene Natura 2000 Gebiet ,Berkel“ (DE-4008-301) liegt
in norddstlicher Richtung in einer Entfernung von rund 1,2 km. Auswir-
kungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes kénnen
aufgrund des Planvorhabens ausgeschlossen werden.

5.5 Anforderungen des Klimaschutzes und der
Anpassung an den Klimawandel

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Siedlungsbereich, unmittel-
bar in zentrumsnaher Lage der Coesfelder Innenstadt und ist mit einem
Wohn- und Geschéftshaus sowie einem Einfamilienhaus bebaut. Das
Plangebiet liegt am Kreuzungsbereich von Kupferstralle, Gerichtsring
und Wiesenstralle und ist dementsprechend vollstandig erschlossen.
Mit einer nachfolgenden Umsetzung des Planvorhabens ist daher eine
sinnvolle Nachnutzung bereits vorbelasteter / versiegelter Flachen ver-
bunden. Die Wiedernutzbarmachung bestehender Baugrundstucke ist
auch vor dem Hintergrund des § 1a (2) BauGB ,Bodenschutzklausel®
und damit auch des Klimaschutzes sinnvoll. Durch die MalRnahme der
Innenentwicklung kann eine nachtragliche Verdichtung innerhalb des
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Siedlungsbereiches erfolgen und damit ggf. eine Flacheninanspruch-
nahme an anderer Stelle / in Ortsrandlage vermieden werden. Syner-
gieeffekte der ErschlieBung sowie der Ver- und Entsorgung kdnnen
zukunftig weiterhin genutzt werden.

Die zuklnftigen Gebaude werden nach den aktuellen Vorschriften des
Gebaudeenergiegesetz (GEG) errichtet. Dadurch werden bautechni-
sche Standardanforderungen zum effizienten Betriebsenergiebedarf
sichergestellt.

Mit dem geplanten Vorhaben werden weder Folgen des Klimawandels
erheblich verstarkt noch sind Belange des Klimaschutzes unverhaltnis-
mafRig negativ betroffen.

5.6 Wasserwirtschaftliche Belange

In westlicher und nérdlicher Richtung wird das Plangebiet von der Ber-
kel und entsprechender Bdschungsbereiche begrenzt. Diese werden
im vorliegenden Bebauungsplan als ,Flache fir die Wasserwirtschaft®
festgesetzt und so planungsrechtlich gesichert.

Gemall § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. § 31 (1) Lan-
deswassergesetz NRW (LWG NRW) ist im Weiteren ein Gewasser-
randstreifen — gemessen ab der Béschungsoberkante des Gewassers
— vorzusehen. Gewasserrandstreifen dienen der Erhaltung und Ver-
besserung der 6kologischen Funktionen oberirdischer Gewasser, der
Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der
Verminderung von Schadstoffeintragen aus diffusen Quellen. Gemaf
§ 38 (3) Nr. 3 WHG kann der Gewasserrandstreifen innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile in einer angemessenen Breite
festgesetzt werden. Bezugnehmend auf diese Regelung wird in der
Planzeichnung in einem Abstand von 3,0 m zur Boschungsoberkante
ein Bereich festgesetzt, der von Bebauung freizuhalten ist.

Wie in Kapitel 1.5 (Landerubergreifender Raumordnungsplan fir den
Hochwasserschutz) dargelegt, ragt ein Teil des gesetzlich festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebietes der Berkel und der Umflut in das Plan-
gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hinein. Dieses ist
nachrichtlich im vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellt.
Aufgrund wasserrechtlicher Bestimmungen sind Uberschwemmungs-
gebiete im Grundsatz von jeglicher Bebauung (auch nicht genehmi-
gungspflichtige Anlagen) freizuhalten. Ein entsprechender Hinweis ist
in der Planzeichnung enthalten. Die Prifung des Hochwasserrisikos
gemal Ziel 1.1.1 BRPH hat ergeben, dass einzelne Grundstlcksteile
im Westen / Nordwesten des Plangebietes bei Extrem-Hochwasserer-
eignissen (HQextrem) — geringfiigig Uber die Grenzen des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes hinaus — Uberflutet werden kénnen. Die
Auswertung der Hochwassergefahrenkarten (HQnaufig, HQ100, HQextrem)
hat im Weiteren ergeben, dass die Bereiche, die bei Hochwasser po-
tenziell Uberflutet werden, etwa deckungsgleich mit den o.g.
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Risikogebieten sind. Diese potenziell Uberfluteten Flachen ragen je-
doch nicht tber den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festge-
setzten Gewasserrandstreifen hinaus, der von Bebauung freizuhalten
ist.

6 Ver- und Entsorgung

6.1 Gas-, Strom- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser wird
Uber das bestehende Leitungsnetz sichergestellt. Anlagen, die der Ver-
sorgung des Vorhabens mit Elektrizitat dienen (z.B. Trafostation) sind
auch aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

6.2 Nutzung regenerativer Energien

Hingewiesen wird darauf, dass am 01.01.2024 eine Novellierung der
Landesbauordnung NRW in Kraft getreten ist, mit der u.a. der Ausbau
erneuerbarer Energien beschleunigt werden soll. Der neu eingeflhrte
§ 42a BauO NRW beinhaltet dabei eine Solaranlagenpflicht. Demnach
mussen bei der Errichtung von Gebauden Anlagen zur Erzeugung von
Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den dafiir geeigneten Dach-
flachen installiert und betrieben werden. Diese Verpflichtung besteht
bei der Errichtung von Wohngebauden (und damit fir die baulichen
Anlagen innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 121/5), fur die der Bauantrag nach dem
01.01.2025 gestellt wird. Vor dem Hintergrund dieser neuen gesetzli-
chen Vorgaben, ist die verbindliche Festsetzung von Photovoltaik-An-
lagen im Bebauungsplangebiet entbehrlich.

6.3 Loschwasserversorgung

Aufgrund des Konzessionsvertrages der Stadt Coesfeld mit den Stadt-
werken Coesfeld kann zur Sicherstellung der Grundversorgung im
Plangebiet, neben der Nutzung von Tankléschfahrzeugen der Feuer-
wehr, auf das Trinkwassernetz zurlickgegriffen werden. Danach kon-
nen im Plangebiet 192 m3h Léschwasser fir die Dauer von zwei
Stunden zur Verfugung gestellt werden, so dass die im DVGW-Regel-
werk ,Arbeitsblatt W 405 aufgeflhrten Richtwerte fir den Léschwas-
serbedarf in jedem Fall eingehalten werden.

6.4 Abwasserentsorgung

Gegenwartig erfolgt die Entwasserung des Plangebietes im Mischsys-
tem. Zur Entlastung des Mischwassersystems ist zukinftig eine Ent-
wasserung im modifizierten Trennsystem vorzusehen. Das anfallende
Schmutzwasser ist in den Mischwasserkanal im Bereich der sudwest-
liche Plangebietsgrenze einzuleiten. Das anfallende Niederschlags-
wasser soll vor Ort versickert oder gedrosselt in die Berkel eingeleitet
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werden. Wie unter Kapitel 5.1 dargelegt, wird im vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplan festgesetzt, dass innerhalb des Plan-
gebietes die Dachflachen von Gebauden und baulichen Anlagen mit
Flachdachern und flach geneigten Dachern dauerhaft und flachende-
ckend zu begriinen sind. Auf diese Weise wird dazu beigetragen, dass
ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers zurlickgehalten wird
und wieder verdunsten kann.

Uberdies wird festgesetzt, dass die Pkw-Stellplatzanlagen aus wasser-
durchldssigen Materialien herzustellen sind, so dass ein Teil des an-
fallenden Niederschlagswassers vor Ort versickern kann.

7 Altlasten

Altlasten, schadliche Bodenveranderungen sowie entsprechende Ver-
dachtsfalle sind im Plangebiet nicht bekannt. Unabhangig davon be-
steht gem. §2 (1) Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung,
Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schadlicher Boden-
veranderungen unverzuglich der zustandigen Behorde anzuzeigen,
sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumaRnah-
men, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Eingriffen in den
Boden und den Untergrundangetroffen werden. Ein entsprechender
Hinweis ist im Bebauungsplan enthalten.

8 Kampfmittelvorkommen

Fir das Plangebiet wurde eine Uberprifung im Hinblick auf das Vor-
handensein von Kampfmittel durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
der Bezirksregierung Arnsberg vorgenommen. Demnach ist eine sys-
tematische Untersuchung der zu bebauenden Grundflache erforder-
lich.

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass die Arbeiten sofort einzu-
stellen und das Ordnungsamt der Stadt Coesfeld oder die Polizei zu
verstandigen sind, wenn bei der Durchflihrung der BaumafRnahmen
der Erdaushub auflergewdhnliche Verfarbungen aufweist oder ver-
dachtige Gegenstande entdeckt werden. Die technische Verwaltungs-
vorschrift fur die Kampfmittelbeseitigung im Land Nordrhein-Westfalen
ist zu beachten. Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan
enthalten.

9 Immissionsschutz
Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr.121/5 ,KupferstraBe / Gerichtswall* wurde eine
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schalltechnische Untersuchung'! erarbeitet. In dieser wurden die an
den Fassaden des geplanten Wohn- und Geschéaftshauses und des
geplanten Wohnhauses zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen der
Kupferstrale, des Gerichtsrings (K 46) und der Wiesenstralle sowie
der westlich verlaufenden Bahnstrecke 2199 und 2273 ermittelt und
die daraus resultierenden Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz gem. DIN 4109-1 bestimmt. Des Weiteren wurden die Gerau-
schimmissionen durch den sudlich an der Wiesenstral’e gelegenen
Lebensmittelmarkt und das westlich an der Borkener Stral3e gelegene
Reisebusunternehmen ermittelt und nach der TA Larm'2i.V.m. mit der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) beurteilt.

. Verkehrslarm

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass sich an den Fassaden
des Bauvorhabens als Maximalwert aller Geschosse verkehrsbedingte
Beurteilungspegel tagsuber von 60-69 dB(A) und nachts von
53-61 dB(A) ergeben haben. Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch
den Verkehr werden daher beim Neubau oder bei baugenehmigungs-
pflichtigen Anderungen von Aufenthaltsraumen in Wohnungen und
Ahnlichem bzw. Biiroraumen und Ahnlichem passive Schallschutz-
mafRnahmen erforderlich. Die im Rahmen der schalltechnischen Unter-
suchung berechneten AuBenlarmpegel bzw. die zugeordneten
Larmpegelbereiche zur Bestimmung der erforderlichen Bau-Schall-
dammmale fur die Auflenbauteile gem. DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) sind zu beachten. Sie werden in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 121/5 ,Kupferstral3e / Gerichtswall* lbernommen.
Da gem. Beiblatt 1 zur DIN 18005 bei Nacht-Beurteilungspegeln von
mehr als 45 dB(A) ein ungestorter Schlaf auch bei nur teilweise
geodffneten Fenstern haufig nicht moglich ist, wird fur das gesamte
Plangebiet festgesetzt, dass beim Neubau oder bei baugenehmi-
gungspflichtigen Anderungen Schlafrdume und Kinderzimmer, die
auch als Schlafraume genutzt werden, schallgedammte, fensterunab-
hangige Luftungseinrichtungen vorzusehen sind.

Fir Minderungen des verkehrsbedingten Beurteilungspegels nachts
und zur Minderung des maRgeblichen Aufenlarmpegels gemald DIN
4109-1 ist ein gesonderter Nachweis erforderlich.

Gemal dem vorliegenden architektonischen Entwurf werden im
Plangebiet Auflenwohnbereiche vorgesehen. Um eine akzeptable
Aufenthaltsqualitat in diesen Aulienwohnbereichen zu gewahrleisten,
wird festgesetzt, dass innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des

" Wenker & Gesing (07.05.2024): Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Kreuzungsbereich Kupferstralle /
Gerichtsring. Ahaus

2 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm)
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Vorhaben- und ErschlieRungsplans die Errichtung von Aulienwohnbe-
reichen in den Obergeschossen nur mit zusatzlichen schallabschir-
menden Mallnahmen (z.B. Loggien mit Schiebeverglasung), die die
Einhaltung eines Dauerschallpegels von kleiner oder gleich 62 dB(A)
in diesen Aufienwohnbereichen sicherstellen, zulassig ist.

o Gewerbelarm

Im Hinblick auf den Gewerbeldrm wurden an den Fassaden des Bau-
vorhabens Beurteilungspegel von tagsuber bis zu 45 dB(A) und nachts
bis zu 30 dB(A) ermittelt. Der gemal® TA Larm beispielsweise fur
Misch- und Kerngebiete geltende Immissionsrichtwert von 60 dB(A)
tags bzw. 45 dB(A) nachts wird somit an allen Fassaden deutlich un-
terschritten.

Die zugrunde gelegten Immissionsrichtwerte der TA Larm sind dabei
zahlenmaRig identisch mit den fur Gewerbelarm geltenden schalltech-
nischen Orientierungswerten nach Beiblatt 1 zu DIN 18005.
Uberschreitungen der nach Nr. 6.1 Abs. 2 der TA Larm fr kurzzeitige
Gerauschspitzen geltenden Immissionswerte sind nicht zu erwarten.

10 Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und
Hinweise
o Denkmalschutz
Belange des Denkmalschutzes sind durch die Planung zunachst nicht
berihrt. Innerhalb des Plangebietes und in seinem naheren Umfeld
befinden sich keine Baudenkmaler. Wie oben bereits dargestellt, bildet
die Promenade als Teil des historischen Stadtgrundrisses ein wichti-
ges Zeugnis der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Coesfeld in
den letzten Jahrhunderten.
Sollten bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bo-
denfunde, d.h. Mauerwerk, Einzelfunde, paldontologische Bodendenk-
maler in Form von Fossilien aber auch Verdnderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt wer-
den, sind diese der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Coes-
feld und der LWL-Archaologie fur Westfalen, AuRenstelle Munster (Tel.
0251/591 8911) unverzuglich anzuzeigen (§§ 16 und 17 DSchG).
Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der
LWL-Archaologie fur Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Munster
und dem LWL-Museum fir Naturkunde, Referat Paldontologie, Sentru-
per Strafte 285, 48161 Munster schriftlich mitzuteilen. Der LWL-Archa-
ologie flir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der
betroffenen Grundstiicke zu gestatten, um ggf. archaologische
und/oder paldontologische Untersuchungen durchfuhren zu kénnen (§
26 (2) DSchG NRW). Die dafur bendétigten Flachen sind fur die Dauer
der Untersuchungen freizuhalten.
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Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich der Kenntnisstand
zum Vorhandensein von Bodendenkmalern jederzeit andern kann,
sollte bei allen Bauvorhaben der LWL-Arch&ologie fir Westfalen recht-
zeitig vor Baubeginn beteiligt und eine aktuelle Stellungnahme der
LWL- Archaologie eingeholt werden, um mdgliche Konflikte wahrend
des Bauverlaufes bestmoglich zu vermeiden. Die Stellungnahme sollte
grundsatzlich nicht alter als zwei Jahre sein.

Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan enthalten.

. Uberflutungsschutz

Starkregenereignisse kénnen durch das offentliche Entwasserungs-
netz nicht immer vollstdndig aufgenommen werden, sodass es zur
Uberflutung von Stralen, Geldnde und Gebduden kommen kann. Hier-
gegen muss sich der Grundstiickseigentiimer bzw. Nutzer gemaf DIN
1986 Teil 100 durch sinnvolle Kombinationen von Mal3nahmen, die von
der individuellen Lage und Gestaltung der baulichen Anlage abhangig
sind, schutzen.

o Riickstausicherung

Gemal der Entwasserungsatzung der Stadt Coesfeld hat sich jeder
Eigentiimer wirkungsvoll und dauerhaft gegen schadliche Folgen von
Ruckstau zu schitzen.

¢ Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzept

Das Integrierte Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzept fir die
Stadt Coesfeld, das im November 2018 durch den Rat beschlossen
wurde, stellt die Grundlage fur die Energie- und Klimapolitik der Stadt
in den nachsten Jahren dar. Bei der Umsetzung aller Baumafinahmen
sind die Klimaziele der Stadt Coesfeld anzustreben. Ein
entsprechender  Hinweis ist in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen worden.

. Einsichtnahme Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verord-
nungen, Erlasse und DIN-Normen) kénnen bei der Stadt Coesfeld,
Fachbereich 60 — Planung, Bauordnung und Verkehr, Markt 8, 48653
Coesfeld eingesehen werden.
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11 Flachenbilanz

Gesamtflache 0,32 ha - 100,0%
davon:

— Vorhabengebiet 0,18 ha - 56,3%
— Offentliche Verkehrsflache 0,10 ha - 30,2%
—  Offentliche Griinflache 0,01 ha - 23%
— Flache fir die Wasserwirtschaft 0,04 ha - 12%
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Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen

Zulassung von Vorhaben. Gemeinsame
Handlungsempfehlungen.
Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum

Bundesimmissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA Larm)

Stadt Coesfeld, Perspektiven flir die Promenade, Wolters
Partner, Coesfeld, April 2008

Wenker & Gesing (07.05.2024): Schalltechnische Untersuchung
zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im
Kreuzungsbereich Kupferstralle / Gerichtsring. Ahaus

Bearbeitet fur die Stadt Coesfeld im Auftrag der
MUNET GmbH & CO. KG

Coesfeld, im November 2024
WOLTERS PARTNER

Stadtplaner GmbH

Daruper Stralle 15 - 48653 Coesfeld
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