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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet zwischen der Holtwicker Straf3e, Holkers Kamp, Volkers Réttchen und
Feldweg ist ganz uberwiegend gekennzeichnet von Ein- bis Zweifamilienh&usern als
Einzelhduser in I- bis ll-geschossiger Bauweise. Im Plangebiet befindet sich an der
StraRe Volkers Roéttchen ein Mehrfamilienhaus mit drei Wohneinheiten auf drei
Ebenen. In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes ist auf dem Eckgrundsttick
Holtwicker Stral3e /Holkers Kamp im Jahr 2004 ein Mehrfamilienhaus mit drei Ebenen
gebaut worden. Es existiert kein Bebauungsplan.

Als 2014 auf dem Eckgrundstick Feldweg / Volkers Rottchen ein weiteres
Mehrfamilienhaus in Ill-Geschossiger Bauweise errichtet wurde, sahen sich
Eigentimer:innen von Grundstlicken aus dem jetzigen Plangebiet mit weiteren
zukunftigen Mehrfamilienhausern konfrontiert, da diese genehmigungsféhig wéren.
Dabei ruckte auch der bisher unbebaute Innenbereich in den Fokus. Dem Gebiet
konnte ein starker Wechsel des Gebietscharakters bevorstehen.

2018 wurde im Innenbereich ein Einfamilienhaus genehmigt und errichtet, da es die
zukunftigen Planungsrechtskriterien im Sinne der Anwohnerversammlung entsprach.
Anfang 2022 ging ein bis tief in den Innenbereich hineinreichendes Grundstiick an
der Holtwicker Straf3e an den Coesfelder Grundstucksmarkt: Zahlreiche Bewerber fir
Einfamilienhausbebauung, aber auch Bautrdger fir Geschosswohnungsbau
erkundigten sich bei der Bauaufsicht nach den Ausnutzungsmaoglichkeiten.

Zudem kommt es auch auf allgemeine stadtebauliche Zielsetzungen an, aus denen
das Steuerungserfordernis abzuleiten ist. So verfolgt die Verwaltung/Fachbereich
Planung hinsichtlich des Klimaschutzes das Ziel, neue Wohnbauflachen auch durch
Nachverdichtung in den Bestandsgebieten zu schaffen und damit einer unnétigen
Flachenversiegelung im Landschaftsraum vorzubeugen. Die Grundsticksflachen
(rickwartige Garten) im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 168 ,Wohnquartier
zwischen Holtwicker StraRe und Vdlkers Roéttchen® bieten sich aufgrund der Lage
Nahe der Coesfelder Innenstadt mit vorhandenen Infrastruktureinrichtungen sowie
der fuBBlaufigen Néahe zum Haltepunkt der Deutschen Bahn mit Anbindung an den
Regionalverkehr fir eine Wohnbebauung an. Mit der Entwicklung von
Wohnbauflachen soll insbesondere die anhaltende Nachfrage nach geeignetem
Wohnraum fir Familien mit Kindern befriedigt sowie die Eigentumsbildung unterstitzt
werden. Auf gering genutzten Gartenflachen soll eine Bebauung zu Wohnzwecken
maoglich sein, ebenso wie der Umbau von grof3en Bestandsimmobilien, in denen sich
heute moglicherweise nur eine Wohneinheit befindet, in Zweiparteienhduser.

Die Festsetzung der Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten verfolgt das Ziel, im
Rahmen dessen zu verbleiben, was der vorhandenen Bebauung gem. § 34 BauGB
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entspricht. Der Charakter des Ein-/ Zweifamilienhausgebietes wird gewahrt und vor
UbermaRiger Nachverdichtung geschutzt.

Gemall 8 1 (3) Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitpléane
aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Das Plankonzept muss deshalb die stadtebaulichen Zielsetzungen der
Gemeinde wiedergeben. Die Bebauungsplan Nr. 168 soll aufgestellt werden, um
stadtebauliche Fehlentwicklungen in dem Plangebiet zu verhindern. Um eine
zwischenzeitliche Fehlentwicklung zu vermeiden, wurde parallel mit dem
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 168 ,Wohnquartier zwischen
Holtwicker Strale und Vélkers Roéttchen® eine Veranderungssperre erlassen.

Ohne Bauleitplanung hatte die Stadt Coesfeld keinen unmittelbaren gestaltenden
Einfluss auf die Entwicklung des jetzigen Plangebiets inshesondere mit Blick auf die
Beschrankung der Bebaubarkeit der Grundstiicke im Plangebiet. Mit einem
Bebauungsplan kann einer von der Stadt als stadtebauliche Fehlentwicklung
bewerteten baulichen Nutzung der Grundstiicke mittels einer am § 34 BauGB
ausgerichteten Bebauung gegensteuert werden. Das Plangebiet zeichnet sich durch
eine Uberwiegende Einzelbebauung aus Ein- und Zweifamilienhdusern aus auf
grof3ziigigen Grundsticken aus. Diese gewachsene Baustruktur soll mit dem
Bebauungsplan gesichert werden. Mehrfamilienhduser sowie eine zu grolRe
Baudichte werden als stadtebaulich nicht vertrdglich angesehen. Vor dem
Hintergrund des aktuellen Wohnungsbedarfs und dem Leithild einer nachhaltigen
Stadtentwicklung soll der Bebauungsplan Nr. 168 die Nachverdichtungsoptionen
ortsangepasst regeln.

Das Mal3 der Nachverdichtung gilt es im Sinne einer positiven Gesamtentwicklung
sensibel zu steuern und die weitere stadtebauliche Entwicklung mit einem
Festsetzungskonzept planungsrechtlich zu sichern. Die Leitgedanken ,Orientierung
am Bestand®, ,Vertragliche Innenentwicklung® und ,Klimaschutz und Klimaanpassung
bilden die malRgebende Basis fir die einzelnen Festsetzungen.

Fur das Plangebiet soll zukiinftig weiter gelten, dass die Zulassigkeit von Vorhaben
nach § 34 BauGB beurteilt wird.

Aus der Zielstellung ,Sicherung des Gebietscharakters fur Ein- und
Zweifamilienhduser” ergibt sich der Belang ,Beschrankung der Wohneinheiten®, der
ein Steuerungserfordernis darstellt. Denn die Anwendung des 8 34 BauGB liel3e ein
Mehrparteienhaus zu, wenn es sich nach Art und Maf? der baulichen Nutzung einflgt.
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Ein weiteres Steuerungserfordernis liegt in der Niederschlagsentwéasserung der
Grundstiicke. Eine Nachverdichtung von stadtischen Quartieren ist regelmafig
einhergehend mit einer hoheren Versiegelung und einer Erh6hung der abzuleitenden
Niederschlagswassermengen. Die vorhandenen Kanalisationen (Mischwasser- und
Niederschlagswassersysteme) sind fir die ungedrosselte Ableitung des anfallenden
Niederschlagswasser im Regelfall nicht ausgelegt.

Um einer Verschlechterung des Entwésserungskomforts und dem erhohten Risiko
von Uberflutungen bei Starkregen entgegen zu wirken, sieht der Gesetzgeber bei
Mischwassernetzen die Umwandlung in ein Trennsystem mit ortsnaher Einleitung von
Regenwasser vor. Kann die Gemeinde lhre Abwasserbeseitigungspflicht aus
Wirtschaftlichkeitsgriinden in dem Plangebiet nicht durch die Herstellung eines
Trennsystems nachkommen, um lhre Abwasserbeseitigungspflicht zu erflllen, darf
sie dem Grundstickseigentimer Pflichten auferlegen. Auf der Grundlage eines
Hydrogeologischen Gutachtens fir den Planbereich wurden entsprechende
Festsetzungen vom Abwasserwerk formuliert.

Gestalterische Festsetzungen, wie Regelungen zu Einfriedungen,
Dacheindeckungen und Dacheingriinung, sollen auch die Anforderungen an
Klimaschutz und Klimaanpassung erfullen.

Das Steuerungserfordernis soll durch einen Textbebauungsplan als einfacher
Bebauungsplan befriedigt werden. Die Grundstiicksreihe westlich der Holtwicker
Stralle ist davon ausgenommen, da hier auf den Grundsticken ein
Verdichtungspotenzial durch Mehrparteienhduser gegeben ist, sowie eine starkere
Verdichtung entlang einer der HaupteinfallstraBen in die Coesfelder Innenstadt
durchaus stadtebaulich vertretbar ist. Die Bebauungsstrukturen westlich und 6stlich
der Holtwicker StralBe weisen zwar auch eine Pragung durch Ein- bis
Zweifamilienhauser auf, jedoch sind dort ebenso Geb&ude mit dritter Ebene
vorzufinden oder Gebaude, die aufgrund ihrer Grolze das Umbaupotenzial fir mehr
als zwei Wohneinheiten aufweisen. Zudem befindet sich ¢stlich der Holtwicker Stral3e
der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 032 ,Anderung Citadelle®, im Rahmen
dessen vier Wohneinheiten pro Gebaude zulassig sind. Aufgrund der Herausnahme
der genannten Grundstiicksreihen aus dem im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses
(Vorlage 066/2022) beschlossenen Plangebiets, verkleinert sich dieses auf rund 1,48
ha.
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2. Stadtraumliche Lage, raumlicher Geltungsbereich

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 168 "Wohnquartier zwischen
Holtwicker StrafRe und Volkers Rottchen" befindet sich ca. 750 m nérdlich der
Stadtmitte Coesfelds.

Der Geltungsbereich wird wie folgt definiert:

im Norden durch die Stral3e Holkers Kamp,
im Osten durch die westlichen Grundstiicke entlang der Holtwicker Stral3e,

im Stden durch den Feldweg sowie

im Westen durch die Stral3e Volkers Rottchen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke:

e Stadt Coesfeld, Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 34, Flurstiicke 910, 911,
135, 897, 898, 899, 900, 209, 208, 404, 405, 406, 407, 408, 409, 410, 139,
138, 140, 999, 1000, 259, 260, 146 teilweise, 347, 348, 942, 943, 144, 145.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kann aus dem
nachfolgenden Ubersichtsplan entnommen werden.
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Abbildung 3: Neuer Geltungsbereich  Bebauungsplan Nr. 168 (Auszug Amtliches
Liegenschaftskatasterinformationssystem (Geltungsbereich des Bebauungsplans ist hier schwarz
hervorgehoben), © Kreis Coesfeld (2021) Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0
(www.govdata.de\dl-de\by-2-0))

2.2 Stadtrdumliche Lage, Umgebung, vorhandene Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich ca. 1 km ndrdlich der Coesfelder Innenstadt und ist
gepragt durch Wohnnutzung in |- Il-geschossigen Ein- bis Zweifamilienhdusern in
Uberwiegend Einzelbauweise. In dem unbeplanten Innenbereich wurde der
Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohngebiets bisher faktisch angewandt.
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An das Plangebiet schlieRen Quartiere mit ebenfalls Uberwiegend Wohnbebauung
an. Angrenzende Bebauungsplane sind im Osten der Bebauungsplan Nr. 032, im
Norden der Bebauungsplan Nr. 055 und im Siden der Bebauungsplan Nr. 009,
welche im Rahmen der Art der baulichen Nutzung jeweils ein Allgemeines
Wohngebiet gem. 8§ 4 BauNVO ausweisen. NoOrdlich des Plangebietes ist eine
Tankstelle angesiedelt und sidostlich befindet sich ein Schulzentrum sowie ein
Haltepunkt der Deutschen Bahn mit Anbindung an den Regionalverkehr.

3. Planungsrechtliche Vorgaben und Ubergeordnete Planungen bzw.
Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

3.1 Regionalplan

Im gultigen Regionalplan, Teilabschnitt
Minsterland, wird die Flache des Plangebietes als
LAllgemeiner Siedlungsbereich® (ASB) festgelegt.

Gleichzeitig ist fur das Plangebiet ein Bereich flr
Grundwasser- und Gewasserschutz festgelegt —
mit dem Ziel, Grundwasser und Gewasser zu
schitzen. Die Grundwasser- und
Gewasserschutzbereiche sind Vorranggebiete, die
nicht zugleich die Wirkung von Eignungsgebieten
haben. Alle Vorhaben, die die Nutzung der
Grundwasservorkommen  einschréanken  oder
gefahrden, sind unzulassig.

Abbildung  4:  Ausschnitt Regonalplan
(Bezirksregierung Munster 2023)
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3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame

Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt 'z %A \f
Coesfeld aus dem Jahr 1975 stellt den 85,

Planbereich als Wohnbauflache (W) @(ﬁ 54» ’-E {§

dar.

Die Darstellung hat gegenlber Dritten “oy ‘ .
keine rechtliche Auswirkung. Sie ist |07 0% F:

. A ’,
jedoch von der planenden Verwaltung ?d ezl ) . ‘%\
zu beachten. AuRerdem besteht eine & :-' s 0,

2
gewisse  Unscharfe, denn im [& i \
Gegensatz zu einem Bebauungsplan J} (/]—m -

muss ein Flachennutzungsplan nicht o | 72 - _“_J[ =
parzellenscharf sein. 7 A fog

< ‘
GemalR 8 8 (2) 1 BauGB sind | i 'fb
Bebauungsplane im Wesentlichen aus ;
dem Flachennutzungsplan Zu Eiim
entwickeln. Die Zulassigkeit von
Vorhaben wird gem. 88 34 oder 35
beurteilt, sofern der Bebauungsplan
keine Festsetzungen trifft. Die Uberplanung der Flache beriihrt nicht die
Grundkonzeption des Flachennutzungsplans. Der Flachennutzungsplan muss fir
diese Planung nicht geédndert werden.

7

Abbildung 5: Auszug aus dem
Flachennutzungsplan (Stadt Coesfeld 2017)

3.3 Schutzgebiete und schutzwiirdige Bereiche

Durch die Planung des Bebauungsplanes Nr. 168 werden keine der in § 20 (2)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) aufgefiihrten Schutzgebiete
(Naturschutzgebiet, Nationalparke, Biosphérenreservate, Landschaftsschutzgebiete,
Naturpark, Naturdenkmal oder geschutzter Landschaftsbestandteile) berthrt (vgl.
LANUV NRW 2022a).
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3.4 Bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet gibt es zurzeit keine in einem Bebauungsplan festgeschriebenen
Planungsvorgaben. Die Zulassigkeit von Vorhaben in diesem Gebiet werden nach §
34 Baugesetzbuch (BauGB) beurteilt. In § 34 (1) Satz 1 BauGB heif3t es:

»Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und MalRR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die tUberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einflgt und die ErschlieBung gesichert ist.”

3.5 Planverfahren

Das Planverfahren wird gemafR § 13a Baugesetzbuch (BauGB) als ,Bebauungsplan
der Innentwicklung“ im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Nach 8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRhahmen
der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. Die formellen Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 Sétze
2 bis 5 BauGB liegen hier offensichtlich vor:

e Es handelt sich um eine MalBhahme der Innenentwicklung und
Nachverdichtung, da der Bebauungsplan mit der Bebauung auf eine
Erh6hung der Bebauungsdichte in einem schon bestehenden und besiedelten
Bereich (also eine Nachverdichtung) abzielt. Die Flachen sind nach den
Malstdben des § 34 Abs. 1 BauGB grundséatzlich bebaubar (unbeplanter
Innenbereich). Durch die bauplanungsrechtliche Uberplanung eines
Bestandsgebiets und das Angebot erganzender Bauzonen im
Siedlungsbestand ist der Bebauungsplan der Innenentwicklung deshalb als
Plantyp zulassig;

e die zuldssige Gesamt-Grundflache im Plangebiet ist mit einer
Plangebietsgrofe von rund 14.800 m2 kleiner als 20.000 m2 (gem. § 19
BauNVO wird wunter der zulassigen Grundflache der Anteil des
Baugrundstiicks verstanden, der von baulichen Anlagen utberdeckt werden
darf. Hier ca. 5.900 m2);
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e die Planung ermdglicht / umfasst keine Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen oder nach
Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Bereiche betreffen;

e Anhaltspunkte fur die Beeintréchtigung von relevanten Schutzgitern liegen
ebenfalls nicht vor, Natura-2000-Gebiete werden nicht beeintrachtigt.

Deshalb stellt die Stadt Coesfeld den Bebauungsplan im sogenannten
beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB auf. In diesem Zusammenhang
entfallt die Durchfihrung einer Umweltprifung; die Umweltbelange werden
gleichwonhl in die Planung und deren Abwagung eingestellt. Eingriffe in Natur- und
Landschaft, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
gelten als erfolgt oder zulassig; die Vermeidungsgrundsatze des § la (3) BauGB
werden gleichwohl ebenfalls in der Planung und deren Abwagung bertcksichtigt.

Es handelt sich zum anderen auch um die Verwirklichung einer ,Innenentwicklung®,
wozu alle MaRBnahmen der Innentwicklung zahlen, die nicht als
Wiedernutzbarmachung oder Nachverdichtung zu beurteilen sind. Dabei ist
anerkannt, dass auch die Bebauungsplanaufstellung mit dem Zweck, vorhandene
stadtebauliche Strukturen Zu sichern, die bauplanungsrechtlichen
Zulassigkeitsregelungen nur in wenigen Beziehungen zu &ndern oder die Zulassigkeit
von Vorhaben zu beschranken, eine Ma3nahme der Innenentwicklung sein kann. Der
Bebauungsplan Nr. 168 verfolgt das Ziel, eine moderate Bebauung an bislang
unbebauten Stellen zuzulassen und deren Realisierung durch eine restriktive
Festsetzung (Begrenzung der Wohneinheiten) zu steuern, gleichzeitig den
Gebietscharakter zu wahren. Dass durch den Plan insgesamt eine geringere
Bebauung als moéglicherweise nach § 34 BauGB zuléssig festgesetzt wird, steht der
Anwendung des beschleunigten Verfahrens nicht entgegen.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung ist nicht
notwendig. Eine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung kann
dank des Bestandsgebiets und der geplanten zuriickhaltenden Nachverdichtung
ausgeschlossen werden.
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Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschluss 07.04.2022
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss 11.04.2022
Verodffentlichung gem. 8§ 3(2) und 8§ 4(2) 24.08.2023
BauGB 28.09.-30.10.2023
Erneute Verdffentlichung gem. § 4a (3)

BauGB

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Planungskonzept / stadtebauliche Konzeption

Da zurzeit Baurechte nach § 34 BauGB bestehen, sind diese Ausgangspunkt fur die
Zulassigkeit weiterer Vorhaben.

Neben der Bertcksichtigung des Meinungsbildes der Eigentimer:innen, soll auch die
stadtebauliche Zielsetzung eine entscheidende Rolle dabei spielen, in welchem
Umfang die Festsetzungen im Bebauungsplan erforderlich sind.

Die Stadtverwaltung Coesfeld verfolgt hinsichtlich des Klimaschutzes das Ziel, neue
Wohnbauflachen auch durch Nachverdichtung in den Bestandsgebieten zu schaffen
und damit einer unnétigen Flachenversiegelung im Landschaftsraum vorzubeugen.
Die Grundstucksflachen (rickwartige Garten) im Plangebiet des Bebauungsplans Nr.
168 ,Wohnquartier zwischen Holtwicker Strale und Vélkers Roéttchen®

bieten sich aufgrund der Lage Nahe der Coesfelder Innenstadt mit vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen sowie der fu3laufigen Nahe zum Haltepunkt der Deutschen
Bahn mit Anbindung an den Regionalverkehr fiir eine Wohnbebauung an. Mit der
Entwicklung von Wohnbauflachen soll insbesondere die anhaltende Nachfrage nach
Bauflachen fur den Einfamilienhausbau fir Familien mit Kindern befriedigt sowie die
Eigentumsbildung unterstitzt werden. Auf gering genutzten Gartenflachen soll eine
Bebauung zu Wohnzwecken mdoglich sein, ebenso wie der Umbau von grof3en
Bestandsimmobilien, in denen sich heute mdglicherweise nur eine Wohneinheit
befindet, in Zweifamilienhéuser.

Die Festsetzung der Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten verfolgt

das Ziel, im Rahmen dessen zu verbleiben, was der vorhandenen Bebauung gem. §
34 BauGB entspricht. Der Charakter des Ein-/ Zweifamilienhausgebietes wird
gewahrt und vor tbermaRiger Nachverdichtung geschutzt.
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Ziel der Planung ist es, ein Wohngebiet zu schaffen, das sich durch seine Gestaltung
einen eigenen Charakter erhdlt, der sich in das bestehende Ortsbild einfugt. Dabei
soll der Blick auch auf eine klimagerechte Stadtentwicklung gerichtet werden. Um
dieses Ziel planungsrechtlich zu sichern, werden fur das Plangrundstiick daher
bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89
BauO NRW festgesetzt.

4.2 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um den Erhalt des Charakters eines Ein- bis Zweifamilienhausgebietes zu sichern,
soll die Zahl der Wohneinheiten in den Wohngebauden auf maximal zwei
Wohneinheiten je Geb&dude begrenzt werden. Durch diese Festsetzung sollen
Mehrfamilienhausbebauungen und damit (bergroRe Gebdude mit hier nicht
gegebenem Charakter vermieden werden, die sich stadtebaulich nicht in die
Einfamilienhausstruktur einfiigen wirden. Eine Reduzierung auf eine Wohneinheit ist
wegen der gegebenen Bestandssituation nur bedingt umsetzbar und auch nicht
erstrebenswert, um Einliegerwohnen bzw. Mehrgenerationenwohnen nicht
auszuschlieRen. Das 1993 erbaute Mehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten auf drei
Ebenen (Volkers Rottchen 8a) soll hier Bestandsschutz erhalten. Ebenso soll das
Mehrfamilienhaus Volkers Rottchen 6a mit drei Wohneinheiten Bestandsschutz
erhalten. Sofern es zu keinen baulichen Ver&nderungen kommt, gilt fir die
Grundstticke der Bestandsschutz. Im Falle einer baulichen Neuordnung (z.B. Abriss
und Neubau) sind die 0.g. Vorgaben zur hdchstzulassigen Zahl der Wohnungen
einzuhalten.

4.3 Gestalterische Festsetzungen

4.3.1 Einfriedungen

Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen durfen eine Hohe von 1,0 m nicht
uberschreiten. Einfriedungen der seitlichen oder riickwartigen Gartenflachen durfen
eine Hohe von 2,0 m nicht Uberschreiten.

Einfriedungen durfen lediglich als lebende Hecken ausgefihrt werden. Hinter den
Hecken durfen zur Abschirmung des rickwartigen Gartenbereichs Zaune mit einer
Hohe der maximal zuldssigen Heckenhdhe, maximal jedoch 2,0 m und mit einem
Mindestabstand zu den Grundsticksgrenzen von mindestens 0,5 m errichtet werden.
Die Vorpflanzung einer Hecke in derselben Hohe ist verpflichtend.
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4.3.2 Dacheindeckungen

Es sind Dacheindeckungen zugelassen, die der Solarnutzung oder Begriinung von
Dachern dienen. Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen sind nicht
zulassig.

Die Festsetzung eréffnet die Moglichkeit der Verwendung von Dachziegeln, die der
Solarnutzung und der Rickhaltung von Wasser dienen. Dies kdnnen
Solardachziegel oder auch Indach-Solarmodule (gebaudeintegrierte PV-Anlage)
sowie Griundachziegel sein. Vorteile von Solardachziegeln und Indach-Modulen
gegenuber Aufdach-Modulen sind beispielsweise die maximale Ausnutzung nahezu
jeder Dachflache, nahtloses Einfligen in jedes Dachdesign, geringere Anfalligkeit fur
Teilverschattung. Grindachziegel ermdglichen eine Dachbegrinung und damit eine
Regenwasserriickhaltung auch auf Steildachern.

4.3.3 Dacheingriunung

Dachflachen von Hauptgebauden, Garagen, Carports und Nebenanlagen mit einer
Dachneigung von < 20°sind auf 60% der Flache mit heimischen Pflanzen dauerhaft
zu begriinen. Die Vegetationstragschicht soll eine Mindeststarke von 8 cm aufweisen.
Eine dauerhafte Begrinung mit heimischen Pflanzen auf Dachflachen von
Hauptgebauden, Garagen, Carports und Nebenanlagen mit einer Dachneigung von
> 20° ist zulassig.

4.4 Vorschriften zur Entwéasserung

Ziel der Planung ist es, den Bestand und den Gebietscharakter zu wahren und
gleichzeitig eine weitere behutsame Nachverdichtung zu erméglichen. Um dieses Ziel
planungsrechtlich zu sichern und eine geeignete Entwasserung bei einer potenziellen
zusatzlichen Versiegelung von Flachen zu gewdhrleisten, werden fur das
Plangrundsttick daher Vorschriften gem. 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2
Landeswassergesetz (LWG) festgesetzt.

Die Vorschriften der Entwasserung beruhen auf gutachterlichen Untersuchungen und
den bestehenden Rahmenbedingungen der Entwasserung im Plangebiet.

4.4.1 Entwasserung fur die Grundstiicke im Geltungsbereich

Die Versickerung von Niederschlagswasser im gesamten Geltungsbereich ist nicht
zulassig und nicht umsetzbar.
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Zur Vermeidung bzw. Verringerung von Schaden durch Hochwasser und Starkregen
ist das Niederschlagswasser der zusatzlich versiegelten Flachen der vorgenannten
Grundstticke gedrosselt in die vorhandene Kanalisation einzuleiten.

Das private Retentionssystem ist fur ein Wiederkehrintervall von 50 Jahren und einer
spezifischen Gebietsabflussspende von maximal 30 I/(s*ha) durch den
Anschlussnehmer zu errichten und dauerhaft zu betreiben.

Die Retentionsanlagen sind geméafR den allgemein anerkannten Regeln der Technik
zu planen, zu errichten und zu betreiben. Die Retentionsraume sind gemall DWA A
117 in Verbindung mit den mittleren Abflussbeiwerten Cm der DIN 1986 Teil 100 zu
dimensionieren.

Der Grundstiickseigentimer hat fur die Planung der Retentionsanlage und der
Fuhrung des Uberflutungsnachweises einen Fachplaner zu beauftragen und die
Planung im Rahmen des Bauantragsverfahren vorzulegen.

Das Retentionsvolumen kann durch abflussmindernde Systeme wie z. B.
Retentionsgrindacher oder Verzicht auf Versiegelung verringert werden. Die
Retentionsanlage kann mit einer Regenwasserzisterne kombiniert werden.

Die nachfolgend dargestellte Grafik stellt eine stark vereinfachte Arbeitshilfe fur die
Bemessung des Speichervolumens von Nachverdichtungen im Bereich von
hydraulisch Uberlasteten Kanéalen dar. Durch die enthaltenen Sicherheiten ist keine
aufwandige Ermittlung der undurchlassigen Flache Au mehr notwendig. Die
Ermittlung der tatsachlich versiegelten Flachen reicht aus, um das Speichervolumen
fir ein typisches Eigenheimgrundstiick mit weniger als 800m2 zu erhalten. Die
Ermittlung der Abflusswirksamen Flache ergibt sich anhand der Endabflussbeiwerte
der befestigten Flachen gemaf3 DIN 1986 Teil 100.

Bei Grundstlicken mit einer Flache von mehr als 800m2 ist es weiterhin erforderlich,

einen Uberflutungsnachweis zu fiihren, um das Speichervolumen genau zu
berechnen.
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erforderliches Speichervolumen
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Quelle: Abwasserwerk Coesfeld
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5. Technische Infrastruktur

5.1 Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt tGber die StralRen Holtwicker Stral3e, Feldweg,
Volkers Rottchen und Holkers Kamp. Die Erschlie3ung im Bestand ist ausreichend
gegeben.

5.2 Versorgung des Gebietes: Gas, Strom, Wasser

Die Versorgung des Plangebietes mit den erforderlichen Medien (Gas, Wasser,
Strom, Telekommunikation) ist grundsatzlich gegeben. Die Trinkwasserversorgung
ist quantitativ und qualitativ gesichert. Das Plangebiet ist bereits an das ortliche
Versorgungsnetz angeschlossen.

5.3 Léschwasserversorgung

Eine Loschwasserversorgung des Plangebietes wird im Rahmen des Grundschutzes
der Stadt Coesfeld gewahrleistet. GemalR dem Technischen Regelwerk des DVGW
(Arbeitsblatt W 405) ist eine Loschwassermenge von 96 m3/h Uber einen Zeitraum
von zwei Stunden gegeben.

5.4 Entwasserung insb. Niederschlagswasser

Eine Nachverdichtung von stadtischen Quartieren ist regelméRig einhergehend mit
einer hoheren Versiegelung und einer Erhdhung der abzuleitenden
Niederschlagswassermengen. Die vorhandenen Kanalisationen (Mischwasser- und
Niederschlagswassersysteme) sind fir die ungedrosselte Ableitung des anfallenden
Niederschlagswasser im Regelfall nicht ausgelegt. Dieses fuhrt haufig zu einer
Verschlechterung des Entwésserungskomforts und dem erhoéhten Risiko von
Uberflutungen bei Starkregen fiir die bestehende Bebauung (Uberflutungsnachweis).
Neu errichtete Gebaude verfligen Uber die Maoglichkeit einer angepassten,
wassersensiblen Bauweise, wahrend der Schutz der Bestandsgebaude vor
Starkregen schwierig umsetzbar ist.

Um einer Verschlechterung des Entwasserungskomforts und dem erhohten Risiko
von Uberflutungen bei Starkregen entgegen zu wirken, sieht der Gesetzgeber bei
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Mischwassernetzen die Umwandlung in ein Trennsystem mit ortsnaher Einleitung von
Regenwasser vor. In Bestandsgebieten ist die Wirtschaftlichkeit und technische
Umsetzbarkeit in den Entscheidungsprozess einzubeziehen.

Kann die Gemeinde lhre Abwasserbeseitigungspflicht aus Wirtschaftlichkeitsgrinden
in dem Plangebiet nicht durch die Herstellung eines Trennsystems nachkommen, um
Ihre Abwasserbeseitigungspflicht nach § 46 Abs. 1 Satz 2 Nr.4 LWG NRW zu erflillen,
darf sie dem Grundstiickseigentiimer Pflichten auferlegen.

Hierbei ist zunachst die Verrieselung/Versickerung des anfallenden
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu priufen. Ist dieses technisch nicht
umsetzbar, kdnnen Regelungen zur Drosselung und /oder Retention zum Schutz der
Uberlastung des Kanalnetzes und Uberflutung in den Bebauungsplan aufgenommen
werden.

Fur das Bebauungsplan Nr. 168 ,Wohnquartier zwischen Holtwicker Strale und
Volkers Rottchen® wurde auf Basis hydrogeologischer Untersuchungen im Marz 2025
die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes bewertet.

Im Ergebnis der durchgefuhrten Untersuchungen ist festzuhalten, dass eine
Versickerung von Niederschlagswasser im Geltungsbereich unter Berticksichtigung
der Randbedingungen des DWA-Regelwerkes A 138 nicht zuldssig ist. Hier sind bei
einer geplanten Verdichtung der Bebauung Maflinahmen zur Retention des
Niederschlagswassers zu ergreifen.

5.5 Abfallentsorgung

Die Entsorgung erfolgt vorschriftsgemafd durch ein von der Stadt Coesfeld
konzessioniertes Unternehmen. Die Entsorgung zusatzlicher Mengen in dem zu
erwartenden Umfang bringen keine umwelterheblichen Probleme mit sich.

Anmerkung:

Die regelmaRig in Bauleitplanverfahren aufgelisteten Hinweise oder seitens der
Tréager offentlicher Belange eingebrachten Hinweise zu
o Kampfmittel
Bodenschutz/Grundwasserschutz
Altlasten
Leitungen
Artenschutz
Bergbau
Klimaschutz

werden im Rahmen der Genehmigungsplanung nach 8§ 34 BauGB geregelt.
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6. Umweltbelange

Die Planung begrundet kein Vorhaben im Sinne der Anlage 1 des Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) gem. 8 1 (1) Nr. 1 UVPG. Die Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung inkl. Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 UVPG
ist nicht notwendig.

Die Aufstellung des 168 ,Wohnquartier zwischen Holtwicker StraRe und Volkers
Rottchen® erfolgt gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung, s. Pkt.
3.5) im beschleunigten Verfahren. Die Voraussetzungen fiir dieses Verfahren
(festgesetzte Grundflache < 20 000 mz, keine Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitsprifung, keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von
Flora-Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebieten) liegen vor.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten
gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder
zuldssig. Demnach sind ein Ausgleich oder Ersatz nicht notwendig.

Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege gemaf §
1 (6) Nr. 7 BauGB sind zu beachten und die Vorschriften zum 8 la BauGB
anzuwenden und in die Abwagung einzustellen.

Belange des

» Schutzgut Mensch (Immissionsschutz u.a. Luftverunreinigungen,
Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Umwelteinwirkungen sowie
Larmschutz)

= Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

» Schutzgut Boden / Flache

» Schutzgutes Wasser (Grundwasserschutz / Gewasserschutz /
Hochwasserschutz)

»  Schutzgut Luft / Klima

» Schutzgut Landschaft

»  Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

sind nicht berihrt, als dass sie zu notwendigen Regelungen im Bebauungsplan
fuhren.
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7. Sonstige Belange

7.1 Bodendenkmaéler

Das ausgewiesene  Planungsgebiet tangiert einen  Teilbereich  der
Befestigungsanlagen der ,Ludgerusburg®. Ab der Mitte des 17. Jahrhunderts wurden
die bis dahin existenten Befestigungsanlagen Coesfelds erweitert. Dem Viehtor und
dem Walkenbriickentor wurde in diesem Zusammenhang ein neues Festungswerk,
die Ludgerusburg, vorgelagert, die als Standort eines zukinftigen Residenzschlosses
dienen sollte. Der Baubeginn durch Firstbischof Bernhard von Galen ist fur den Juli
1656 (die sog. ,Grundsteinlegung®) belegt. Zu einer nachhaltigen Ausbildung der
Residenzfunktion kam es jedoch nicht, vielmehr beendete der Tod des Furstbischofs
diese Ara abrupt. Bereits 1688 befahl das Domkapitel die Schleifung der Zitadelle.
Untertagig durften sich innerhalb des ausgewiesenen Areals Strukturen erhalten
haben, die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Befestigung stehen und
aufgrund ihrer zusammenfassenden Ansprache als ,Befestigungswerk® u.U.
tiefgreifend sein kbnnen. Im ausgewiesenen Planungsgebiet liegt somit grundsatzlich
ein sogenanntes ,vermutetes Bodendenkmal“ gemal § 2 (5) DSchG NRW vor. Im
Falle von mit Bodeneingriffen verbundenen (Neu-)Bauvorhaben ist daher zwingend
eine Einzelfallprifung seitens der LWL-AfW hinsichtlich der Notwendigkeit
bodendenkmalpflegerischer MalRnahmen notwendig.

Ein entsprechender Hinweis wurde im Bebauungsplan aufgenommen.

7.2 Wasser

Uberflutungsschutz

Grundsatzlich ist zu beachten, dass Starkregenereignisse nicht immer vollstandig von
den Entwasserungssystemen der Kommunen, wie Kanalnetze, oberirdische
Gewasser und eine Versickerung im Untergrund (Grundwasser) aufgenommen
werden kénnen, so dass es zu Uberflutungen von Gelande, StralRen und Geb&auden
kommen kann. Hiergegen muss sich der Grundstiickseigentimer bzw. Nutzer des
Grundstucks durch fachgerechte Planung und Wartung der privaten
Entwasserungsanlage schiitzen. Fir das Grundstiick ist durch Uberflutungsnachweis
zu prufen, wie das Regenwasser, das bei einem 50-jahrlichen Regenereignis
kurzzeitig nicht durch die private Entwasserungsanlage aufgenommen wird, auf dem
Grundstuck schadlos zuriickgehalten werden kann. Um die zukinftigen Geb&ude auf
natiirlichem Wege gegen Uberflutung zu sichern, wird empfohlen, die Oberkante des
ErdgeschossfuBbodens (OKFF) mindestens 30 cm hoéher als die
ErschlieBungsstralRe zu legen. Alle weiteren Zutrittso6ffnungen unterhalb der OKFF
sind gegen Uberflutung bzw. driickendes Wasser zu sichern.
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Ruckstausicherung

Gemal der Entwasserungssatzung der Stadt Coesfeld hat sich jede: r Eigentiimer: in
wirkungsvoll und dauerhaft gegen schadliche Folgen von Rickstau aus dem
Kanalnetz durch den Einbau von Rickstausicherungen zu schitzen.

Ein entsprechender Hinweis wurde im Bebauungsplan aufgenommen

7.3 Brandschutz

Zuganglichkeit der Grundsticke und der baulichen Anlagen fur die Feuerwehr sowie
an Zufahrten, Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen.
Es ist sicherzustellen, dass gemal? 85 BauO NRW von ¢ffentlichen Verkehrsflachen
fur die Feuerwehr ein geradliniger Zu- oder Durchgang zu riickwartigen Geb&uden zu
schaffen ist. Zu anderen Gebauden ist er zu schaffen, wenn der zweite Rettungsweg
dieser Gebaude Uber Rettungsgerate (tragbare Leitern) der Feuerwehr fihrt. Bei
Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer offentlichen
Verkehrsflache entfernt sind, sind Zufahrten oder Durchfahrten vor und hinter den
Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und Bewegungsflachen herzustellen, wenn
sie aus Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind. Soweit erforderliche
Flachen nicht auf dem Grundsttick liegen, missen sie 6ffentlich-rechtlich gesichert
sein.

Ein entsprechender Hinweis wurde im Bebauungsplan aufgenommen

8. Realisierung der Planung und Kosten

Das Plangebiet befindet sich in privatem Eigentum. Bei dem Plangebiet handelt es
sich um ein Bestandsgebiet. Neue Baurechte wurden durch den Bebauungsplan nicht
geschaffen. Soweit der einfache Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 2 BauGB keine
Festsetzungen Uber die nach dem Bundesrecht mafRgeblichen Kriterien enthalt,
richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nach den Regelungen der 88 34 BauGB.

Bodenordnende Malnahmen sind im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens nicht
erforderlich.

Die Kosten dieses Bauleitplanverfahrens werden von der Stadt Coesfeld getragen.
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Stadt Coesfeld,
Stand Juni 2025

Die Burgermeisterin
Fachbereich 60 — Planung, Bauordnung, Verkehr
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