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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Planungserfordernis im Wohnquartier Jansweg, Bergstralle und Coesfelder
Stralle (ausgenommen sind die Bereiche der Bebauungsplane Nr. 101
,Bergstralle/Kapellenweg“ und VBP 148 ,Wohnquartier Magdalenenhof*) ergibt sich
aus einem Bauantrag fir ein Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten tber 3 Ebenen
im rickwartigen Gartenbereich (Bebauung in 2. Reihe) an der Magdalenen Strale.
Das umliegende altere Wohnquartier ist gekennzeichnet von |- bis |I-geschossigen
Ein- oder Zweifamilienhdusern in Einzelhausbauweise, ggf. mit untergeordnetem
Ausbau eines Spitzbodens in der 3. Ebene. Dies ist selbst entlang der Coesfelder
StralRe das stadtebaulich pragende Bild. Im Bereich Isselweg/Jansweg ist ein
Mehrparteienhaus mit rd. 270 m? Grundflache und 6 Wohneinheiten im Jahr 1994
errichtet worden, was bereits die Ubliche Grundflache im Umgebungsbereich
Ubersteigt. Dies stellt sich aber mit einer niedrigen Traufe noch zuriickhaltend dar, ist
eingegrint und steht auf vergleichsweise groRem Grundstick (25% der Flache
bebaut). Seit dieser Zeit stellt dieses Gebaude das Grofte in seiner Umgebung dar.
Der Antragsteller des oben genannten Bauantrags zieht als Vorbild fir das
Beurteilungskriterium des ,sich Einfugen® nach § 34 BauGB die Wohnbebauung des
BHD im Eckbereich Kapellenweg/Magdalenenstrale heran. In unmittelbarer
Nachbarschaft gibt es zwar Vorbilder fir Wohnhauser im Sinne ,Bauen in 2. Reihe*.
Mit einer Gebaudegrundflache von 198 m? fir das zurilickliegende lll-geschossige
Haus und einer Dichte von fast 40 % des Gesamtgrundsticks unter Hinzuziehung
des Vorderhauses erlangt das Grundstlck aber eine fur das Gebiet untypische hohe
bauliche Dichte. Durch die lange Zufahrt bis in das Gartengrundstick und der
Herrichtung von 6 nachzuweisenden Stellplatze wird das Grundstick zudem
erganzend stark versiegelt mit Nebenanlagen.

Die Bebauung des vom BHD errichteten und betreuten ,Magdalenenhofes® mit II-
geschossigen Baukdrpern ist Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 148
im Jahr 2019 zulassig gemacht worden, weil sich ein solches Bauvolumen nicht nach
§ 34 BauGB hatte umsetzen lassen. Auf Grundlage eines Architekturwettbewerbs ist
hier eine zusammenhangende Wohn- und Betreuungsanlage entstanden, die im
Quartier eine stadtebauliche Besonderheit darstellt. Sie kénnte daher stadtebaulich-
planungsrechtlich als ,Fremdkérper im Sinne des § 34 BauGB eingestuft werden und
daher nicht als Vorbild flir vorgenanntes Bauantragsgebaude zahlen. Da die Anlage
aber aufgrund ihrer sehr gut gelungenen Verteilung des Bauvolumens im Grundstlick
hinsichtlich des Erscheinungsbildes nicht ,aus den Fugen geraten ist“ kdnnten sich
im Klagefall auch die Position durchsetzen, dass es durchaus als Vorbild dient.

Im Falle der bejahenden Fremdkdperauslegung fir die BHD-Anlage ist das geplante
Neubauprojekt im verbleibenden Wohnquartier zu grofvolumig und die
Grundstiicksbebauung zu dicht, sodass der Bauantrag abgelehnt werden kann. Denn
eine Zustimmung der Bauaufsicht wirde aufgrund eines erstmals sehr hohen
Ausnutzungsgrades eines Grundstiicks bodenrechtliche Spannungen auslésen — es
ist unzuldssig ein neues Vorbild flr grolivolumige Bebauung zu schaffen. Das sieht
der § 34 BauGB rechtlich nicht vor (wohlgemerkt: die BHD-Anlage ist Uber einen
Bebauungsplan abgesichert entstanden). Nachbarn, die nicht mit einer solchen
Bebauung einverstanden waren, kénnten zurecht Einspruch dagegen erheben.

Im Falle der ablehnenden Fremdkdrperauslegung sind im Wohnquartier zukiinftig
flachendeckend grofRRvolumige Gebaude im Sinne von Mehrparteienhdusern nach §
34 BauGB zulassig, lediglich die Dichte der Bebauung auf dem Grundstlick dirfte
nicht zu eng ausfallen. Dem Gebiet konnte ein starker Wechsel des
Gebietscharakters bevorstehen.

Gemalk § 1 (3) Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane
aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Das Plankonzept muss deshalb die stadtebaulichen Zielsetzungen der
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Gemeinde wiedergeben. Die Bebauungsplan Nr. 166 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. 166 ~Wohngebiet
Jansweg/Bergstralle/Coesfelder Stral’e” eine Veranderungssperre erlassen.

Ohne Bauleitplanung hatte die Stadt Coesfeld keinen unmittelbaren gestaltenden
Einfluss auf die Entwicklung des jetzigen Plangebiets insbesondere mit Blick auf die
Beschrankung der Bebaubarkeit der Grundsticke im Plangebiet. Mit einem
Bebauungsplan kann einer von der Stadt als stadtebauliche Fehlentwicklung
bewerteten baulichen Nutzung der Grundsticke mittels einer am § 34 BauGB
ausgerichteten Bebauung gegensteuert werden. Das Plangebiet zeichnet sich durch
eine Uberwiegende Einzelbebauung aus Ein- und Zweifamilienhdusern aus auf
grol3zligigen Grundsticken aus. Diese gewachsene Baustruktur soll mit dem
Bebauungsplan gesichert werden. Mehrfamilienhduser sowie eine zu grofRRe
Baudichte werden als stadtebaulich nicht vertraglich angesehen. Vor dem
Hintergrund des aktuellen Wohnungsbedarfs und dem Leitbild einer nachhaltigen
Stadtentwicklung soll der Bebauungsplan Nr. 166 die Nachverdichtungsoptionen
ortsangepasst regeln.

Das MalR 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 mafligebende Basis flr die einzelnen Festsetzungen.

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

Aus der Zielstellung ,Sicherung des Gebietscharakters fiir Ein- und
Zweifamilienhauser” ergibt sich der Belang ,Beschrankung der Wohneinheiten®, der
ein Steuerungserfordernis darstellt. Denn die Anwendung des § 34 BauGB liel3e ein
Mehrparteienhaus zu, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung einfligt.

Ein weiteres Steuerungserfordernis liegt in der Niederschlagsentwasserung der
Grundstiicke. Eine Nachverdichtung von stadtischen Quartieren ist regelmafig
einhergehend mit einer héheren Versiegelung und einer Erhéhung der abzuleitenden
Niederschlagswassermengen. Die vorhandenen Kanalisationen (Mischwasser- und
Niederschlagswassersysteme) sind fur die ungedrosselte Ableitung des anfallenden
Niederschlagswasser im Regelfall nicht ausgelegt.

Um einer Verschlechterung des Entwasserungskomforts und dem erhéhten 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 l|hre Abwasserbeseitigungspflicht aus
Wirtschaftlichkeitsgriinden in dem Plangebiet nicht durch die Herstellung eines
Trennsystems nachkommen, um |hre Abwasserbeseitigungspflicht zu erflllen, darf
sie dem Grundstlickseigentimer Pflichten auferlegen. Auf der Grundlage eines
Hydrogeologischen Gutachtens (Stand 29.04.2025, erstellt durch das Fachbtro
GeoConsult Dilmen) fur den Planbereich wurden entsprechende Festsetzungen vom
Abwasserwerk formuliert.

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

Das Steuerungserfordernis soll durch einen Textbebauungsplan als einfacher
Bebauungsplan befriedigt werden. Die Grundstiicksreihe 6stlich der Coesfelder
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StralRe sowie die ersten vier Grundsticke auf der Nordseite der Bergstral’e sind
davon ausgenommen, da hier auf den Grundstiicken ein Verdichtungspotenzial durch
Mehrparteienhduser gegeben ist sowie eine starkere Verdichtung entlang der
HaupteinfallstraRe (Coesfelder Stralde) von Lette durchaus stadtebaulich vertretbar
ist. Die Bebauungsstrukturen westlich und 6stlich der Coesfelder Stralle sowie die
der Bergstrale weisen zwar auch eine gewisse Pragung durch Ein- bis
Zweifamilienhduser auf, jedoch sind dort ebenso Gebdude mit bis zu sechs
Wohneinheiten, teilweise in dritter Ebene, vorzufinden (insbesondere die Bebauung
westlich der Coesfelder StraBe und im Kreuzungsbereich Coesfelder
StralRe/Bergstralle). Aufgrund der Herausnahme der genannten Grundstlicksreihen
aus dem im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses (Vorlage 08/2022) beschlossenen
Plangebiets, verkleinert sich dieses auf ca. 4,8 ha.
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Abbildung 2 :Gednderter Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 166 (Auszug Amtliche Basiskarte NRW
(Geltungsbereich des Bebauungsplans ist hier schwarz hervorgehoben), © Kreis Coesfeld (2021)
Datenlizenz Deutschland — Namensnennung - Version 2.0 (www.govdata.de\dl-de\by-2-0))
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2. Geltungsbereich, stadtraumliche Lage,

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 166 ,Wohngebiet
Jansweg/BergstralRe/Coesfelder Strale“ hat eine GroRe von rd. 4,8 ha und
befindet am nordlichen Ortseingang des Ortsteils Lette.

Der Geltungsbereich wird wie folgt definiert:
e im Norden und Osten durch den Jansweg,

e im Westen durch die 6stlichen Grundstlicksgrenzen der éstlichen Bebauung
der Coesfelder Strale,

e im Sudden durch den Kapellenweg, die Magdalenen Stralle und die
Bergstralle.

Folgende Flurstiicke sind im Geltungsbereich enthalten:

Stadt Coesfeld, Gemarkung Lette, Flur 18, Flursticke 30, 31, 34, 40, 65, 66, 111,
112, 113, 114, 115, 116, 117, 120, 121, 124, 125, 127, 129, 130, 131, 135, 136,
148, 158, 159, 210, 211, 244, 245, 246, 247, 261, 262, 334, 335 (teilweise), 352,
353, 453, 454, 455, 456, 457, 511, 512, 513, 514, 516, 517, 518, 519, 522, 525,
575, 576, 633 (teilweise), 635, 659, 660, 663, 664, 675, 707, 708, 709, 711, 712,
715,716, 718 (teilweise), 725 und 726.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kann aus dem
nachfolgenden Ubersichtsplan enthommen werden.



Stadt Coesfeld
Begrindung zum  Bebauungsplan Nr. 166  ,Wohngebiet  Jansweg/
Bergstralie/Coesfelder StralRe“ — Entwurf zum Satzungsbeschluss

S|
P

%, Friedhat 7

: '}\_/ //-/ '\

Py e i

\%E': '\\» o l‘\"// £
: ...._.-._\\ LSF )

Ut

o \

= o \
I K o R y Fa
BN N N
! = =
‘%"'-* e 5, A
BN £

Abbildung 3: Neuer Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 166 (Auszug Amtliche Basiskarte NRW
(Geltungsbereich des Bebauungsplans ist hier schwarz hervorgehoben), © Kreis Coesfeld (2021)
Datenlizenz Deutschland — Namensnennung - Version 2.0 (www.govdata.de\dl-de\by-2-0))
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2.2 Stadtraumliche Lage, Umgebung, vorhandene Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich ca. 5 km sidlich der Coesfelder Innenstadt, am
nordlichen Ortseingang von Lette und ist gepragt durch Wohnnutzung in 1- II-
geschossigen Ein- oder Zweifamilienhdusern in Uberwiegend Einzelbauweise.
Vereinzelt ist eine Bebauung im rickwartigen Gartenbereich vorzufinden. Eine
stadtebauliche Besonderheit im Plangebiet stellt hinsichtlich der Nutzung und des
Bauvolumens die Wohn- und Betreuungsanlage ,Magdalenenhof‘ im Eckbereich
Kapellenweg/Magdalenenstrale dar. Die ll-geschossigen Baukdrper fligen sich gut
in die umliegende Bebauungsstruktur ein. In dem unbeplanten Innenbereich wurde
der Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohngebiets bisher faktisch angewandt.
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An das Plangebiet schlieRen Quartiere mit ebenfalls Gberwiegend Wohnbebauung
an. Angrenzende Bebauungsplane sind im Osten der Bebauungsplan Nr. 8L, im
Suden der Bebauungsplan Nr. 101 und im Westen der Bebauungsplan Nr. 39, welche
im Rahmen der Art der baulichen Nutzung jeweils ein Allgemeines Wohngebiet gem.
§ 4 BauNVO ausweisen und zum Teil auch die Begrenzung auf 2 Wohneinheiten
festsetzen (Bebauungsplan Nr. 101). Entlang der Coesfelder Strale sind vereinzelt
kleinere Gewerbebetriebe und eine Tankstelle angesiedelt. Letztere ist nicht Teil des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 39 und wurde im raumlichen
Zusammenhang mit dem sildlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet
ausnahmsweise zugelassen.

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

3.1 Regionalplan

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

(Bezirksregierung Miinster 2023)

3.2 Landeriibergreifender Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

Da Hochwasserereignisse in den letzten beiden Jahrzehnten landesweit erhebliche
Schaden angerichtet haben und auch zukiinftig mit einem erhéhten
Schadenspotential zu rechnen ist, ist am 01.09.2021 die Verordnung Uber die
Raumordnung im Bund fir einen Ubergreifenden Hochwasserschutz vom
19.08.2021 in Kraft getreten (BGBI. | 2021, S. 3712). Die Bundes-Verordnung
beinhaltet einen landeribergreifenden Raumordnungsplan fir den
Hochwasserschutz.

(Die Interpretationshilfe zum BRPH ist hier einsehbar:
https://www.bezregmuenster.de/system/files/media/document/file/32_interpretations
hilfe_br ph.pdf)
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3.3 EU Verordnung zur Wiederherstellung der Natur

Die EU hat mit der Verordnung (EU) 2024/1991 des Europaischen Parlaments und
des Rates vom 24. Juni 2024 tiber die Wiederherstellung der Natur und zur Anderung
der Verordnung (EU) 2022/869 die sog. Wiederherstellungsverordnung beschlossen,
welche der Sicherstellung der langfristigen und nachhaltigen Erholung der
biologischen Vielfalt und Widerstandsfahigkeit von Okosystemen im européischen
Hoheitsgebiet dient. Sie leistet damit zudem einen Beitrag zur Erreichung der
Klimaschutz- und Klimaanpassungsziele der EU. Sie umfasst, anders als andere
naturschutzbezogene Verordnungen, Land-, Kisten und SiRwassertkosysteme,
Meeresgebiete, Stadtraume, Landwirtschaftsflachen und Walder zugleich. Bis 2050
sollen hierbei alle Okosysteme, die der Wiederherstellung bediirfen, abgedeckt sein.
~Wiederherstellung“ bezeichnet den Prozess der aktiven oder passiven Unterstitzung
der Erholung eines Okosystems zur Verbesserung seiner Struktur und Funktionen mit
dem Ziel, die biologische Vielfalt und die Widerstandsféhigkeit der Okosysteme zu
erhalten oder zu verbessern, indem eine Flache eines Lebensraumtyps auf einen
guten Zustand gebracht wird.

Privatpersonen sowie Gemeinden als Trager der Bauleitplanung oder Trager der
Regionalplanung sind keine Adressaten der Verordnung, sodass sich keine
unmittelbaren Handlungspflichten fir genannte Vorhaben- bzw. Planungstrager
ergeben. Die Verantwortung fur die Konkretisierung der Wiederherstellungspflichten
liegt damit weitestgehend aufseiten der  Mitgliedstaaten.  Zentrales
Umsetzungsinstrument ist der nationale Wiederherstellungsplan, welcher die
Umsetzung der Wiederherstellungsverordnung steuert. Bis zum 1. September 2027
soll der erste nationale Wiederherstellungsplan veréffentlicht werden, sodass aktuell
keine konkreten MalRnahmen zur Umsetzung der Wiederherstellungsverordnung
vorliegen. Dennoch werden bis zum Eintritt des nationalen Wiederherstellungsplans
und der sich daraus ergebenden Mallnahmen die Ublichen Regelungen und
Vorgehensweisen angewandt, um bestmdglich auf naturschutzrechtliche Belange zu
reagieren.
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3.4 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan
(FNP) der Stadt Coesfeld aus dem Jahr 1975 !
stellt den Planbereich als Wohnbauflache (W) =}
dar.

Die Darstellung hat gegentber Dritten keine
rechtliche Auswirkung. Sie ist jedoch von der
planenden Verwaltung zu beachten.
Aullerdem besteht eine gewisse Unscharfe,
denn im Gegensatz zu einem Bebauungsplan .
muss ein  Flachennutzungsplan  nicht
parzellenscharf sein.

GemalR § 8 (2) 1 BauGB sind Bebauungsplane ¢
im Wesentlichen aus dem .
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die j. =
Zulassigkeit von Vorhaben wird gem. §§ 34 '
oder 35 beurteilt, sofern der Bebauungsplan
keine Festsetzungen trifft. Die Uberplanung =
der Flache berthrt nicht die Grundkonzeption
des Flachennutzungsplans. Der
Flachennutzungsplan muss fir diese Planung
nicht geandert werden.

>
<
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h_?:i_i_;‘: e il N e
Abbildun 5: Auszug aus dem
Fldchennutzungsplan (Stadt Coesfeld 2017)

3.5 Schutzgebiete und schutzwiirdige Bereiche

Durch die Planung des Bebauungsplanes Nr. 166 werden keine der in § 20 (2)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) aufgefiihrten Schutzgebiete
(Naturschutzgebiet, Nationalparke, Biospharenreservate, Landschaftsschutzgebiete,
Naturpark, Naturdenkmal oder geschitzter Landschaftsbestandteile) berihrt (vgl.
LANUV NRW 2022a).

3.6 Bestehendes Planungsrecht

Fir 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 heil}t es:

»Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und MalR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einflgt und die Erschliel3ung gesichert ist.”

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

Nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen
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der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. Die formellen Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 Satze
2 bis 5 BauGB liegen hier offensichtlich vor:

e Es handelt sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung und
Nachverdichtung, da der Bebauungsplan mit der Bebauung auf eine
Erhéhung der Bebauungsdichte in einem schon bestehenden und besiedelten
Bereich (also eine Nachverdichtung) abzielt. Die Flachen sind nach den
Malstaben des § 34 Abs. 1 BauGB grundsatzlich 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 zulassige Grundflache im Plangebiet gemal § 19 BauNVO betragt ca.
19.200 m? und liegt damit unter der Schwelle von 20.000 m?, die fir die
Anwendung des § 13a BauGB relevant ist. Diese Flache entspricht dem Anteil
des Baugrundsticks, der gemafl den Bestimmungen von baulichen Anlagen
Uberbaut werden darf. Die gesamte Grolke des Plangebietes betragt ca.
48.000 m2.

e die Planung ermdglicht / umfasst keine Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen oder nach
Bundesnaturschutzgesetz geschlitzte Bereiche betreffen;

e Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung 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 Durchfiihrung einer Umweltprifung; die Umweltbelange werden
gleichwohl 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 § 1a (3) BauGB wer-
den gleichwohl ebenfalls in der Planung und deren Abwagung berticksichtigt.

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 zZu sichern, die bauplanungsrechtlichen
Zulassigkeitsregelungen nur in wenigen Beziehungen zu andern oder die Zulassigkeit
von Vorhaben zu beschranken, eine Maltnahme der Innenentwicklung sein kann. Der
Bebauungsplan Nr. 166 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 moglicherweise nach § 34 BauGB zulassig 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 17.02.2022
Informationsveranstaltung 22.02.2022
Veroéffentlichung gem. § 3(2) und § 4(2) BauGB 28.09.2023-30.10.2023
Informationsveranstaltung 12.10.2023

Erneute Verdffentlichung gem. § 4a (3) BauGB 02.12.2025-06.01.2026

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Planungskonzept / stadtebauliche Konzeption

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

Neben der Berlicksichtigung des Meinungsbildes der Eigentliimer: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 Grundstlcksflachen (rickwartige Garten) im Plangebiet des Bebauungsplans Nr.
166 ,Wohngebiet Jansweg/ Bergstralte/Coesfelder Stralle” bieten sich aufgrund der
Lage Nahe des Ortskerns Lette und auch der guten Anbindung zur Coesfelder
Innenstadt mit vorhandenen Infrastruktureinrichtungen flir eine Wohnbebauung an.
Mit der Entwicklung von Wohnbauflachen soll insbesondere die anhaltende
Nachfrage nach Bauflachen fir den Einfamilienhausbau flir Familien mit Kindern
befriedigt sowie die Eigentumsbildung unterstitzt werden. Auf gering genutzten
Gartenflachen soll eine Bebauung zu Wohnzwecken moglich sein, ebenso wie der
Umbau von grofRen Bestandsimmobilien, in denen sich heute méglicherweise nur
eine Wohneinheit befindet, in Zweifamilienhauser.

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 geschitzt. Mit der Begrenzung auf
maximal zwei Wohneinheiten wird auch dem vorherrschenden Meinungsbild der
Eigentiimer:innen im Plangebiet, den Gebietscharakter zu erhalten, Rechnung
getragen.

Die planungsrechtlichen Grundlagen sollen an die heutigen Erfordernisse hinsicht-
lich klimatischer Veranderungen angepasst werden: Innenentwicklung ist mit
Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung in Einklang zu bringen, indem
ebenfalls Festsetzungen getroffen werden, die dem Klimaschutz und der
Klimaanpassung dienen.

4.2 Héchstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Um den Erhalt des Charakters eines Ein- bis Zweifamilienhausgebietes zu sichern,
soll die Zahl der Wohneinheiten in den Wohngebauden auf maximal zwei
Wohneinheiten je Gebaude begrenzt werden. Durch diese Festsetzung sollen
Mehrfamilienhausbebauungen und damit Ubergrole Gebaude mit hier nicht
gegebenem Charakter vermieden werden, die sich stadtebaulich nicht in die
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Einfamilienhausstruktur einflgen wirden. Eine Reduzierung auf eine Wohneinheit ist
wegen der gegebenen Bestandssituation nur bedingt umsetzbar und auch nicht
erstrebenswert, um Einliegerwohnen bzw. Mehrgenerationenwohnen nicht
auszuschlieBen. Fir bestehende Gebaude, die die hdchstzuldassige Zahl der
Wohnungen tberschreiten, gilt grundsatzlich der Bestandsschutz. Dieser stellt sicher,
dass die bisherige Nutzung des Gebaudes weiterhin zulassig bleibt. Im Falle einer
baulichen Neuordnung (z.B. Abriss und Neubau) sind die o.g. Vorgaben zur
hdchstzuldssigen Zahl der Wohnungen einzuhalten.

4.3 Gestalterische Festsetzungen

4.3.1 Einfriedungen

Einfriedungen entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen dirfen eine Héhe von 1,0 m nicht
Uberschreiten. Einfriedungen der seitlichen oder rickwartigen Gartenflachen durfen
eine Hohe von 2,0 m nicht Uberschreiten.

Einfriedungen durfen lediglich als lebende Hecken ausgeflhrt werden. Hinter den
Hecken durfen zur Abschirmung des rickwartigen Gartenbereichs Zaune mit einer
Hoéhe der maximal zulassigen Heckenhéhe, maximal jedoch 2,0 m und mit einem
Mindestabstand zu den Grundstiicksgrenzen von mindestens 0,5 m errichtet werden.
Die Vorpflanzung einer Hecke in derselben Hohe ist verpflichtend.

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 eroffnet die Moglichkeit der Verwendung von Dachziegeln, die der
Solarnutzung und der Rickhaltung von Wasser dienen. Dies kénnen
Solardachziegel oder auch Indach-Solarmodule (gebaudeintegrierte PV-Anlage)
sowie Grindachziegel 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. Griindachziegel erméglichen eine Dachbegriinung und damit eine
Regenwasserriickhaltung auch auf Steildachern.

4.3.3 Dacheingriinung

Dachflachen von Hauptgebauden, Garagen, Carports und Nebenanlagen mit einer
Dachneigung von < 20°sind auf 60% der Flache mit heimischen Pflanzen dauerhaft
zu begrinen. 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 zuldssig.

4.4 Festsetzungen - Vorschriften zur Entwéasserung

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

Die Vorschriften der Entwasserung beruhen auf gutachterlichen Untersuchungen
(Hydrogeologisches Gutachten vom 29.04.2025, erstellt durch das Fachbiro
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GeoConsult Dilmen) und den bestehenden Rahmenbedingungen der Entwasserung
im Plangebiet (s. Kap. 5.4).

Abbildung 6: Skizzenhafte Einteilung der Homogenbereiche fiir die Versickerungsféhigkeit
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Quelle: GeoConsult Diilmen, Hydrogeologisches Gutachten 04/2025

(Norden = linker Bildrand o. MaRRstabsangabe; rot = Bereich 1; gelb = Bereich 2, griin
= Bereich 3
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4.41 Entwdsserung im Bereich 1

Auf den Grundstucken im Bereich 1 (Gemarkung Lette, Flur 18, Flursticke 30, 31,
158, 211, 334, 335 teilw. (siehe Geltungsbereich), ist die Versickerung von
Niederschlagswasser der befestigten Flachen nicht zuldssig und nicht umsetzbar.
Das Niederschlagswasser der zusétzlich versiegelten Flachen ist gedrosselt in die
vorhandene 6ffentliche Kanalnetz einzuleiten.

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

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

Der Grundstiickseigentimer hat flr die Planung der Retentionsanlage und der
Fiihrung 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.

Abbildung 7 Speichervolumen in Abhédngigkeit der abflusswirksamen Flédche

Die

erforderliches Speichervolumen

erf. Volumen W [m?]

200 300 400 500 600 700 800 500 1000

abflusswirksame Flache Au [m?]

Quelle: Abwasserwerk Coesfeld 2025

abflusswirksame Flache ist anhand der Endabflussbeiwerte der befestigten Flachen
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gemal DIN 1986 Teil 100 zu ermitteln. Die anzustrebende Drosselwassermenge
ergibt sich aus der abflusswirksamen Flache multipliziet mit der
Gebietsabflussspende von maximal 30 I/(s*ha). Bei einem Grundstuck mit einer
abflusswirksamen Flache vom 300 m? ergibt sich z.B. eine anzustrebende
Drosselwassermenge von rd. 0,9 I/s und ein Speichervolumen von 5,4 m?3 (s. Grafik,
Abbildung 8)."

Von dieser Festsetzung kann eine Ausnahme erteilt werden, wenn die
wasserrechtlichen Voraussetzungen gemall § 49 Abs. 4 LWG NRW fir die
Versickerung und die Freistellung von der Uberlassungspflicht nach § 48 LWG NRW
erflllt werden.

4.4.2 Entwidsserung im Bereich 2

Sofern fir die Grundstiicke im Bereich 2 (Gemarkung Lette, Flur 18, Flurstiicke 34,
65, 111, 112, 113, 114, 115, 127, 129, 130, 131, 135, 136, 159, 244, 245, 246, 261,
262, 352, 353, 522, 575, 576, 663, 664, 707, 708, 711, 712, 715, 716, 725 und 726)
durch ein erganzendes lokales hydrogeologisches Gutachten die Mdglichkeit einer
allgemeinwohlvertraglichen Versickerung von Niederschlagswasser nachgewiesen
wird, kann eine Versickerungsanlage gemaf den Festsetzungen und Hinweisen des
Bereiches 3 unter Verwendung des neu ermittelten kf-Wertes errichtet und betrieben
werden. Alternativ sind die Festsetzungen und Hinweise des Bereiches 1
anzuwenden und zu beachten.

4.4.3 Entwiasserung im Bereich 3

Auf den Grundstlicken im Bereich 3 (Gemarkung Lette, Flur 18, Flurstiicke, 40, 66,
116, 117,120, 121, 124, 125, 148, 210, 247, 453, 454, 455, 456, 457, 511, 512, 513,
514, 516, 517, 518, 519, 525, 659, 660, 675 und 709) ist das unbelastete
Niederschlagswasser der zusatzlich versiegelten privaten Flachen auf dem jeweiligen
Grundstiick Uber die belebte Bodenzone mittels Mulden oder Rigolen gemaf den a.
a. R. d. T. zur Versickerung zu bringen. Es ist durch Fachplanung nachzuweisen,
dass ein 50-jahrliches Regenereignis auf dem Grundstiick schadlos zurlickgehalten
und zur Versickerung gebracht werden kann. Die Durchlassigkeitsbeiwerte sind
einzelfallbezogen durch ein hydrogeologisches Gutachten zu ermitteln. Die
erforderlichen Versickerungsanlagen sind auf Basis der Bodenkennwerte zu planen.
Je Grundstiick ist fir die Regenwasserversickerung ein Antrag auf Einleitung in das
Grundwasser bei der Unteren Wasserbehdrde Kreis Coesfeld zu stellen.

Die Entwasserungs- und Versickerungsanlagen sind durch den
Grundstiickseigentimer zu errichten und die Funktion ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Fur die Festsetzungen — Vorschriften zur Entwédsserung gilt, dass
Flachenversiegelung so gering wie moglich auszufiihren ist. Die Befestigungen von
Stellplatzbereichen sowie Wegeverbindungen sind versickerungsfahig zu gestalten.

5. Technische Infrastruktur

5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt tUber die Strallen Coesfelder Strale, Jansweg,
Magdalenenstralle, Isselweg, Kapellenweg und Bergstrale. Die ErschlieBung im
Bestand ist ausreichend gegeben.
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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 Loéschwasserversorgung

Eine Loschwasserversorgung des Plangebietes wird im Rahmen des Grundschutzes
der Stadt Coesfeld gewahrleistet. Gemall dem Technischen Regelwerk des DVGW
(Arbeitsblatt W 405) ist Léschwassermenge von 96 m3h (iber einen Zeitraum von
zwei Stunden gegeben.

5.4 Entwasserung insb. Niederschlagswasser

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

Um einer Verschlechterung des Entwasserungskomforts und dem erhéhten Risiko
von Uberflutungen bei Starkregen entgegen zu wirken, sieht der Gesetzgeber bei
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 Wirtschaftlichkeitsgriinden
in dem Plangebiet nicht durch die Herstellung eines Trennsystems nachkommen, um
Ihre Abwasserbeseitigungspflicht nach § 46 Abs. 1 Satz2 Nr.4 LWG NRW zu erfiillen,
darf sie dem Grundstiickseigentiimer Pflichten auferlegen.

Hierbei ist zunachst die Verrieselung/Versickerung des anfallenden
Niederschlagswasser auf dem Grundstlick zu prifen. 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.

Fir das Bebauungsplan Nr. 166 ,Wohnquartier Jansweg/Bergstral3e/Coesfelder
StralRe wurde auf Basis hydrogeologischer Untersuchungen im April 2025
die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes bewertet.

Im Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchungen ist festzuhalten, dass eine
Versickerung von Niederschlagswasser im Geltungsbereich unter Beriicksichtigung
der Randbedingungen des DWA-Regelwerkes A 138 nur in Teilen des
Geltungsbereichs zulassig ist. Hier sind bei einer geplanten Verdichtung der
Bebauung Maflinahmen zur Retention des Niederschlagswassers zu ergreifen.

Das Plangebiet wird Uber ein bestehendes Mischwassernetz innerhalb der
offentlichen Stralien Jansweg, Isselweg, Kapellenweg, Bergstralle,
Magdalenenstralle und Coesfelder StralRe entwdssert. Die hydraulische
Leistungsfahigkeit wurde letztmalig im Rahmen der ErschlieBung des Wohnquartiers
Magdalenenhof* GUberprift. Das Kanalnetz war gemaR Berechnung ausgelastet aber
noch nicht tGberlastet. Durch eine Verbindung der Mischwasserkanale in den Strallen
Kapellenweg und Hemingkamp konnte die Leistungsfahigkeit des Netzes erhoht
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werden. Vorhandenes Kanalnetzvolumen konnte genutzt werden, so dass der
hydraulische Komfort insgesamt verbessert wurde. Bei einer weiteren Verdichtung ist
die hydraulische Nachweisfihrung zwingend zu aktualisieren, um zu prifen, ob der
rechtlich vorgeschriebene Entwasserungskomfort mit der zusatzlichen Versieglung
noch aufrechterhalten werden kann.

Nach der Starkregengefahrenhinweiskarte des Landes NRW liegen die zu
erwartenden Wasserhéhen im Plangebiet sowohl bei extremen als auch bei seltenen
Starkregenereignissen bei 0,1 bis 0,5 m. Um die értlichen Gegebenheiten wesentlich
besser darzustellen, wird aktuell vom Abwasserwerk Coesfeld fiir den Ortsteil Lette
eine detaillierte Starkregengefahrenkarte in Verbindung mit der Aktualisierung des
Hochwasserschutznacheises des Blhlbaches erarbeitet. Auf dieser Basis kénnen
zukunftig Festsetzungen und SchutzmalRnahmen festgelegt werden. Auswertbare
Ergebnisse werden Ende diesen Jahres vorliegen. Generell bedeutet eine
Nachverdichtung im Sinne einer héheren Versiegelung immer eine Verschlechterung
des Entwasserungskomforts fiir die bestehende Bebauung.

5.4 Abfallentsorgung

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

6. Umweltbelange

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

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 166 ~Wohngebiet
Jansweg/BergstralRe/Coesfelder Stralle” erfolgt gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren. Die Voraussetzungen flr dieses
Verfahren (festgesetzte Grundflache < 20 000 m? keine Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitsprifung, keine Anhaltspunkte fiir 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
zulassig. Demnach sind ein Ausgleich oder Ersatz nicht notwendig.

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

Belange des
» Schutzgut Mensch (Immissionsschutz u.a. Luftverunreinigungen,
Licht, Warme, Strahlen und &ahnliche Umwelteinwirkungen sowie
Larmschutz)
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Schutzgut Boden / Flache
Schutzgut Luft / Klima
Schutzgut Landschaft
Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter
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sind nicht berthrt, als dass sie zu notwendigen Regelungen im Bebauungsplan
fuhren.

7. Hinweise / Sonstige Belange

7.1 Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kébnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit,
Fossilien) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt
Coesfeld als Untere Denkmalbehérde und der LWL-Archdologie fur Westfalen,
Aulienstelle Minster (Tel. 0251/591 8911), unverziglich anzuzeigen. Das entdeckte
Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehérde die
Entdeckungsstéatte vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die
Obere Denkmalbehérde kann die Frist verlangern, wenn die sachgerechte
Untersuchung oder die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies fir die
Betroffenen zumutbar ist (§ 16 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz NW). Gegenuber der
Eigentiimerin oder dem Eigentiimer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten eines
Grundstiicks, auf dem Bodendenkmaler entdeckt werden, kann angeordnet werden,
dass die notwendigen MaRnahmen zur sachgemal3en Bergung des Bodendenkmals
sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstlick
vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz
NW).

Ein entsprechender Hinweis wurde im Bebauungsplan aufgenommen.

7.2 Kampfmittel

Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine
Luftbildauswertung stattgefunden. Dabei ist festgestellt worden, dass fir Teilflachen
Bombardierungen bestehen. Vor Baubeginn ist fir diese Teilflachen eine Sondierung
erforderlich. Ist bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben der Erdaushub
aulBergewdhnlich verfarbt oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind
die  Arbeiten sofort einzustellen und es ist unverziglich  der
Kampfmittelbeseitigungsdienst, die o&rtliche Ordnungsbehérde oder Polizei zu
verstandigen.

Ein entsprechender Hinweis wurde im Bebauungsplan aufgenommen.

7.3 Wasser

Niederschlagsentwasserung

Grundsatzlich ist zu beachten, dass Starkregenereignisse nichtimmer vollstandig von
den Entwasserungssystemen der Kommunen, wie Kanalnetze, oberirdische
Gewasser und eine Versickerung im Untergrund (Grundwasser) aufgenommen
werden koénnen, so dass es zu Uberflutungen von Gelénde, StraRen und Gebauden
kommen kann. Das Bundesamt flir Kartographie und Geodasie hat im Jahr 2021 eine
Starkregenhinweiskarte fiir das Gebiet Nordrhein-Westfalen veréffentlicht. Demnach
kbnnen Teile des Plangebiets von seltenen und/oder extremen
Starkregenereignissen betroffen sein (einsehbar ist die Starkregenhinweiskarte unter
https://www.geoportal.de/). Hiergegen muss sich der Grundstlickseigentimer bzw.
Nutzer des Grundstiicks durch fachgerechte Planung und Wartung der privaten

17



Stadt Coesfeld
Begrindung zum  Bebauungsplan Nr. 166  ,Wohngebiet  Jansweg/
BergstralRe/Coesfelder Strale” — Entwurf zum Satzungsbeschluss

Entwasserungsanlage schiitzen. Fiir 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
Grundstick schadlos zuriickgehalten werden kann.

Um zukiinftige Gebaude auf natiirlichem Wege gegen Uberflutung zu sichern, wird
empfohlen, die Oberkante des Erdgeschossfullbodens (OKFF) mindestens 30 cm
hoher als die ErschlieBungsstralie zu legen. Alle weiteren Zutrittséffnungen unterhalb
der OKFF sind gegen Uberflutung bzw. driickendes Wasser zu sichern.

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

Ein entsprechender Hinweis wurde im Bebauungsplan aufgenommen

7.4 Integriertes Klimaschutz- und Klimaanpassungsgesetz

,coesfeld macht Klimaschutz" so lautet der Slogan des integrierten
Klimaschutzkonzeptes, das der Rat der Stadt Coesfeld im November 2018
beschlossen hat. Deshalb sind bei der Umsetzung aller Baumalnahmen die
Klimaziele der Stadt Coesfeld anzustreben.

Hinsichtlich der Strom- und Warmeversorgung wird eine Versorgung mit
regenerativen Energietrdgern im Sinne der Zielerreichung des Klimaschutzkonzeptes
fur Coesfeld empfohlen.

Fir die Anpflanzung von Baumen, Hecken, Strauchern sind mdglichst
standortgerechte, heimische Gehdlze zu verwenden. Des Weiteren sollte darauf
geachtet werden, dass moglichst Arten gepflanzt werden, die der zuklinftigen
Klimaanpassung gerecht werden. Zu beachten ist hierbei auch, dass Arten gepflanzt
werden, die Nahrungsquellen fir Insekten, Végel und Kleinlebewesen bieten.
Fassadenbegrinungen leisten einen zusatzlichen sinnvollen Beitrag zum
Klimaschutz.

Die unversiegelten Aulien-, Garten- und Griinflichen sind mdéglichst naturnah und
strukturreich zu bepflanzen und zu gestalten. Die Flachenversiegelung ist so gering
wie moglich auszufiihren, ggf. sind versickerungsfahige Pflasterungen und
Vergleichbares einzusetzen.

Fir die AuBRenbeleuchtung der Grundstiicke sind insektendichte, eingehauste
Lampen mit Abstrahlrichtung nach unten und einer Farbtemperatur von max. 3.000°
K (warmweiR) zu verwenden. Offentliche Verkehrsflichen sind hiervon aus
Sicherheitsgriinden ausgeschlossen.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

7.5 Brandschutz

Zuganglichkeit der Grundstlicke und der baulichen Anlagen fiir die Feuerwehr sowie
an Zufahrten, Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen.
Es ist sicherzustellen, dass gemaR §5 BauO NRW von éffentlichen Verkehrsflachen
fur die Feuerwehr ein geradliniger Zu- oder Durchgang zu rickwartigen Gebauden 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 Grundstiick liegen, missen sie 6ffentlich-rechtlich gesichert
sein.
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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 malgeblichen Kriterien enthalt,
richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nach den Regelungen der §§ 34 BauGB.

Bodenordnende MalRnahmen sind im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens nicht
erforderlich.

Die Kosten dieses Bauleitplanverfahrens werden von der Stadt Coesfeld getragen.

9. Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse
und DIN-Normen) kénnen bei der Stadt Coesfeld im Fachbereich Planung,
Bauordnung und Verkehr, Markt 8, 48653 Coesfeld eingesehen werden.

10. QUELLENVERZEICHNIS

Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV
NRW) (2022a): Landschaftsinformationen. Online unter:
http://linfos.api.naturschutzinformationen.nrw.de/atlinfos/de/atlinfos (abgerufen am
17.01.2022)

Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV
NRW)  (2022b):  Schutzwirdige  Biotope in NRW. Online unter:
http://bk.naturschutzinformationen.nrw.de/bk/de/karten/bk (abgerufen am
17.01.2022)

Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV
NRW) (2022a): App in die Natur. Online unter: http://www.app-in-die-
natur.nrw.de/index.html

Stadt Coesfeld,
November 2025

Die Burgermeisterin
Fachbereich 60 — Planung, Bauordnung, Verkehr
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im Auftrag
Nicole Péppelmann
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