Bebauungsplan Nr. 121/3
,Coesfelder Promenade Begrindung
— Jakobiwall“ - 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 16.12.2021 die

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 121/3 ,Coesfelder Promenade

— Jakobiwall“ gemaR § 2 (1) BauGB beschlossen, um die Entwicklung

der Coesfelder Promenade stadtebaulich vertraglich zu steuern.

Das ca. 3,22 ha grof3e Plangebiet befindet sich am sutdwestlichen

Rand der historischen Innenstadt. Es wird begrenzt durch:

e den Jakobiring im Norden,

o die Letter Strafle und die Gartenstraf3e im Osten und

e die Wiesenstralle im Studen und Westen.

Folgende Flursticke befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches:
Stadt Coesfeld, Gemarkung Coesfeld-Stadt,

e Flur4, Flurstiicke 30, 31, 33 - 38,40 -43, 47, 48, 138, 139, 143,
144, 158, 227, 228 - 231, 235, 279, 280, 281, 282, 283, 290
(teilw.), 317, 349 (teilw.), 353, 580 (teilw.), 628 und 629

e Flur 27, Flurstuck 205 (teilw.)

e Flur 28, Flursticke 138 - 140, 142 - 150, 216, 217, 220, 222
(teilw.), 305, 320 (teilw.), 385 (teilw.) und 405.

e Flur 37, Flurstick 191 (teilw.).

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind gem. § 9 (7) des
Baugesetzbuches (BauGB) entsprechend in der Planzeichnung des
Bebauungsplanes festgesetzt.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Die Promenade der Stadt Coesfeld gehort zu den stadtbildpragenden
Raumen Coesfelds. Trotz schwerer Zerstérungen zum Ende des Zwei-
ten Weltkrieges und der Folgen der Verkehrsplanungen der 1960er
und 1970er Jahre des vergangenen Jahrhunderts gibt die Promenade
bis heute der Gesamtstadt eine deutliche stadtebauliche Orientierung.
Sie ist einer der wenigen Orte in Coesfeld, an dem Stadtgeschichte
und -entwicklung bis heute im Stadtgrundriss deutlich ablesbar sind.
Aufgrund der fortschreitenden Umstrukturierungen im Umfeld der
Promenade mit zunehmendem Verlust historischer Bausubstanz stellt
sich jedoch die Frage nach den kinftigen stadtebaulichen Zielen fir
die Entwicklung dieses Raumes.

Im Jahr 2008 hat die Stadt Coesfeld daher Leitlinien® fiir die kiinftige
stadtebauliche Entwicklung der Promenaden, sowohl fir den o&ffentli-
chen Raum, als auch fiir die angrenzenden privaten Grundstlicke be-
schlossen. Zur Umsetzung der Leitlinien werden fur die Promenade
schrittweise Bebauungsplane aufgestellt, um fir die einzelnen

! Stadt Coesfeld, Perspektiven fiir die Promenade, Wolters Partner, Coesfeld, April
2008
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Abschnitte die Mdglichkeiten und Grenzen der kinftigen Entwicklung
zu definieren. Fur die Bereiche Basteiwall / Marienwall, Schitzenwall /
Burgwall sowie fir den Sudwall wurden seither bereits Bebauungs-
plane aufgestellt. Im nachsten Schritt soll nunmehr ein Bebauungsplan
fur den Bereich Jakobiwall aufgestellt werden.

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der GroRRe der vorhandenen
Grundsticke insbesondere entlang des Jakobiwalls unterliegt das
Plangebiet einem besonderen Entwicklungsdruck. Durch den eingelei-
teten Generationenwechsel werden Gebaude teils zur Selbstnutzung
vererbt oder verauf3ert. Andererseits kommen Grundstiicke mit moder-
nisierungsbedurftigen Gebauden auf den Markt, auf denen die meist
als 1- bis 2-Familienhduser strukturierten Bestandsgebaude abgeris-
sen und durch Mehrparteieneigentums- bzw. -miethauser (,Stadtvil-
len®) ersetzt werden. Diese Neubauten verfiigen meist Gber ein gro3e-
res Gebaudevolumen und eine hohere Ausnutzung des Grundsticks.
Die erforderlichen Stellplatze werden z.T. im Vorgartenbereich plat-
Ziert.

Diese Entwicklung widerspricht teilweise dem Ziel der Erhaltung des
charakteristischen, historischen Erscheinungsbildes der Promenaden.
Gleichzeitig kommt es — bezogen auf die Promenade — zu einer deut-
lichen Zunahme des PKW-Verkehrs, die sich zunehmend negativ auf
ihre Funktion als wichtige innerstadtische Ful3- und Radwegeverbin-
dung auswirkt.

Der nérdliche und westliche Teil des Plangebietes liegt innerhalb des
Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6 ,Neu-
ordnung der Innenstadt” aus dem Jahr 1981. Die Festsetzungen die-
ses Bebauungsplanes sind aufgrund ihres geringen Detaillierungsgra-
des nicht hinreichend, um diese Entwicklung planungsrechtlich zu
steuern. Fir den sidlichen Teil des Plangebietes besteht kein Bebau-
ungsplan, so dass hier derzeit die Regelungen des § 34 BauGB An-
wendung finden. Diese sind fiir die Steuerung der kiinftigen baulichen
Entwicklung in einem historisch so sensiblen Stadtraum jedoch unge-
eignet.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es daher, den im Grund-
satz aus stadtebaulicher Sicht positiv zu bewertenden Prozess der
Nachverdichtung und Entwicklung innerstadtischer Quartiere, unter
Berucksichtigung der besonderen historischen und verkehrlichen
Situation, vertraglich zu steuern.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 121/3 ,Coesfelder Prome-
nade — Jakobiwall“ ist gem. § 1 (3) BauGB fur die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich.
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1.3 Planverfahren

Die Stadt Coesfeld beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 121/3 ,Coes-
felder Promenade — Jakobiwall“ auf der Grundlage des § 13a BauGB
und den danach geltenden Verfahrensvorschriften als ,Bebauungsplan
der Innenentwicklung“ im beschleunigten Verfahren durchzufuhren.
Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind hierbei erfillt: Das Vor-
habengebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungszusam-
menhangs 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 un-
terliegen, nicht begriindet. Auch Beeintrachtigungen der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) oder der Europaischen Vogel-
schutzgebiete sind aufgrund der innerstadtischen Lage und Entfer-
nung zu dem in rund 1,2 km nordéstlich gelegenen FFH-Gebiet (Ber-
kel, DE-4008-301) ebenfalls nicht zu beflrchten.

Damit entfallen die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung gem.
§ 2 (4) BauGB nebst Umweltbericht gem. § 2a BauGB sowie die zu-
sammenfassende Erklarung gem. § 10 (4) BauGB und das Monitoring
gem. § 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.

Auf freiwilliger Basis wird eine friihzeitige Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung durchgeflhrt.

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss 16.12.2021
Beschluss Veranderungssperre 21.06.2023

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss | 02.02.2022
(Amtsblatt Nr. 2 / 2022)

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 14.12.2024 bis
gem. § 3 (1) BauGB/ einschl. 27.01.2025;
Informationsveranstaltung 14.01.2025

Veroffentlichung gem. § 3 (2) BauGB

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

Satzungsbeschluss

Rechtskraft (Bekanntmachung)
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1.4 Derzeitige Situation

Der Jakobiwall bildet den sidwestlichen Teil der Promenade. Die Pro-

menade verlauft hier parallel zur Umflut, die ausgehend von den Wehr-

anlagen am Walkenbrtickentor um die Innenstadt gefihrt wurde. An
der Promenade ist der historische Stadtgrundriss Coesfeld bis heute
ablesbar.

Die einzelnen Abschnitte des Plangebietes weisen eine unterschiedli-

che Nutzungs- und Bebauungsstruktur auf:

- Am Jakobiring befindet sich eine verdichtete weitgehend zwei-
bis dreigeschossige Strallenrandbebauung mit iberwiegender
Wohnnutzung. Die Gartenzonen orientieren sich zur Umflut und
pragen damit auch den Raum der Promenade am Jakobiwall.
Im Osten des Jakobirings befinden sich zwei eingetragene
Baudenkmaler.

- Die vergleichsweise groflen Grundsticke entlang des
Jakobiwalls weisen eine lockere und offene Bebauungsstruktur
auf. Die noch vorhandene historische Bebauung ist durch
reprasentative  freistehende, maximal zweigeschossige
Wohngebaude mit ein bis zwei Wohneinheiten gepragt. Wie
dargelegt, wurden einzelne Gebaude zwischenzeitlich durch
Mehrparteieneigentums- bzw. -miethauser (,Stadtvillen®)
ersetzt. Die starke Durchgrinung der Grundstlicke, die von der
Promenade aus wahrnehmbar ist, ist ein wesentliches Merkmal
der historischen Bebauungsstruktur.

- Entlang der Gartenstrale und der Wiesenstral3e ist eine zwei-
bis dreigeschossige StralRenrandbebauung mit gewerblicher
Nutzung und Wohnnutzung vorzufinden.

Die Promenade stellt insgesamt eine der wichtigsten innerstadtischen

Ful3- und Radwegeverbindungen dar. Gleichzeitig dienen die Wallstra-

Ren — so auch am Jakobiwall — der Erschlieung der angrenzenden

Grundstucke fur den motorisierten Verkehr.

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben

. Regionalplan

Im gultigen Regionalplan Minsterland ist das Plangebiet als ,Allgemei-
ner Siedlungsbereich” dargestellt. Im Zuge der Anderung des Regio-
nalplans? wurde die bislang enthaltene (iberlagernde Darstellung eines
,Bereiches fur den Grundwasser- und Gewasserschutz” fir das Plan-
gebiet zuruckgenommen.

Gemal dem oben formulierten Planungsziel soll mit dem Bebauungs-
plan die kunftige Siedlungsentwicklung, insbesondere unter

2 Regionalplan Miinsterland, Anderung des Regionalplans Miinsterland zur Anpas-
sung an den Landesentwicklungsplan (LEP NRW) und den Bundesraumordnungsplan
fur den Hochwasserschutz (BRPH), in Kraft getreten am 17.04.2025
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Berucksichtigung der historischen Bedeutung dieses Stadtraums, ver-
traglich gesteuert werden. Das bislang im Bebauungsplan Nr. 6 fest-
gesetzte Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungs-
plan grofitenteils Gbernommen. Fur die unbeplanten Bereiche, die
bislang nach § 34 BauGB zu beurteilen sind, werden im Sinne der In-
nenentwicklung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine ge-
zielte und maRvolle Nachverdichtung geschaffen. Damit wird dem Ziel
1.1 des Regionalplans Minsterland, wonach die Innenentwicklung
Vorrang vor der Auflenentwicklung hat, Rechnung getragen.

. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt die Fla-
chen, die direkt an den Jakobiwall bzw. den Jakobiring angrenzen
Uberwiegend als Wohnbauflachen dar. Der 6stliche und der stdliche
Teil des Plangebietes wird im Flachennutzungsplan hingegen als ge-
mischte Bauflache dargestellt. Entlang der Umflut werden zudem
Grunflachen dargestellt. Im Osten des Jakobirings werden daruber hin-
aus zwei Baudenkmaler dargestellt.

Der Bebauungsplan mit seinen im Folgenden begriindeten Festsetzun-
gen ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

o Verbindliche Bauleitplanung

Der nordliche und westliche Teil des Plangebietes liegt innerhalb des
Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6 ,Neu-
ordnung der Innenstadt” aus dem Jahr 1981.

Der Bebauungsplan Nr. 6 setzt fur die Bauflachen am Jakobiring
— beginnend an der Letter Stralle — zunachst Kerngebiete und im wei-
teren Verlauf ein Allgemeines Wohngebiet fest. In den Kerngebieten
ist eine offene Bauweise mit einer Grundflachenzahl von 0,7 bzw. 0,4
und einer Geschossflachenzahl von 2,2 bzw. 0,8 festgesetzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet ist eine maximal zweigeschossige
Bebauung in offener Bauweise mit einer Grundflachenzahl von 0,6 und
einer Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Die Uberbaubaren Fla-
chen bilden ein durchgangiges Baufenster entlang des Jakobirings,
das durch Baulinien zur 6ffentlichen Verkehrsflache gesichert ist.

Am Jakobiwall umfasst der Bebauungsplan Nr. 6 lediglich die beiden
westlich gelegenen Grundstlicke. Festgesetzt wird hier wiederum ein
Allgemeines Wohngebiet mit einer maximal zweigeschossigen Bebau-
ung in offener Bauweise mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer
Geschossflachenzahl von 0,8. Sudlich angrenzend werden im Bebau-
ungsplan ,6ffentliche Parkflachen® sowie ,Grinflachen als Bestandteil
einer Verkehrsanlage® festgesetzt.

Die ubrigen Flachen im Plangebiet entlang des Jakobiwalls, der Gar-
tenstralle und der WiesenstralRe sind als unbeplante Innenbereiche
gem. § 34 BauGB zu beurteilen.
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o Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den Hoch-
wasserschutz
Da Hochwasserereignisse in den letzten beiden Jahrzehnten landes-
weit erhebliche Schaden angerichtet haben und auch zukunftig mit ei-
nem erhdéhten Schadenspotential zu rechnen ist, ist am 01.09.2021 die
Verordnung uber die Raumordnung im Bund flr einen Ubergreifenden
Hochwasserschutz vom 19.08.2021 in Kraft getreten (BGBI. | 2021, S.
3712). Die Bundes-Verordnung beinhaltet einen landerlibergreifenden
Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz.
Die Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit den relevanten Zielen
und Grundsatzen des BRPH wird im Folgenden dargestellt.
Innerhalb des Plangebietes verlauft die Umflut, die nach dem Kommu-
nensteckbrief Coesfeld®, der im Rahmen der Hochwasserrisikoma-
nagementplanung NRW erstellt wurde, als Risikogewasser eingestuft
wird. Die gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietsgrenzen
der Umflut sind nachrichtlich in den Bebauungsplan eingetragen. Uber-
schwemmungsgebiete dienen der schadlosen Abfluhrung von Hoch-
wasser und sichern die daflr erforderlichen Flachen fur den Hochwas-
serabfluss sowie Retentions- oder Rickhalteraume.
Die Priifung des Hochwasserrisikos* gem. Ziel 1.1.1 BRPH hat erge-
ben, dass im Nordosten des Plangebietes Teile einzelner Grundstticke
entlang des Jakobirings bei Extrem-Hochwasserereignissen (HQextrem)
— Uber die Grenzen des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
hinaus — Uberflutet werden kénnen.
Die Auswertung der Hochwassergefahrenkarten (HQuauig, HQio0,
HQexrem) hat im Weiteren ergeben, dass die Bereiche, die bei Hoch-
wasser potenziell Uberflutet 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 ge-
prift. Die Starkregenhinweiskarte fir Nordrhein-Westfalen® weist fiir
,Seltenen Starkregen® (100-jahrliches Ereignis) im Siden des Plange-
bietes — insbesondere im Bereich der Wiesenstralle — Wasserhdhen
von bis zu ca. 0,7m aus. Fur ,extremen Starkregen“ (hN =90
mm/gm/h) werden Wasserhdéhen von bis zu ca. 1,0 m ausgewiesen.

3 Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen
(Dezember 2021): Hochwasserrisikomanagementplanung in NRW - Hochwasserrisiko
und MaRRnahmenplanung Coesfeld. Online unter: https://www.flussgebiete.nrw.de/sys-
tem/files/atoms/files/hwrm_nrw_steckbrief _coesfeld.pdf (abgerufen: Januar 2024)

4 Ministerium fur Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen:
Gefahren- und Risikokarten. Online unter: https://www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de
(abgerufen: Januar 2024)

5 Landesamt fuir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (2022):
Starkregenhinweiskarte fiir NRW des BKG. Online unter: http://www.klimaatlas.nrw.de
(abgerufen: Januar 2024)
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Vereinzeltet gibt es kleinraumige Bereiche, an denen diese Wasserho-
hen Uberschritten werden (bis zu ca. 1,4 m).

Im Bebauungsplan ist als Hinweis enthalten, dass Grundstlickseigen-
timer bzw. Nutzer sich gem. DIN 1986 Teil 100 durch sinnvolle Kom-
binationen von MalRnahmen, die von der individuellen Lage und Ge-
staltung der baulichen Anlage abhangig sind, schiitzen muss.

2 Stadtebauliche Konzeption

Um langfristig die Promenade als qualitatvollen Stadtraum in seiner
historisch gewachsenen Struktur zu sichern, hat die Stadt Coesfeld im
Jahre 2008 Leitlinien fur die Entwicklung der 6ffentlichen und privaten
Bereiche entlang der Promenade beschlossen, die mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan unter Bertcksichtigung der heute vorhandenen
Bausubstanz und Nutzungen in verbindliches Planungsrecht umge-
setzt und damit langfristig fur die Zukunft gesichert werden sollen.
Aufgrund ihrer besonderen Lage in der Stadt besitzen die Bauflachen
im Umfeld der Promenade auch vor dem Hintergrund des demographi-
schen Wandels eine grof3e Attraktivitat fir innerstadtisches Wohnen.
Demgemal ist hier auch weiterhin mit einer Verdichtung der Bebauung
durch Mehrfamilienhduser zu rechnen. Die Entwicklung und Nachver-
dichtung von innerstadtischen Wohnquartieren ist — im Gegensatz zu
der flachenintensiven Entwicklung von Wohnbauflachen am Ortsrand
—im Hinblick auf eine nachhaltige, Grund und Boden schonende Stadt-
entwicklung grundsatzlich positiv zu bewerten, bedarf aufgrund der his-
torischen Bedeutung und der besonderen ErschlieRungssituation an
der Promenade jedoch einer besonderen Steuerung. Stadtebauliches
Ziel des Bebauungsplanes ist es daher, einerseits das Maf3 der kinfti-
gen baulichen Verdichtung vertraglich zu steuern und damit den beste-
henden besonderen Charakter der Promenade zu sichern und ande-
rerseits angemessene Moglichkeiten fir zeitgemales innerstadtisches
Wohnen entlang der Promenade zu erdffnen. Eine neue Bebauung,
die auf der bestehenden Parzellenstruktur entsteht, soll sich in Kubatur
und Gestaltung in den Bestand vertraglich einfligen. Die bestehenden
Baufluchten, insbesondere zur Promenade, sind einzuhalten. Eine wei-
tere Nutzungsverdichtung im Bereich der Uber die Promenade er-
schlossenen Grundstucke ist sensibel zu steuern, um die verkehrlichen
Konflikte zwischen motorisierten und nicht-motorisierten Verkehrsteil-
nehmern nicht weiter zu verscharfen.

Anknupfend an die seitens der Stadt Coesfeld im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 150-2 ,Innenstadt-Bereich Letter
StralRe” verfolgte Planungskonzeption werden die nérdlich der Umflut
im Kreuzungsbereich Letter Stral’e / Jakobiring gelegenen Flachen,
die nach bisher geltendem Planungsrecht als Kerngebiet gem. § 7
BauNVO festgesetzt waren, als ,Urbanes Gebiet” gem. § 6 a BauNVO
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festgesetzt. Gem. § 6a BauNVO dienen ,Urbane Gebiete* dem Woh-
nen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren. Die Festsetzung eines ,Urbanen Gebietes” erlaubt
eine Nutzungsmischung, die nicht gleichgewichtig sein muss und damit
die Flexibilitat im Hinblick auf die Nutzung erhdht.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die bislang als
unbeplante Innenbereiche gem. § 34 BauGB zu beurteilenden Grund-
sticke entlang der Wiesenstrale und der Gartenstral’e in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121/3 einbezogen, um die
bestehenden stadtebaulichen Strukturen planungsrechtlich zu sichern
und eine geordnete Nachverdichtung in diesem Bereich zu ermogli-
chen. Daruber hinaus werden nunmehr einheitliche Regelungen zur
Art und zum MaR der baulichen Nutzung getroffen, um eine — im Sinne
der Gemeinde — geordnete stadtebauliche Entwicklung dauerhaft zu
gewahrleisten. Die Flachen werden ebenfalls als ,Urbane Gebiete®
gem. § 6a BauNVO ausgewiesen. Die im Bestand vorhandene Nut-
zungsstruktur mit ihrem hohen Anteil an Wohnnutzung wird auf diese
Weise langfristig gesichert.

Zu dem Bebauungsplan wird erganzend eine Gestaltungssatzung
gem. § 89 Bauordnung NRW aufgestellt, in der vor dem Hintergrund
der stadtebaulichen und stadtgeschichtlichen Bedeutung der Prome-
nade Regelungen zur Gestaltung der Gebaude (Dachform, Materialien
und Farben der AuRenwandflachen und Dacheindeckungen) sowie der
an die Promenade angrenzenden Freiflachen und Grundstickseinfrie-
dungen getroffen werden, um den bestehenden Charakter der Bebau-
ung und der Freiflachen entlang der Promenade im Sinne der aufge-
stellten Leitlinien zu erhalten bzw. behutsam weiterzuentwickeln.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen planungsrechtlichen Situation und den
vorhandenen Nutzungen im Plangebiet trifft der Bebauungsplan fol-
gende Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung:

3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Die entlang des Jakobirings und des Jakobiwalls durch Wohnnutzun-
gen gepragten Bereiche werden als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt. Die gem. § 4 (3) Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO sonst
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe, und Tankstel-
len) werden ausgeschlossen, da derartige Nutzungen insbesondere
auf den eng begrenzten Grundsticksflachen zwischen Jakobiring und
Umflut nicht realisierbar sind, ohne erhebliche Eingriffe in die unter
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stadtebaulichen Gesichtspunkten als erhaltenswert eingestufte Bebau-
ungsstrukturen vorzunehmen. DarUber hinaus wird durch den Aus-
schluss der sonst zulassigen Nutzungen eine moglichst hohe Wohn-
qualitat innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sichergestellt.

3.1.2 Urbanes Gebiet

Die nordlich der Umflut im Kreuzungsbereich Letter Stral3e / Jakobiring
gelegenen Flachen, die nach bisher geltendem Planungsrecht als
Kerngebiet gem. § 7 BauNVO festgesetzt waren, werden nunmehr
— anknupfend an die Planungskonzeption der Stadt Coesfeld fir den
Innenstadtbereich — als ,Urbanes Gebiet” gem. § 6 a BauNVO festge-
setzt. Daruber hinaus werden auch die bislang als unbeplante Innen-
bereiche gem. § 34 BauGB zu beurteilenden Grundstticke entlang der
Wiesenstralle und der Gartenstral3e als ,Urbane Gebiete* festgesetzt.
Durch diese Festsetzung wird die im Plangebiet vorhandene
Nutzungsstruktur mit ihrem hohen Anteil an Wohnnutzungen langfristig
gesichert.

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes werden sonstige
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe der Unterart ,Bordelle” so-
wie ,bordellartige Betriebe”, die sonst innerhalb eines ,Urbanen Gebie-
tes” allgemein zuldssig waren ausgeschlossen, da diese Nutzungen
der stadtebaulichen Zielvorstellung der Stadt Coesfeld fiir diesen zent-
ralen Stadtbereich widersprechen.

Die gemal § 6 a (3) Nr. 1 BauNVO sonst ausnahmsweise zulassigen
Vergnlgungsstatten soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung
oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind,
werden zudem ausgeschlossen, um die Gefahr eines Trading-Down
Prozesses, der mit der Ansiedlung dieser Nutzungen insbesondere in
den Randlagen eines Stadtzentrums, wie sie hier vorliegt, verbunden
ist, zu vermeiden.

Ebenso werden die sonst gemal § 6 a (3) Nr. 2 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Tankstellen ausgeschlossen, da die Ansiedlung
einer solchen Nutzung wiederum der stadtebaulichen Vorstellung der
Stadt Coesfeld im Hinblick auf das historische Stadtbild an dieser
Stelle widerspricht.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Hohe der baulichen Anlagen / Geschossigkeit

Durch einen offentlich bestellten Vermessungsingenieur wurden die
Hohen der im Plangebiet vorhandenen baulichen Anlagen eingemes-
sen. Aufbauend auf dieser Grundlage konnten im vorliegenden Bebau-
ungsplan Nr. 121/3 ,Coesfelder Promenade — Jakobiwall“ Abschnitte
mit eindeutig definierten Hohenfestsetzungen in Metern Uber Normal-
héhennull (m G NHN) gebildet werden. Ziel des Bebauungsplanes ist
es, die vorhandene stadtebauliche Struktur zu sichern und das
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Einfugen moglicher neuer Gebaude in das Umfeld stadtbildvertraglich
zu gewahrleisten.
Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen getroffen:

Jakobiring:

Far das mit WA 1 festgesetzte Allgemeine Wohngebiet, dem westli-
chen Abschnitt des Jakobirings, wird eine maximal zweigeschossige
Bebauung zugelassen. Die maximal zuldssige Firsthéhe der baulichen
Anlagen wird unter Berlcksichtigung des vorzufindenden Bestands auf
92,00 m U NHN festgesetzt. Die maximal zuldssige Traufhéhe wird un-
ter Beriicksichtigung des vorhandenen Bestandes mit 85,50 m G NHN
festgesetzt. Bezogen auf die Hohe der angrenzenden Verkehrsflache
entspricht dies einer tatsachlichen Héhe von ca. 12,50 m bzw. 6,00 m.
Far die mit WA 2 und WA 4 festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete
am Jakobiring wird unter Bericksichtigung des vorzufindenden
Bestands eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung ermoglicht. Fest-
gesetzt wird jeweils eine maximal zuldssige Firsthohe von 93,00 m
U NHN. Bezogen auf die Héhe der angrenzenden Verkehrsflache ent-
spricht dies einer tatsachlichen Héhe von ca. 13,00 m. Die maximal
zulassige Traufhéhe wird sowohl im WA 2 als auch im WA 4 auf
88,50 m U NHN begrenzt.

Fir das mit MU 1 festgesetzte Urbane Gebiete im Osten des Jakobi-
rings wird ebenfalls eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung festge-
setzt. Die maximal zulassige Firsthohe der baulichen Anlagen wird
entsprechend mit 95,50 m bzw. 97,50 m G NHN festgesetzt, was einer
absoluten Hohe von 15,50 m bzw. 17,50 m entspricht. Die maximal
zulassige Traufhéhe wird unter Bericksichtigung des vorhandenen
Bestandes mit 88,50 m G NHN bzw. 90,50 m G NHN festgesetzt.

Jakobiwall:

Far die mit WA 3 festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete wird eine
maximal zweigeschossige Bebauung zugelassen. Die maximal zulas-
sige Firsthohe der baulichen Anlagen am Jakobiwall wird
entsprechend des vorzufindenden Bestands auf 92,00 m G NHN fest-
gesetzt. Dies entspricht — bezogen auf die H6he der angrenzenden
Verkehrsflache (~ 79,50 m G NHN) — einer tatsachlichen Héhe von ca.
12,50 m. Um das Erscheinungsbild einer maximal zweigeschossigen
Bebauung entlang des Jakobiwalls durchgangig planungsrechtlich zu
sichern, wird die Traufhdhe mit maximal 87,50 m U NHN festgesetzt.
Bezogen auf das Niveau der zugehdrigen ErschlieBungsstralte ent-
spricht dies einer tatsachlichen Héhe von 8,00 m. Abweichend hiervon
wird fir ein Baufenster im WA 3 eine maximal zulassige Firsthéhe von
93,50 m und eine maximal zulassige Traufhéhe von 89,50 m Gber NHN
festgesetzt, um den Bestand des hier vorhandenen historischen
Gebaudes dauerhaft zu sichern.
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GartenstraBBe / WiesenstraRe:

In den mit MU 2 und MU 3 festgesetzten Urbanen Gebieten wird eine
zwei- bis dreigeschossige Bebauung festgesetzt, um den vorhandenen
Bestand zu sichern. Die maximal zuldssige Firsthdhe wird unter
Berlcksichtigung des Bestands festgesetzt. Sie variiert zwischen
maximal 93,50 m und 95,00 m U NHN. Die maximal zulassige Trauf-
héhe wird — ebenfalls unter Berlcksichtigung des vorhandenen
Bestandes — mit 88,50 und 91,50 m U NHN festgesetzt.

In dem mit MU 4 festgesetzten Urbanen Gebiet wird kunftig eine drei-
bis viergeschossige Bebauung ermoglicht. Die maximal zulassige
Firsthdhe wird auf 96,00 m G NHN, die maximal zulassige Traufhdhe
auf 91,50 m G NHN begrenzt. Die im Bestand vorhandene Bebauung
weist derzeit eine Héhe von weniger als 93,00 m 0 NHN auf. Klnftig
ist somit die Umsetzung eines zusatzlichen Geschosses im MU 4 mog-
lich. Negative Auswirkungen auf das Stralenbild sind aufgrund des
breiten Strallenraums der WiesenstralRe nicht zu erwarten.

Bei dem mit MU 5 festgesetzten Urbanen Gebiet handelt es sich um
eine Flache im Ubergang zwischen dem mit WA 3 festgesetzten Allge-
meinen Wohngebiet am Jakobiwall, in dem eine zweigeschossige
Bebauung zulassig ist, und dem festgesetzten Urbanen Gebiet MU 4
an der Wiesenstral3e, in welchem kuinftig eine viergeschossige Bebau-
ung ermoglicht wird. Unter Berucksichtigung der Nachbarbebauung
und im Sinne einer angemessenen Ausnutzung der Nachverdichtungs-
potenziale wird fur das MU 5 eine maximal dreigeschossige Bebauung
festgesetzt. Dabei wird auf die Festsetzung einer maximal zulassigen
Trauf- und Firsthohe verzichtet, so dass an dieser Stelle im Plangebiet
auch Gebaude mit Flachdach bzw. flach geneigten Dachern errichtet
werden konnen. Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen
im MU 5 wird auf 90,50 m G NHN begrenzt. Auf diese Weise wird
sichergestellt, dass die kiinftige Bebauung sich im Hinblick auf die
Héhenentwicklung gut in das Umfeld integriert und den vorhandenen
Bestand nicht Uberragt.

Aufgrund der exponierten Lage der im Sudwesten des Plangebietes
liegenden Flachen, wird im MU 6 ebenfalls auf die Festsetzung einer
maximal zulassigen Trauf- und Firsthdhe verzichtet und stattdessen
lediglich eine maximal zuldssige H6he der baulichen Anlage festge-
setzt. Auf diese Weise besteht die Mdglichkeit im Bereich der Kreu-
zung Wiesenstralle / Sokelandstralle kinftig einen stadtebaulichen
Akzent zu setzen. Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlage
wird auf 93,00 m 0 NHN begrenzt. Bezogen auf die angrenzende Er-
schlieSungsstrafe entspricht dies einer tatsachlichen Héhe von ca.
13,50 m.

In dem mit MU 7 festgesetzten Urbanen Gebiet ist ein Gartenfachmarkt
ansassig, dessen Bestand am Standort langfristig gesichert werden
soll. Festgesetzt wird eine maximal zulassige Firsthohe von 86,50 m
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U NHN. Bezogen auf die Gelandehohe entspricht dies einer tatsachli-
chen Héhe von ca. 7,00 m. Die maximal zulassige Traufh6he wird auf
84,00 m G NHN begrenzt. Bezogen auf die Gelandehdhe entspricht
dies einer tatsachlichen Hoéhe von ca. 4,80 m. Mit den getroffenen
Festsetzungen wird der vorhandene Bestand gesichert. Gleichzeitig
wird fur eine mdgliche neue Bebauung ein maf3voller Entwicklungs-
spielraum im Hinblick auf die Héhenentwicklung eingeraumt.

3.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und
WA 4 entlang des Jakobirings wird die im rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 6 ,Neuordnung der Innenstadt” getroffene Festsetzung fur die
maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 beibehalten, um
so zum einen den vorhandenen Bestand planungsrechtlich zu sichern
und zum anderen fur die Bauflachen entlang der Ringstraf3e weiterhin
eine angemessene Ausnutzbarkeit der Grundstiicke fir innerstadti-
sches Wohnen zu ermoglichen. Festgesetzt wird zudem, dass inner-
halb der mit WA 1, WA 2 und WA 4 gekennzeichneten Allgemeinen
Wohngebiete eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl
durch Balkone und Terrassen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,65
zulassig ist. Auf diese Weise wird der vorzufindenden Bestandssitua-
tion Rechnung getragen. Vor dem Hintergrund der beengten Grund-
stlickszuschnitte am Jakobiring wird Uberdies festgesetzt, dass eine
weitergehende Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7
ausnahmsweise zugelassen werden kann, sofern der bauordnungs-
rechtliche Stellplatznachweis innerhalb des Gebaudes erfolgt.

Far die mit WA 3 festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete wird die
gem. § 17 BauNVO zulassige Obergrenze der GRZ von 0,4 festge-
setzt.

In dem Urbanen Gebiete MU 1 wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt.
Damit wird die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6 ,Neuordnung
der Innenstadt” getroffene Festsetzung fur die vorhandenen Baudenk-
maler aufgegriffen und auf das westlich angrenzende Grundsttick aus-
geweitet.

Fiar die weiteren Urbanen Gebiete MU 2 — MU 7 wird eine GRZ von 0,8
festgesetzt. Damit wird in diesen Gebieten die nach § 17 (1) BauNVO
fur Urbane Gebiete festgelegte Obergrenze fiir die Grundflachenzahl
von 0,8 eingehalten.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121/3 verzichtet. Durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl in Kombination mit der Festsetzung
der maximal zulassigen Anzahl an Vollgeschossen und der Festset-
zung der jeweils maximal zulassigen Hohe der baulichen Anlagen wer-
den hinreichende Vorgaben getroffen, durch die gewahrleistet wird,
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dass sich kiinftige Bauvorhaben harmonisch in die bestehende Bebau-
ungsstruktur integrieren.

3.3 Uberbaubare Flichen

Im Bereich des Jakobirings werden die Gberbaubaren Flachen grund-
satzlich durch Baugrenzen definiert. Abweichend davon wird — ent-
sprechend dem bisher gultigen Planungsrecht — die Flucht der Bebau-
ung zum offentlichen Stralenraum durch eine Baulinie eindeutig
definiert. Festgesetzt wird, dass innerhalb der mit WA 1, WA 2 und
WA 4 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebiete eine Uberschrei-
tung der rickwartigen Baugrenze durch Balkone bis zu 1,5 m zulassig
ist. Negative Auswirkungen auf das Umfeld sind mit dieser geringfugi-
gen Uberschreitung nicht verbunden.

In dem mit MU 1 festgesetzten Urbanen Gebiet sowie im Osten des
mit WA 4 festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes umfassen die Bau-
grenzen auf den Flursticken 146/147, die hier vorgesehene neue
Bebauung gemal der zugrundeliegenden Entwurfsplanung.

Um die bauliche Struktur entlang der Promenade langfristig zu sichern,
werden im WA 3 durch Baugrenzen einzelne Baufenster mit ausrei-
chendem Spielraum flr die kiinftige Entwicklung der Grundstlicke und
unter Berucksichtigung der bestehenden Bebauung festgesetzt. Eine
Uberschreitung — auch wenn sie nur geringfiigig ist — der zu &ffentli-
chen StralRenverkehrsflachen orientierten Baugrenzen durch einzelne
Gebaudeteile im Sinne des § 23 (3) Satz 2 BauNVO ist im Bereich der
mit WA 3 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebiete nicht zulassig,
um baulich eine eindeutige Bauflucht zum Jakobiwall zu definieren.

In Bezug auf die Promenade geht es dabei vorrangig um das stadte-
bauliche Ziel, die ,Vorgartenbereiche” zur Promenade, die den beson-
deren Charakter dieses Stadtraums pragen, in der heute bestehenden
Tiefe von baulichen Anlagen freizuhalten, wobei der durch eine Anlage
fur kulturelle Zwecke gepragte Kreuzungsbereich des Jakobiwalls und
der Gartenstral3e hiervon ausgenommen ist.

In den mit MU 2, MU 3 und MU 4 festgesetzten Urbanen Gebieten
umfassen die festgesetzten Baugrenzen grof3zligig den vorhandenen
Bestand. Damit die raumbildenden Fluchten der vorhandenen Bebau-
ung zum offentlichen StraRenraum der Gartenstrafle und der Wiesen-
stralle dauerhaft erhalten bleiben, werden diese durch eine Baulinie
eindeutig definiert.

In dem mit MU 5 festgesetzten Urbanen Gebiet sowie in dem rlickwar-
tig liegenden, mit WA 3* festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet, das
uber die Gartenstrale erschlossen wird, werden im Hinblick auf eine
malvolle Nachverdichtung Uberbaubare Flachen festgesetzt, die eine
ahnliche Breite aufweisen wie die nordlich davon liegenden Baufenster
am Jakobiwall. Damit wird gewahrleistet, dass eine kiinftige Bebauung
sich gut in die bestehende Bebauungsstruktur einfugt.
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Aufgrund der exponierten Lage des mit MU 6 festgesetzten Urbanen
Gebietes wird hier zur rdumlichen Fassung des stadtebaulich wichti-
gen Kurvenbereiches und unter Berucksichtigung des Baumbestandes
ein Baufenster entlang der WiesenstralRe festgesetzt.

In dem mit MU 7 festgesetzten Urbanen Gebiet umfassen die festge-
setzten Baugrenzen den vorhandenen Bestand. Auch hier wird ein
Entwicklungsspielraum in angemessenem Umfang gewahrt.

3.4 Bauweise / Bauformen

Um den bestehenden baulichen Charakter entlang des Jakobiwalls
langfristig zu sichern, wird eine Bebauung mit Einzelhdusern festge-
setzt. Dabei wird die maximal zuladssige Breite der Baukdrper zum
Jakobiwall (WA 3) auf 16,00 m begrenzt, um den baulichen Charakter
der Promenade auch fur die Zukunft zu sichern und gleichzeitig eine
im Verhaltnis zu der bestehenden Bebauung angemessene Erweite-
rungsmaglichkeit einzurdumen.

Entlang des westlichen Abschnitts des Jakobirings und entlang der
Wiesenstralle ist eine dichtere Bebauungsstruktur vorhanden, ohne
dass es sich um eine ,geschlossene Bebauung” im baurechtlichen
Sinne handelt. Festgesetzt wird eine offene Bauweise. Da in diesen
Bereichen zum Teil auch eine grenzstandige Bebauung vorzufinden
ist, wird festgesetzt, dass im WA 1 und WA 2 sowie im MU 1 und MU 4
abweichend von der festgesetzten offenen Bauweise auch eine grenz-
standige Bebauung zugelassen werden kann, sofern diese zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses bereits bestand.

Entlang der Gartenstrafle sowie entlang des suddstlichen Teils der
Wiesenstrale wird im Bebauungsplan entsprechend des vorzufinden-
den Bestandes eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Daruber hinaus wird auch fur einen Teilabschnitt am Jakobiring eine
geschlossene Bauweise festgesetzt (WA 4), die sich aus dem vorhan-
denen Bestand im Zusammenspiel mit einer geplanten baulichen
Entwicklung auf den Flurstlicken 146/147 ergibt.

Fir das mit MU 7 festgesetzte Urbane Gebiet wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Eine Uberschreitung der Gebaudeléangen von
50 m ist hier grundsatzlich zulassig. Zur westlichen, nordlichen und
dstlichen Grundstlcksgrenze dirfen die baulichen Anlagen ohne seit-
lichen Grenzabstand errichtet werden. Mit der getroffenen Festsetzung
wird der Bestand des im MU 7 ansassigen Gartenfachmarktes
planungsrechtlich gesichert. Gleichzeitig ist auch die Umsetzung eines
grenzstandigen Neubaus maoglich, soweit im Rahmen der Genehmi-
gung die nachbarliche Zustimmung erfolgt.

3.5 Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten
Grundsatzlich ist fur die Bauflachen entlang der Wallanlagen keine Be-
grenzung der Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude vorgesehen,
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um langfristig auch eine Nachverdichtung der Grundstiicke zu ermog-
lichen.

3.6 Garagen, Carports und Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Garagen und Carports innerhalb des Plangebie-
tes wird kunftig auf die Uberbaubaren Flachen beschrankt, um die
ubrigen Bereiche der Grundstiicke von diesen Anlagen freizuhalten.
Garagen und Carports sind damit nur im direkten baulichen Zusam-
menhang mit dem Hauptbaukérper zulassig, wobei ein Abstand von
mindestens 5 m zum o6ffentlichen Strallenraum gewahrt bleiben muss,
um eine Aufstellmdglichkeit fir einen PKW vor der Garage zu sichern.
Abweichend davon kénnen in den mit WA 3 festgesetzten allgemeinen
Wohngebieten Garagen und Carports im rickwartigen Gartenbereich
(sudlich der ruckwartigen Baugrenze der zum Jakobiwall orientierten
Baufenster) ausnahmsweise zugelassen werden.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass entlang
der Promenade das charakteristische Erscheinungsbild einer offenen
mit Grunstrukturen durchsetzten Bebauungsstruktur erhalten bleibt
und eine durchgangig geschlossene Bebauungskante vermieden wird.
Dariber hinaus wird gemaf den fir die Promenade formulierten Leitli-
nien festgesetzt, dass die im Bebauungsplan gekennzeichneten Vor-
gartenbereiche (Bereich zwischen Baugrenze und Stralenbegren-
zungslinie) in den mit WA 3 festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten
von jeglichen baulichen Anlagen auch nicht genehmigungspflichtigen
Anlagen — mit Ausnahme der Grundstiickszufahrten / -zugange — frei-
zuhalten sind. Aufschittungen und Abgrabungen sind in diesen Berei-
chen unzulassig. Ziel ist es, diese Bereiche von baulichen Anlagen frei-
zuhalten und die Flachen als begleitenden Grinraum der Promenade
dauerhaft zu sichern.

Grundsatzlich sind die ausreichenden Abstéande von baulichen Anla-
gen zur Umflut aus wasserwirtschaftlicher Sicht (siehe Pkt. 5.3) zu be-
achten.

3.7 Bauliche Gestaltung

Parallel zu dem Bebauungsplan wird erganzend eine Gestaltungssat-
zung gem. § 89 Bauordnung NRW aufgestellt, in der vor dem Hinter-
grund der stadtebaulichen und stadtgeschichtlichen Bedeutung der
Promenade Regelungen zur Gestaltung der Gebaude (Dachausbil-
dung, Materialien und Farben der AuRenwandflachen und Dacheinde-
ckungen) sowie der an die Promenade angrenzenden Freiflachen und
Grundstuckseinfriedungen getroffen werden, um den bestehenden
Charakter der Bebauung und der Freiflachen entlang der Promenade
zu erhalten bzw. behutsam weiterzuentwickeln. Dabei nimmt die Ge-
staltungssatzung Bezug auf die im Jahre 2019 aktualisierte Fassung
der Gestaltungssatzung fir die Innenstadt Coesfelds. Die
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Festsetzungen der Gestaltungsatzung werden nachrichtlich in den Be-
bauungsplan dbernommen. Aufgrund des direkten raumlichen
Bezugs wird dariber hinaus die zulassige Hauptfirstrichtung der Be-
bauung in den Bebauungsplan, orientiet an dem vorhandenen
Bestand, als Festsetzung aufgenommen.

4 ErschlieBung

Die Erschliefung der Bauflachen im Plangebiet wird wie bisher Uber
das bestehende StralRennetz sichergestellt.

Der Jakobiwall besitzt dabei eine Doppelfunktion als Erschlielungs-
stral3e fur die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke und als wichtige
innerdrtliche Rad- und FuRwegeverbindung. Mit einer Breite der Fahr-
gasse von ca. 3,00 m (mit Ausweichmoglichkeiten im Bereich der
Grundstuckszufahrten) ist die Leistungsfahigkeit der Promenade
schon im Hinblick auf den durch die Anlieger verursachten motorisier-
ten Verkehr sehr begrenzt.

Eine Ausweitung der Fahrgassen zur Verbesserung der Erschlie-
Rungssituation ist im Bereich der Promenade aufgrund der begleiten-
den, den Stadtraum prégenden Lindenallee ausgeschlossen. Fir den
motorisierten Verkehr ist der Jakobiwall nur aus dstlicher Richtung er-
reichbar. Von der Wiesenstral3e ist das Einbiegen in die Promenade in
Ostliche Richtung nicht zulassig.

Die o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen sind im Bebauungsplan ent-
sprechend ihres baulichen Bestands festgesetzt. Dabei verlauft die
ndrdliche Plangebietsgrenze in der Fahrbahnmitte des Jakobirings.
Um die ErschlieBung der Uberbaubaren Flachen im rickwartigen Teil
des WA 3 zu gewahrleisten, wird ein Stichweg, der von der Garten-
strale abzweigt, als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

In Teilbereichen der in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane
Nr. 121/3 ,Coesfelder Promenaden — Bereich Jakobiwall“ und Nr. 169
,=Urbanes Gebiet zwischen Bahnhofstrale und Wiesenstraf3e* soll eine
gezielte bauliche Nachverdichtung erfolgen, um vorhandene
Flachenpotenziale effizient zu nutzen und eine nachhaltige urbane
Entwicklung zu férdern. Um die damit verbundenen verkehrlichen Aus-
wirkungen auf das umliegende Stral’ennetz beurteilen zu kdnnen,
wurde eine Verkehrsuntersuchung® erarbeitet.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurden die bestehende sowie
die zu erwartende verkehrliche Entwicklung an den umliegenden
Knotenpunkten betrachtet. Dabei wurden zunachst die derzeitige
Verkehrsbelastung (Analyse 2024) sowie die Verkehrsbelastung fur

6 nts Ingenieurgesellschaft (15.04.2025): Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 121-3 ,Coesfelder Promenaden — Bereich Jakobiwall“ und Nr. 169 ,Urbanes Gebiet
zwischen Bahnhofstrale und Wiesenstralle® in Coesfeld. Miinster
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das Jahr 2035 (Prognose-Null 2035) ermittelt. Die Prognose-Null 2035
beschreibt die zuklnftig zu erwartende verkehrliche Entwicklung bis
zum Jahr 2035 auf Grundlage der allgemeinen strukturellen Entwick-
lungen in Coesfeld. Zusatzlich zum allgemeinen Verkehrszuwachs
wurden fur die Prognose-Null 2035 Mehrverkehre durch zukilnftige
geplante Vorhaben im Umfeld des Betrachtungsraumes berucksichtigt
(Bauvorhaben Kupfergéarten, Uberplanung des Parkplatzes Mittel-
strale durch eine hybride Variante aus Parken und Wohnen).

Im Weiteren wurden im Rahmen der Verkehrsuntersuchung drei
verschiedene Prognose-Planféllle fir das Jahr 2035 betrachtet. Im
Prognose-Planfall 1 wird dabei ausschlieBlich der Neuverkehr durch
den Bebauungsplan Nr. 121/3 berlcksichtigt. Der Prognose-Planfall 2
bertcksichtigt sowohl den Neuverkehr durch den Bebauungsplan
Nr. 121/3 als auch den Neuverkehr durch den Bebauungsplan Nr. 169.
Der Prognose-Planfall 3 bezieht ausschlieRlich die Neuverkehre durch
den Bebauungsplan Nr. 169 ein.

AbschlieRend wurden fir die umliegenden Knotenpunkte Leistungs-
fahigkeitsuntersuchungen durchgefihrt.

Betrachtet wurden folgende Knotenpunkte:

o KP 1: Kupferstral3e / Gerichtsring / Wiesenstrale (ohne Jakobiwall)

o KP 2: Wiesenstralle / Letter Stralle / Mittelstralle

o KP 3: WiesenstralRe / Sokelandstralle

o KP 4: Jakobiwall / Gartenstralle

o KP 5: Letter Stralte / Jakobiwall / Stidwall

e KP 6: Letter Stral’e / Jakobiring / Stidring

e KP 7: Letter Stralte / Bahnhofstral’e / Dilmener Stralte

o KP 8: HansestralRe / Bahnhofstralte / Gartenstral’e /S6keland-
StralRe

Far die Knotenpunkte KP 4 — KP 6 erfolgte dabei allein eine Auswer-
tung der larmtechnischen Kennwerte.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Leistungsfahig-
keiten der Knotenpunkte KP 1, 2, 3 und 8 sowohl in der Analyse als
auch in der Prognose-Null 2035 im unkritischen Bereich liegen.

Zwar werden am KP 7 sowohl in der Analyse als auch in der Prognose-
Null 2035 Qualitatsstufen zwischen E und F erreicht, jedoch konnte
mithilfe der Verschiebung des Festzeitprogramms aufgezeigt werden,
dass durch die verkehrsabhangige Steuerung der Lichtsignalanlage
eine leistungsfahige Abwicklung des Verkehrs gewahrleistet ist.
Infolge der Vorhaben in den Geltungsbereichen der Bebauungsplane
Nr. 121/3 ,Coesfelder Promenade — Jakobiwall“ und Nr. 169 ,Urbanes
Gebiet zwischen Bahnhofstrale und Wiesenstral3e“ entstehen zusatz-
liche Kfz-Fahrten. Der Anstieg der Verkehrsmengen zwischen der
Prognose-Null 2035 und den drei betrachteten Prognose-Planfallen
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2035 fallt dabei verhaltnismaRig gering aus. Durch die geringen
Steigerungen ergeben sich keine signifikanten Verschlechterungen
der Leistungsfahigkeiten an den betrachteten Knotenpunkten. Die
Qualitatsstufen bleiben identisch zur Prognose-Null 2035, wobei sich
die mittleren Wartezeiten fur die Verkehrsteilnehmenden geringfugig
erhdhen. Diese werden jedoch nicht spurbar sein, so dass insgesamt
keine wahrnehmbare Verschlechterung im Vergleich zur bestehenden
Situation zu erwarten ist.

4.1 Ruhender Verkehr

Die im Zusammenhang mit der Nutzung der Grundstiicke bauord-
nungsrechtlich erforderlichen privaten Stellplatze sind auf den jeweili-
gen Grundstuicksflachen nachzuweisen.

4.2 FuB- und Radverkehr

Die Promenade besitzt, wie oben bereits beschrieben, eine wichtige
Funktion als durchgangige Ful3- und Radwegeverbindung um die In-
nenstadt. Gleichzeitig dient der Jakobiwall der Erschlieung der unmit-
telbar angrenzenden Grundstiicke. Diese Funktionen sollen durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan entsprechend gesichert und ge-
starkt werden.

4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die auf der WiesenstralRe verkehrenden Bus-
linien an das Netz des offentlichen Nahverkehrs angebunden. Der
Coesfelder Bahnhof befindet sich in einer Entfernung von ca. 200 m
studwestlich des Plangebiets.

5 Natur und Landschaft / Freiraum

5.1 Griinkonzept /| Festsetzungen zur Griingestaltung
Freiraumplanerisches Ziel des Bebauungsplanes ist es, die innerhalb
des Plangebietes vorhandenen wertvollen Freiraumstrukturen pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Dies sind zunachst die Umflut mit den begleitenden Griinflachen sowie
die entlang des Jakobiwalls vorhandene Lindenallee, die im Bebau-
ungsplan gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB als zu erhalten gesichert wird.
Auch die Baume entlang der Wiesenstral’e und der Gartenstralde, die
sich innerhalb der festgesetzten StralRenverkehrsflache befinden,
sowie bestehende Baume innerhalb des mit MU 6 festgesetzten
Urbanen Gebietes werden als zu erhalten festgesetzt. Die Flachen im
MU 6 befinden im Eigentum der Stadt Coesfeld. Auf die Festsetzung
von Einzelbdumen auf den privaten Grundsticken wird im vorliegen-
den Bebauungsplan hingegen verzichtet, um den Eigentimern
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ausreichende Spielrdume fur die Nutzung und Entwicklung ihrer
Grundstuicke zu belassen.

Festgesetzt wird, dass die mit einem Erhaltungsgebot belegten Grin-
substanzen dauerhaft zu erhalten sind und ein Ausfall durch Neupflan-
zungen mit gleichartigen, heimischen, standortgerechten Gehélzen zu
ersetzen ist.

Um die Vorgarten der Gebaude zum Jakobiwall (WA 3) von baulichen
Nutzungen freizuhalten und als private Freiflachen planungsrechtlich
zu sichern, trifft der Bebauungsplan die Festsetzung, dass diese ,Vor-
gartenbereiche” von jeglichen baulichen Anlagen auch nicht genehmi-
gungspflichtigen Anlagen — mit Ausnahme der Grundstiickszufahrten /
-zugange — freizuhalten sind. Auf diese Weise wird zudem dem Schutz
der Promenadenbdume Rechnung getragen. Als Abgrenzung zwi-
schen dem zum Jakobiwall orientierten ,Allgemeinen Wohngebiet”
(WA 3) und den zur Wiesenstral3e orientierten ,Urbanen Gebieten”
(MU 4, MU 5, MU 6) wird eine zweireihige Heckenstruktur aus heimi-
schen standortgerechten Geholzen festgesetzt. Mit dieser Festsetzung
wird gleichzeitig eine ErschlieBung der uUberbaubaren Flachen uber
den Jakobiwall ausgeschlossen.

Im Sinne des Klimaschutzes wird festgesetzt, dass in den mit MU 5
MU 6 und MU 7 festgesetzten Urbanen Gebieten die Dachflachen von
Gebauden mit Dachneigungen von weniger als 20 Grad dauerhaft und
flachendeckend zu begriinen sind. Dachbegriinungen beeinflussen
das Kleinklima im positiven Sinne. Sie bewirken eine Rlckhaltung 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.

In der nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommenen Gestal-
tungssatzung wird Uberdies festgesetzt, dass in den mit MU 3 und
MU 4 festgesetzten Urbanen Gebieten sowie in dem mit WA 3* festge-
setzten Allgemeinen Wohngebiet Dachbegrunungen zulassig sind.
Das charakteristische Erscheinungsbild der Promenade wird durch die
vorgenannten Festsetzungen nicht gestort.

5.2 Eingriffsregelung

Aufgrund der geringen GréRe der zulassigen Grundflachen von weni-
ger als 20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften des
§ 13a (2) Nr. 4 BauGB Anwendung. Demnach gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des 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 Land-
schaft ist im Rahmen der vorliegenden Planung daher nicht
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erforderlich. Ein Erfordernis zur Bereitstellung externer Ausgleichs-
maflnahmen besteht nicht.

5.3 Biotop- und Artenschutz

Gemalk Handlungsempfehlung des Landes NRW? ist im Rahmen der
Bauleitplanung und bei der Genehmigung von Vorhaben eine arten-
schutzrechtliche Prifung erforderlich. Diese erfolgt in einem dreistufi-
gen Verfahren: In vorliegendem Fall werden die mit Umsetzung der
Planung verbundenen artenschutzfachlichen Belange nach Aktenlage
erstellt (Stufe 1). Zudem erfolgte im Oktober 2024 zur Potenzialab-
schatzung eine Bestandserfassung. Im Folgenden wird geprift, ob
Vorkommen europaisch geschutzter Arten im Plangebiet aktuell be-
kannt oder zu erwarten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der
Wirkungen des Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vor-
schriften gem. § 44 (1) BNatSchG potenziell nicht ausgeschlossen
werden kdnnen. Sofern auf Basis der vorliegenden Untersuchungstiefe
moglich, werden MalRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Konflikte genannt.

Alle nicht planungsrelevanten Arten werden im Rahmen der vorliegen-
den Prifung nicht vertiefend betrachtet.

5.3.1 Bestandsbeschreibung

Das ca. 3,22 ha gro3e Plangebiet befindet sich am sudwestlichen
Rand der historischen Innenstadt. Es handelt sich um ein Wohn- und
Gewerbegebiet mit Ziergarten, Geholzbepflanzung entlang der Wege
und dem FlieRgewasser ,Umflut®. Der Geltungsbereich gehoért zur Pro-
menade der Stadt Coesfeld und zahlt zu den stadtbildpragenden Rau-
men.

Das Plangebiet wird begrenzt durch den Jakobiring im Norden, die Let-
ter Strale und die Gartenstrale im Osten. Die Wiesenstrale stellt die
Grenze im Suden und Westen dar. Das Plangebiet ist im Umfeld von
wohn- und gewerblicher Nutzung umgeben.

Die Promenade wird von Gehdlzstrukturen gesaumt. Dabei handelt es
sich durchgangig um Linden. Entlang der StralRe des Geltungsbereichs
sind Platanen, Feld-Ahorn, Eichen und Rot-Buchen gepflanzt. Des
Weiteren verfugen viele der Gebaude um Garten mit Koniferen- oder
Kirschlorbeerhecken. Vorhandene Stellplatze im Plangebiet sind grof3-
tenteils durch Buchenhecken umsaumt.

Das Plangebiet ist aufgrund der derzeit wohn- und gewerblichen Nut-
zung Dbereits deutlich anthropogen vorgepragt. Es bestehen

7 Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Mi-
nisteriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Verbraucherschutz
(22.12.2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung
von Vorhaben. Gemeinsame Handlungsempfehlungen.
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Gerauschstérungen durch die angrenzenden StralRen, Gewerbebe-
triebe und dem damit einhergehenden Verkehr. Es ist daher insgesamt
von einer untergeordneten Lebensraumfunktion auszugehen.

5.3.2 Wirkfaktoren

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ist eine pla-
nungsrechtliche Sicherung der bestehenden Strukturen sowie die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung im innerdértlichen Bereich der Stadt
vorgesehen.

Zuséatzlich wird eine kleinflachige Versiegelung im nordwestlichen Be-
reich des Plangebiets vorbereitet.

5.3.3 Potentielles Arteninventar

Laut Abfrage des Fachinformationssystems (FIS) des Landesumwelt-
amtes NRW (LANUV) kénnen im Bereich des Plangebietes bzw. im
auswirkungsrelevanten Umfeld (Messtischblatt 4009, Quadrant 3 &
Messtischblatt 4008, Quadrant 4) unter Berlcksichtigung der relevan-
ten Lebensraumtypen (FlieRgewasser, Kleingehodlze, Garten und Ge-
baude) potenziell 46 planungsrelevante Arten vorkommen (s. Tab. 1);
dazu gehdren 12 Fledermaus-, 32 Vogelarten, eine Reptilien- und eine
Amphibienart.

Weitere Hinweise auf Vorkommen planungsrelevanter Arten liegen ge-
mafR Abfrage der Landschaftsinformationssammlung (@LINFOS) fur
das Plangebiet bzw. das auswirkungsrelevante Umfeld (< 500 m) nicht
VOr.

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) bestehen auch keine Anhaltspunkte fur
entsprechende Vorkommen der konkurrenzschwachen, zumeist auf
nahrstoffarme Standorte beschrankten Arten. Eine artenschutzrechtli-
che Betroffenheit kann daher ausgeschlossen werden.

Tabelle 1: Planungsrelevante Arten fir Quadrant 3 im Messtischblatt 4009 und Quad-
rant 4 im Messtischblatt 4008, Stand: Oktober 2024. Status: B = Brutnachweis ab dem
Jahr 2000 vorhanden; N = Nachweis ab dem Jahr 2000 vorhanden; R/W = Nachweis
'Rast/Wintervorkommen' ab 2000 vorhanden. Erhaltungszustande: G = ginstig, U =
unzureichend, S = schlecht, -/ + = Tendenz ab-/ zunehmend. Na = Nahrungshabitat,
FoRu = Fortpflanzungs- und Ruhestatte, Ru = Ruhestatte, () = potentielles Vorkom-
men, ! = Hauptvorkommen. Potential-Analyse: Fachgutachterliche Einschatzung der
tatsachlichen Nutzung des Plangebietes unter Berlicksichtigung des faktischen Ist-Zu-
standes.
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Bebauungsplan Nr. 121/3
Coesfelder Promenade

Stadt Coesfeld
Art Status Erhaltungszustand Potential- FlieBgewasser Geholze Garten  Gebaude
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name in NRW (ATL) Analyse
Sdugetiere
Eptesicus serotinus Breitfliigelfledermaus N U- FoRu, Na (Na) Na Na FoRu!
Lutra lutra Fischotter N U+ - FoRu, Na
Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus N U+ - (Na) FoRu, Na Na (Ru)
Myotis dasycneme Teichfledermaus N G FoRu, Na Na Na (Na) FoRu!
Myotis daubentonii Wasserfledermaus N G Na Na Na Na FoRu
Myotis myotis Grofles Mausohr N §) - Na (Na) FoRu!
Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus N G FoRu, Na Na Na Na FoRu!
Myotis nattereri Fransenfledermaus N G - Na Na (Na) FoRu
Nyctalus leisleri Kleinabendsegler N §) Na Na Na Na (FoRu)
Nyctalus noctula Abendsegler N G Na (Na) Na Na (Ru)
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus N G FoRu, Na (Na) Na Na FoRu!
Plecotus auritus Braunes Langohr N G FoRu, Na FoRu, Na Na FoRu
Vogel
Accipiter gentilis Habicht B §) (FoRu), Na Na
Accipiter nisus Sperber B G (FoRu), Na Na
Alcedo atthis Eisvogel B G FoRu! (Na)
Anas clypeata Loffelente R/W G Ru
Anthus trivialis Baumpieper B U- FoRu
Asio otus Waldohreule B u Na Na
Athene noctua Steinkauz B u (FoRu) (FoRu) FoRu!
Bubo bubo Uhu B G (FoRu)
Buteo buteo Mausebussard B G - (FoRu)
Carduelis cannabina Bluthénfling B U FoRu, Na FoRu (FoRu), (Na)
Charadrius dubius Flussregenpfeifer B S - FoRu FoRu FoRu
Cuculus canorus Kuckuck B U- Na (Na)
Delichonurbica Mehlschwalbe B u (Na) Na FoRu!
Dryobates minor Kleinspecht B §) Na Na
Dryocopus martius Schwarzspecht B G (Na)
Falco peregrinus Wanderfalke B G (Na) FoRu!
Falco tinnunculus Turmfalke B G (FoRu) Na FoRu!
Hirundo rustica Rauchschwalbe B U (Na) (Na) Na FoRu!
Luscinia megarhynchos Nachtigall B u (FoRu) FoRu! FoRu
Milvus milvus Rotmilan B S (FoRu)
Passer montanus Feldsperling B u (Na) Na FoRu
Perdix perdix Rebhuhn B S (FoRu)
Phalacrocorax carbo Kormoran R/W G Ru
Ripariariparia Uferschwalbe B u FoRu (Na)
Scolopax rusticola Waldschnepfe B §) - (FoRu)
Serinus serinus Girlitz B S FoRu, Na FoRu!,Na
Streptopelia turtur Turteltaube B S - FoRu (Na)
Strixaluco Waldkauz B G Na Na FoRu!
Sturnus vulgaris Star B u Na FoRu
Tachybaptus ruficollis Zwergtaucher B G FoRu
Tytoalba Schleiereule B G Na Na FoRu!
Vanellus vanellus Kiebitz R/W U (Ru), (Na)
Amphibien
Bufo calamita Kreuzkréte N V) (FoRu) FoRu
Reptilien
Lacerta agilis Zauneidechse N G - (FoRu) FoRu (FoRu)

Nachfolgend wird eine artenschutzfachliche Betroffenheit i.S. des
§ 44 (1) BNatSchG gepruft. Planungsrelevante Arten, die im Vorhinein
mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen wurden (vgl. Tab. 1), weil
die spezifischen Lebensraumanspriiche im Plangebiet bzw. im auswir-
kungsrelevanten Umfeld nicht erfullt werden, unterliegen dabei keiner
naheren Betrachtung.

5.3.4 Auswirkungsprognose

Unter Berucksichtigung der im Plangebiet erfassten Habitatstrukturen
und -ausstattungen, welche als potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhe-
statte bzw. essenzielle Nahrungshabitate geeignet waren, kann das
potenziell vorkommende Artinventar eingeschrankt werden. Die spezi-
fischen Lebensraumanspriiche der betrachteten Arten werden nicht er-
fullt (vgl. Tab. 1). Dartber hinaus sind bei potenziellen Vorkommen pla-
nungsrelevanter Arten unter Berucksichtigung der gesetzlichen
Vorgaben nicht zwingend artenschutzrechtliche Konflikte zu erwarten,
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sofern beispielsweise die 6kologische Funktion von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gewahrleistet ist.
Aufgrund der vorhandenen Gehdlzstrukturen, Gebauden, Garten und
des Fliegewassers konnen Vorkommen planungsrelevanter Arten
nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

In Anbetracht der derzeitigen Nutzung als Wohn- und Gewerbegebiet
mit einhergehendem Kfz-Verkehrs ist das Plangebiet bereits anthropo-
gen gepragt. Die zu erwartenden Tierarten werden voraussichtlich dem
.Siedlungsspektrum® entsprechen, d.h. diese sind relativ stérungsun-
empfindlich und an menschliche Siedlungsanlagen gewdhnt.

Fledermausarten:

In Bezug auf Saugetiere kann gemafl der Messtischblattabfrage ein
potenzielles Vorkommen von Fledermausarten (hier: Breitfligel-,
Teich-, Wasser-, Kleine Bart-, und Zwergfledermaus, sowie Klein-
abendsegler, Abendsegler und Braunes Langohr) im Plangebiet nicht
ausgeschlossen werden.

Die genannte Arten sind regelmaRig im Siedlungsraum anzutreffen.
Die Wohngebaude im Plangebiet kdnnen potenziell eine Quartiers-
funktion fur Breitflugel-, Wasser-, Kleine Bart- und Zwergfledermaus
sowie das Braune Langohr tbernehmen. Ein-/ Ausflugspuren wurden
im Rahmen der Ortsbegehung nicht festgestellt, trotzdem ist ein mog-
liches Vorkommen nicht auszuschlieRen. Die Fassade vieler Hauser
weist an der Giebelseite teilweise potenzielle Versteck- und Einflug-
maoglichkeiten fur die wenige Zentimeter grof3en Tiere auf.

Des Weiteren jagen Arten wie Breitfligel-, Wasser-, Teich-, Kleine
Bart-, Zwergfledermaus und das Braune Langohr in oder Uber vorlie-
genden Strukturen. Durch den Verlauf des FlieRgewassers ,Umflut®,
der Strallenbeleuchtung mit Hecken und Baumstrukturen sowie den
Garten im Plangebiet, kann der Geltungsbereich als Nahrungshabitat
dienen. Aufgrund der Art des Vorhabens, einer Festsetzung bestehen-
der Siedlungs- und Grinstrukturen mit dem Ziel der Erhaltung des cha-
rakteristischen, historischen Erscheinungsbildes der Promenade, sind
Auswirkungen auf die Qualitat des Plangebiets als Nahrungshabitat,
Fortpflanzungs- und Ruhestatte nicht gegeben. Da bei Umsetzung des
Vorhabens keine relevante Verschlechterung des Nahrungsangebotes
zu prognostizieren ist, kann eine artenschutzrechtliche Betroffenheit
i.S.des § 44 (1) BNatSchG . S. eines Verlustes essenzieller Nahrungs-
habitate ausgeschlossen werden. Maligebliche Leitstrukturen liegen
nicht vor. Im umliegenden Siedlungsbereich sind mindestens gleich-
bzw. héherwertige Strukturen vorhanden, die aus Ausweichhabitat die-
nen kénnen. Mit der Erstellung des Bebauungsplans werden die Griin-
strukturen entlang der Promenade festgesetzt, an der auch die maf3-
geblichen Leitstrukturen liegen.
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Mit Umsetzung des Planvorhabens sind auch keine Abbruch-/ Ruck-
bauarbeiten verbunden, daher resultieren hieraus keine Wirkfaktoren
i.S. eines Totungstatbestandes bzw. der Zerstérung einer Fortpflan-
zungs- und Ruhestatte, die zu artenschutzrechtlichen Konflikten gem.
§ 44 (1) BNatSchG gegenuber Fledermausen flihren kénnten.

Eine erhebliche Stérung mit Auswirkungen auf den Erhaltungszustand
der Arten ist mit der nachfolgenden Umsetzung nicht zu prognostizie-
ren. Insgesamt sind zur Vermeidung von Verbotstatbestéanden i.S. des
§ 44 (1) BNatSchG gegenulber Fledermausen im Zuge des geplanten
Anbaus keine VermeidungsmafRnahmen einzuhalten.

Vogelarten:

In Bezug auf die gemafR Messtischblattabfrage potenziell vorkommen-
den planungsrelevanten Vogelarten wird deutlich, dass im Bereich des
Plangebietes mogliche Vorkommen nicht vollstandig ausgeschlossen
werden kdnnen.

In dieser Hinsicht kann das Plangebiet als Teilnahrungshabitat fir die
Arten Bluthanfling und Girlitz dienen. Aufgrund der geringen als Nah-
rungshabitat nutzbaren Flache und dem Vorhandensein von gleich-
oder héherwertigen Strukturen im Umfeld kann eine essenzielle Funk-
tion als Nahrungshabitat jedoch ausgeschlossen werden.

Die beiden in Hecken und Strauchern britenden Arten kdnnen das
Plangebiet potenziell als Fortpflanzungs- und Ruhestatte nutzen. An-
gesicht der geringen Habitatqualitat sowie der vorhandenen Storfakto-
ren durch die Gartennutzung und regelmafigen Nutzung der Prome-
nade ist ein tatsachliches Vorkommen der Arten jedoch aus
fachgutachterlicher Sicht als unwahrscheinlich einzustufen. Zur Ver-
meidung eines Verbotstatbestandes gem. § 44 (1) BNatSchG sind je-
doch etwaige Geholzentnahmen in Anlehnung an § 39 BNatSchG aus-
schlieBlich auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten durchzufihren.
Eine tatbestandsgemalie Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten mit Auswirkungen auf die dkologische Funktion im raumlichen
Zusammenhang kann, aufgrund der Art des Planvorhabens, sicher
verneint werden. Zusatzlich liegen gleich- bzw. hoherwertige Lebens-
raume im direkten Anschluss an das Plangebiet vor. Auswirkungen auf
die lokale Population und damit eine Verschlechterung des Erhaltungs-
zustandes kénnen bei dem vorliegenden Planvorhaben ausgeschlos-
sen werden.

Das Plangebiet und dessen Umfeld kann im Sinne einer Worst-Case-
Annahme einen Lebensraum fir ,europaische Vogelarten“ darstellen.
Sollte im Zuge der Planung eine Entfernung der Gehdlzstrukturen oder
etwaige Abbruch- bzw. umfangreiche Ruck- oder Umbaumafinahmen
notwendig werden, ist im Sinne des Allgemeinen Artenschutzes gem.
§ 39 BNatSchG eine Bauzeitenregelung (s. MalRnahmen) einzuhalten.
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Amphibien und Reptilien:

Eine Lebensraumfunktion fir Amphibien und Reptilienarten ist nicht
anzunehmen. Es liegen keine geeigneten Biotopstrukturen in geeigne-
ter Form vor (Moore, Trockenmauern, Bahndamme etc.) vor.

5.3.5 MaBnahmen

Um mit Durchfihrung des Vorhabens artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande gem. § 44 (1) BNatSchG ausschlieRen zu kénnen, sind
die nachfolgend genannten Ma3nahmen einzuhalten:

o Zum Ausschluss einer tatbestandsgemafen Totung ist eine Ent-
fernung / Rodung von Gehdlzen auflerhalb der Fortpflanzungs-
und Ruhezeiten, d.h. vom 01.10. bis zum 28./ 29.02. eines jeden
Jahres, durchzufuhren. Die zeitliche Vorgabe gilt auch im Fall
von Abbruch- bzw. umfangreichen Rickbaumalnahmen. Eine
Ausnahme von der zeitlichen Vorgabe ist moglich, wenn Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen und Vdégeln
durch eine fachgutachterliche Kontrolle ausgeschlossen werden
koénnen.

o Im Fall eines zukinftigen Gebaudeabriss, ist zur Vermeidung ar-
tenschutzrechtlicher Konflikte gegentber ,Gebaudefledermau-
sen“ rechtzeitig vor Durchfuihrung von Abbrucharbeiten eine qua-
lifizierte, fachgutachterliche Abbruchbegehung erforderlich
(Ein-, Ausflugkontrolle / Gebaudebegehung). In Abhangigkeit der
Ergebnisse der Abbruchkontrolle kénnen weitere Maflnahmen
erforderlich werden, die dann mit dem Fachgutachter und der
Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen sind.

Empfehlungen:

In Anlehnung an den zukinftig in Kraft tretenden § 41a BNatSchG
,Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von
Beleuchtungen® wird — um ggf. nachtragliche Umriistungen zu vermei-
den — empfohlen, fir die Auldenbeleuchtung nur insekten- und fleder-
mausfreundliche Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des Spektral-
bereiches tiber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 %
zu verwenden (geeignete marktgangige Leuchtmittel sind zurzeit Nat-
riumdampflampen und LED-Leuchten mit einem Farbton, z.B. warm-
weil3, gelblich, orange, amber, Farbtemperatur von 2700 Kelvin oder
weniger). Die Beleuchtung ist moglichst niedrig aufzustellen und ge-
schlossene Lampenkorper zu verwenden, so dass das Licht nur direkt
nach unten strahlt. Blendwirkungen in angrenzende Flachen sind zu
vermeiden. Die Beleuchtungsdauer ist auf das absolut notwendige
Maf zu begrenzen.
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5.4 Wasserwirtschaftliche Belange

Die innerhalb des Plangebietes verlaufende Umflut wird zwischen den
beiden Béschungsoberkanten als ,Flache fir die Wasserwirtschaft”
festgesetzt und so planungsrechtlich gesichert.

Die gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietsgrenzen
(HQ 100) sind nachrichtlich in den Bebauungsplan eingetragen. Diese
sind aufgrund der wasserrechtlichen Bestimmungen im Grundsatz von
jeglicher Bebauung (auch nicht genehmigungspflichtige Anlagen) frei-
zuhalten.

Einzelne Grundstiicke entlang der Umflut kdnnen dartber hinaus auch
von extremen Hochwasserereignissen betroffen sein.

Daruber hinaus wird festgesetzt, dass entlang der Umflut in einem Ab-
stand von 5 m zur Béschungsoberkante der Gewasser bauliche Anla-
gen (auch nicht genehmigungspflichtige Anlagen) aul3erhalb der fest-
gesetzten Uberbaubaren Flachen — mit Ausnahme von baulichen
Anlagen, die auf Grundlage von wasserrechtlichen Genehmigungsver-
fahren zugelassen werden — unzuldssig sind. Sofern in diesem Bereich
zulassigerweise errichtete bauliche Anlagen vorhanden sind, genief3en
diese Bestandsschutz.

5.5 Anforderungen des Klimaschutzes und der
Anpassung an den Klimawandel
Das Plangebiet liegt in einem erschlossenen Siedlungsbereich am
stdwestlichen Rand der historischen Innenstadt. Die FuRgangerzone
ist in einer Entfernung von ca. 75 m fuBlaufig zu erreichen.
Aufgrund der innerstadtischen Lage unterliegt das Plangebiet einem
besonderen Entwicklungsdruck. Dieser richtet sich im Bereich der Pro-
menade (Jakobiwall) auf eine Verdichtung der bestehenden Bebau-
ungsstruktur durch Mehrfamilienhduser. Damit verbunden ist bezogen
auf die Promenade eine Zunahme des PKW-Verkehrs zu befiirchten,
die sich negativ auf ihre Funktion als wichtige innerstadtische Ful3- und
Radwegeverbindung auswirkt. Die Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplanes sind aufgrund ihres geringen Detaillierungsgrades
nicht geeignet, um diese Entwicklung planungsrechtlich zu steuern.
Daruber hinaus werden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes
die bislang als unbeplante Innenbereiche gem. § 34 BauGB zu beur-
teilenden Grundstlicke entlang des Jakobiwalls, der Wiesenstralte und
der Gartenstralle in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 121/3 einbezogen, um eine — im Sinne der Gemeinde — geordnete
stadtebauliche Entwicklung dauerhaft zu gewahrleisten.
Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es daher, den im Grund-
satz aus stadtebaulicher und klimatischer Sicht positiv zu bewertenden
Prozess der Nachverdichtung und Entwicklung innerstadtischer Quar-
tiere, unter Berucksichtigung der besonderen historischen und ver-
kehrlichen Situation, vertraglich zu steuern. Dabei ist die Aktivierung
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bzw. Nachverdichtung von Flachen im bestehenden Siedlungsgebiet
auch vor dem Hintergrund des § 1a (2) BauGB ,Bodenschutzklausel®
und damit auch des Klimaschutzes sinnvoll, um als Ma3nahme der
Innenentwicklung eine Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle zu
vermeiden. Durch die Lage in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt wer-
den die mit der Nutzung verbundenen Verkehrsbewegungen soweit als
mdglich reduziert.

Zukunftige Gebaude werden nach den aktuellen Vorschriften der Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) 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 Klimaschut-
zes unverhaltnismaRig negativ betroffen.

5.6 EU-Verordnung zur Wiederherstellung der Natur

Die EU hat mit der Verordnung (EU) 2024/1991 des Europaischen Par-
laments und des Rates vom 24. Juni 2024 Uber die Wiederherstellung
der Natur und zur Anderung der Verordnung (EU) 2022/869 die soge-
nannte Wiederherstellungsverordnung beschlossen, welche der Si-
cherstellung der langfristigen und nachhaltigen Erholung der biologi-
schen Vielfalt und Widerstandsfahigkeit von Okosystemen im
europaischen Hoheitsgebiet dient. Sie leistet damit zudem einen Bei-
trag zur Erreichung der Klimaschutz- und Klimaanpassungsziele der
EU. Sie umfasst, anders als andere naturschutzbezogene Verordnun-
gen, Land-, Kusten und SiRwasserokosysteme, Meeresgebiete,
Stadtraume, Landwirtschaftsflachen und Walder zugleich. Bis 2050
sollen hierbei alle Okosysteme, die der Wiederherstellung bediirfen,
abgedeckt sein. ,Wiederherstellung“ bezeichnet den Prozess der akti-
ven oder passiven Unterstltzung der Erholung eines Okosystems zur
Verbesserung seiner Struktur und Funktionen mit dem Ziel, die biolo-
gische Vielfalt und die Widerstandsfahigkeit der Okosysteme zu erhal-
ten 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 er-
geben. Die Verantwortung fiir die Konkretisierung der Wiederherstel-
lungspflichten liegt damit weitestgehend aufseiten der Mitgliedstaaten.
Zentrales Umsetzungsinstrument ist der nationale Wiederherstellungs-
plan, welcher die Umsetzung der Wiederherstellungsverordnung steu-
ert. Voraussichtlich bis zum 1. September 2027 soll der erste nationale
Wiederherstellungsplan verdffentlicht werden, sodass aktuell keine
konkreten MalRnahmen zur Umsetzung der Wiederherstellungsverord-
nung vorliegen. Dennoch werden bis zum Eintritt des nationalen Wie-
derherstellungsplans und der sich daraus ergebenden Mallnahmen die
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Ublichen Regelungen und Vorgehensweisen angewandt, um bestmdg-
lich auf naturschutzrechtliche Belange zu reagieren.”

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.

Um die kunftigen Anforderungen an das Stromnetz erfillen zu kénnen,
wird voraussichtlich die Errichtung von zwei weiteren Trafostationen im
Plangebiet erforderlich. Um eine flexible Unterbringung dieser Anlagen
im Plangebiet zu ermdglichen, wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass die Errichtung von Anlagen, die der Versorgung des Plangebietes
mit Elektrizitdt dienen, auch auflerhalb der Uberbaubaren Flachen
zulassig ist.

6.2 Loschwasserversorgung

Der im Plangebiet liegende Flusslauf der Umflut kann die Léschwas-
serversorgung nicht gewahrleisten, da der Wasserstand nicht gesi-
chert ist und keine entsprechenden Entnahmeeinrichtungen zur Verfu-
gung stehen. Aufgrund des Konzessionsvertrages der Stadt Coesfeld
mit den Stadtwerken Coesfeld kann zur Sicherstellung der Grundver-
sorgung im Plangebiet, neben der Nutzung von Tankldschfahrzeugen
der Feuerwehr, auf das Trinkwassernetz zurlickgegriffen werden. Da-
nach kénnen im Plangebiet 96 m3/h Léschwasser fiir die Dauer von
zwei Stunden zur Verfugung gestellt werden, so dass die im DVGW-
Regelwerk ,Arbeitsblatt W 405" aufgefuihrten Richtwerte fur den Lsch-
wasserbedarf in jedem Fall eingehalten werden.

6.3 Abwasserentsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt gegenwartig Gber das vor-
handene offentliche Mischwassernetz in den umliegenden Strallen
Jakobiring, Jakobiwall, Gartenstrafe und Wiesenstralle.

Aufgrund des Klimawandels ist mit einer Zunahme von Wetterextre-
men wie Starkregenereignisse in Bezug auf Haufigkeit, Dauer und
Intensitat zu rechnen. Dies kann zu einer Uberlastung der Kanalisation
fuhren. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden im Sinne der
Innenentwicklung die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaf-
fen, um eine gezielte und mafvolle Nachverdichtung zu ermdglichen.
Im Rahmen einer gutachterlichen Untersuchung wurde der Nachweis®
erbracht, dass die Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund
der festgestellten Bodendurchlassigkeiten und des

8 GeoConsult Dilmen (12.05.2025): Bewertung der Versickerungsfahigkeit Nachver-
dichtungsprojekt Bebauungsplan Nr. 121/3 48653 Coesfeld. Dilmen
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Grundwasserflurabstandes im Plangebiet grundsatzlich mdglich ist.
Um eine Uberlastung des Mischwassersystems zu vermeiden und den
Herausforderungen des Klimawandels zu begegnen, wird daher im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass das im Plangebiet anfallende Nieder-
schlagswasser auf den privaten Grundstlcksflachen zu versickern ist,
sofern diese nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes erstmalig
oder weitergehend bebaut werden. Damit wird den Vorgaben gem.
§ 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) entsprochen, wonach das
Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden soll.

Die Ruckhalte- und Versickerungsanlagen fiir unbelastetes Nieder-
schlagswasser sind dabei von den Bauherren auf den privaten Grund-
stlicken zu errichten. Ihre Funktion ist dauerhaft zu gewahrleisten. So-
fern anthropogene Anschuttungsboden vorgefunden werden, ist
unterhalb von Versickerungsanlagen ein Austausch der Anschittungs-
bdden gegen gut wasserdurchlassiges inertes Bodenmaterial vorzu-
nehmen.

Die erforderlichen Anlagen missen vom Bauherrn — entsprechend den
geltenden Regeln der Technik — geplant, errichtet und betrieben wer-
den. Durch eine fachgutachterliche Prifung hat der Bauherr nachzu-
weisen und sicherzustellen, dass der Boden sich flr die Versickerung
eignet. Da kein gezielter Notwasserweg im Plangebiet vorhanden ist,
muss zudem der gutachterliche Nachweis erbracht werden, dass ein
50-jahliches Regenereignis auf dem Grundstiick schadlos zurlickge-
halten und zur Versickerung gebracht werden kann.

Je Grundstuck ist fur die Versickerung des Niederschlagswasserversi-
ckerung ein Antrag auf Einleitung in das Grundwasser bei der Unteren
Wasserbehodrde des Kreises Coesfeld zu stellen.

Entsprechende Hinweise sind in der Planzeichnung enthalten.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser ist weiterhin dem umlie-
genden Mischwasserkanalnetz zuzufiihren.

7 Kampfmittel

Fir das Plangebiet wurde eine Luftbildauswertung durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Arnsberg vorge-
nommen. Demnach ist im Plangebiet eine Bombardierung
festgestellt worden. Entsprechend ist eine systematische Untersu-
chung der zu bebauenden Grundflache erforderlich.

Festgestellt wurde zudem, dass sich im Osten des Plangebietes sowie
sldlich des Jakobiwalls zwei Verdachtspunkte auf Blindganger befin-
den.

BaumalRnahmen sind grundsatzlich mit der gebotenen Vorsicht durch-
zufihren, da ein Kampfmittelvorkommen nicht ausgeschlossen
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werden kann. Die technische Verwaltungsvorschrift fir Baugrundein-
griffe auf Flachen mit Kampfmittelverdacht ohne konkrete Gefahr ist
anzuwenden.

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass die Arbeiten sofort einzu-
stellen und das Bauordnungsamt der Stadt Coesfeld zu verstandigen
ist, wenn bei der Durchfiihrung der BaumalRnahmen der Erdaushub
auBergewohnliche Verfarbungen aufweist oder verdachtige Gegen-
stande entdeckt werden.

Entsprechende Hinweise sind im Bebauungsplan enthalten.

8 Altlasten / Schadliche Bodenveranderungen
Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen oder Altlasten / Altlasten-
verdachtsflachen innerhalb des Plangebietes bestehen nicht.

Die Bauherrschaft ist neben den in §4 (3) und (6) Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG) genannten Personen verpflichtet, Anhalts-
punkte fur das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bodenveran-
derung auf dem Grundstlick unverziglich der zustandigen Behdrde
mitzuteilen (§ 2 (2) Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG)).

Soweit sich bei den Bauarbeiten Auffalligkeiten nach Farbe, Geruch
usw. im Boden zeigen, die auf eine Veranderung des Bodens mit um-
weltgefahrdenden Stoffen hindeuten, ist die Untere Bodenschutzbe-
hérde des Kreises Coesfeld unverziglich durch die Bauherrschaft zu
benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan
enthalten.

9 Vorsorgender Bodenschutz

Gem. § 1a (2) BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Mit der Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes werden uberwiegend bereits
anthropogen Uberformte Flachen Uberplant. Zudem werden im Sinne
der Innenentwicklung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
eine gezielte und mafvolle Nachverdichtung geschaffen.

Im Weiteren wird auf die Vorgaben des § 7 BBodSchG und des
§ 4 Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) verwiesen, wonach
schadliche Einwirkungen auf den Boden zu vermeiden und die Boden-
funktionen zu erhalten sind.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache
ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung oder Vergeudung zu schitzen (§ 202 BauGB). Ein entspre-
chender Hinweis ist im Bebauungsplan enthalten.

10 Immissionsschutz - Schallimmissionsprognose
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Das Plangebiet unterliegt Larmimmissionen aus dem StralRenverkehr
des umgebenden Stralennetzes (Wiesenstralle, Gartenstralie, Letter
Stralde) sowie aus dem Schienenverkehr. Im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 121/3 ,Jakobiwall“ wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung® erarbeitet, in welcher die auf das Plangebiet ein-
wirkenden Verkehrslarmimmissionen ermittelt und die daraus resultie-
renden Anforderungen an den baulichen Schallschutz gem. DIN
4109-1 bestimmt wurden. Dartber hinaus wurden die schalltechni-
schen Auswirkungen untersucht, die durch die mit der Planung verbun-
denen Zusatzverkehre im Offentlichen Strallenraum auf die auRerhalb
des Plangebietes bestehenden schutzwirdigen Nutzungen im Umfeld
prognostiziert werden.

Im Hinblick auf den Gewerbelarm ist festzuhalten, dass mit der Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes die Gewerbelarmsituation im
Plangebiet nicht verandert wird. Insofern wird auch auf eine Untersu-
chung Ermittlung der Gewerbelarmimmissionen verzichtet.

. Verkehrslarm

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass die gebietsspezifischen
Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur Allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts im gesamten Plangebiet sowohl
tagsuber als auch in der Nacht allerorts Uberschritten werden.

In den festgesetzten ,Urbanen Gebieten® sind entlang der Haupter-
schlieBungsstralen ebenfalls Uberschreitungen der anzunehmenden
Orientierungswerte von 63 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts festzustel-
len. Lediglich in den ruckwartigen Bereichen, werden die Werte einge-
halten.

Die Berechnungen zeigen zudem, dass auch die fur Allgemeine Wohn-
gebiete und Urbane Gebietes anzusetzenden Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) nahe der Straf3en
sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum tberschritten werden.
Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Verkehr wird im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass beim Neubau oder bei baugenehmigungs-
pflichtigen Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsrdumen und
Ahnlichem bzw. von Birordumen und Ahnlichem, passive Schall-
schutzmalRnahmen erforderlich werden. Die im Rahmen der schall-
technischen Untersuchung berechneten Auf3enlarmpegel bzw. die zu-
geordneten Larmpegelbereiche zur Bestimmung der erforderlichen
Bau-Schallddammmalie fir die Auflenbauteile gem. DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau) sind zu beachten. Sie werden in den Bebauungs-
plan Nr. 121/3 ,Coesfelder Promenade — Jakobiwall* Gbernommen.

9 nts Ingenieurgesellschaft mbH (22.05.2025): Schalltechnisches Gutachten. Bebau-
ungsplan Nr. 121/3 ,Coesfelder Promenade — Jakobiwall“. Mlnster
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Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passi-
ven Schallschutz abgewichen werden, soweit mittels eines Sachver-
standigen fir Schallschutz nachgewiesen wird, dass infolge eines
niedrigeren maBgeblichen AuBenldrmpegels geringere Anforderungen
an die erforderlichen SchallschutzmaBnahmen zu stellen sind.

Im gesamten Plangebiet wurden Uberdies verkehrsbedingte Beurtei-
lungspegel von mehr als 45 dB(A) nachts ermittelt. Da gem. Beiblatt 1
zur DIN 18005 bei Nacht-Beurteilungspegeln von mehr als 45 dB(A)
ein ungestorter Schlaf auch bei nur teilweise getffneten Fenstern hau-
fig nicht moéglich ist, wird fur das gesamte Plangebiet festgesetzt, dass
beim Neubau oder bei baugenehmigungspflichtigen Anderungen fiir
Schlafrdume oder fir zum Schlafen geeignete Rdume schallgeddmmte
Luftungseinrichtungen vorzusehen sind.

Abweichungen von dieser Festsetzung sind im Einzelfall im Rahmen
des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens mit entsprechendem
Nachweis durch einen Sachverstandigen Uber die Einhaltung eines
Beurteilungspegels < 45 dB(A) nachts zulassig.

Um eine akzeptable Aufenthaltsqualitat fir AuRenwohnbereiche zu ge-
wahrleisten, wird festgesetzt, dass innerhalb des im Bebauungsplan
gekennzeichneten Bereiches mit Uberschreitung des &aquivalenten
Dauerschallpegel von 62 dB(A) tags durch Verkehr die Errichtung von
schutzbedurftigen Aufdenwohnbereichen nur mit zusatzlichen schall-
abschirmenden MalRnahmen (z.B. Loggien mit Schiebeverglasung),
die die Einhaltung eines Dauerschallpegels von < 62 dB(A) in diesen
Auflenwohnbereichen sicherstellen, zuldssig ist. Gegenwartig befin-
den sich keine schutzbedurftigen AulRenwohnbereiche in dem betref-
fenden Bereich.

Abweichungen von dieser Festsetzung sind im Einzelfall im Rahmen
des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens mit entsprechendem
Nachweis durch einen Sachverstandigen Uber die Einhaltung eines
aquivalenten Dauerschallpegels < 62 dB(A) tags zulassig.

Die sogenannte Zumutbarkeitsschwelle, die nach stehender Recht-
sprechung im Rahmen der stadtebaulichen Planung in Wohngebieten
bei 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) im Nachtzeitraum liegt, wird in
einem kleinen Teilbereich des Plangebietes an der Wiesenstralle zur
Tageszeit Uberschritten. Die diesbezuglich im Schallgutachten emp-
fohlene Festsetzung, die den Einbau von o6ffenbaren Fenstern und
Turen fur schutzbedurftige Raume im Sinne der DIN 4109 fir den
Bereich, in welchem die Zumutbarkeitsschwelle im Tageszeitraum
uberschritten wird, untersagt, ist vor dem Hintergrund der Verhaltnis-
mafigkeit und im Hinblick auf die Tatsache, dass sich in dem betref-
fenden Bereich eine Bestandsbebauung befindet, nicht in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. Es gelten dort die oben
beschriebenen Festsetzungen zum passiven Schallschutz, die einen
ausreichenden Innenraumpegel gewahrleisten. Unabhangig davon
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wird darauf verwiesen, dass es auf Grundlage einer Larmaktionspla-
nung aktive MalRnahmen zur Larmminderung u.a. an der Wiesenstralle
und am StralRennetz im Nahbereich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes geben wird, so dass die 0.g. Zumutbarkeitsschwelle
zukunftig nicht mehr Gberschritten wird.

1 Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und
Hinweise
o Denkmalschutz
Das Plangebiet tangiert vollumfanglich Flachen von archaologischem
Belang. Aus historischen Kartengrundlagen geht hervor, dass sich
sudlich des Stralkenzuges ,Jakobiwall“ die frihneuzeitliche Befesti-
gung, hier konkret gestaffelte Grabenabschnitte und Teilbereiche min-
destens zweier Bollwerke, u.a. dem sog. ,St. Jakobi Bollwerk®, befan-
den. AulRerdem befindet sich gemafl dem Wachstumsphasenplan im
Westfalischen Stadteatlas in dem Bereich ein Turm.
Die ubrigen Flachen im Plangebiet umfassen Flachen innerhalb des
mittelalterlichen Stadtkerns von Coesfeld sowie Teilabschnitte der des-
sen topographische Entwicklung vorlaufig abschlieRenden mittelalter-
lichen Befestigung. Mit dem Bau der Stadtmauer um 1300 erhielt die
Stadt erstmals eine feste Bewehrung mit finf Toren, mehreren Mauer-
tirmen und vorgelagertem Befestigungswerk.
Es ist daher damit zu rechnen, dass im Plangebiet mit den einzelnen
Elementen in Bezug stehende Befunde und Funde untertagig erhalten
haben, die bis in das Hochmittelalter zuruckreichen konnen.
Vor diesem Hintergrund wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet
ein sogenanntes ,vermutetes Bodendenkmal“ gemaf § 2 (5) Denkmal-
schutzgesetz (DSchG NRW) vorliegt. Der Schutz des Bodendenkmals
ist nicht von der Eintragung in die Denkmalliste abhangig (vgl. § 5 (2)
DSchG NRW).
Im Falle von Abbriichen ab der Bodengleiche, (Neu-)Bauvorhaben
oder sonstigen mit Bodeneingriffen verbundenen MalRnahmen inner-
halb des in den Unterlagen ausgewiesenen Bereiches ist grundsatzlich
von der Notwendigkeit (bauvorgreifender) archaologischer Dokumen-
tationsmafRnahmen auszugehen, deren Art und Umfang sich nach den
jeweiligen Ausfihrungsplanungen richten. Im Falle einer Konkretisie-
rung von Vorhaben ist daher eine rechtzeitige Kontaktierung der LWL-
Archaologie fur Westfalen auf Basis aussagekraftiger Planungsunter-
lagen (vor allem hinsichtlich Eingriffsflachen und -tiefen, im Zusam-
menhang mit zum Abriss vorgesehener Bestandsbebauung incl. vor-
handener Unterkellerung) hinsichtlich einer Beurteilung unerlasslich.
Im Vorfeld dessen ist die Ubersendung eines Baugrundgutachtens
sinnvoll, da sich daraus u.U. weitergehende Aufschlisse hinsichtlich
bodendenkmalpflegerischer Belange zeigen.
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Bodeneingriffe sollten im Idealfall auf ein absolut notwendiges Mini-
mum reduziert werden. Befunde von besonderer wissenschaftlicher
Bedeutung missen erhalten werden.

Fir die Dokumentation der durch die MaRnahmen in ihrem Bestand
gefahrdeten Bodendenkmaler ist ein entsprechendes Zeitfenster ein-
zurdumen. GemalR § 27 (1) DSchG NRW sind die Kosten der archao-
logischen Untersuchungen im Rahmen der beabsichtigen Malnahmen
durch den Verursacher zu tragen. Auf die Bestimmungen des § 26 (2)
DSchG NRW (Betretungsrecht) wird verwiesen.

Entsprechende Hinweise sind in der Planzeichnung enthalten.

. Bergbau

Das Plangebiet liegt Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerks-
feld ,Coesfeld“ sowie Uber dem auf Raseneisenstein verliehenen, in-
zwischen erloschenen Bergwerksfeld ,Andreas Hutte". Eigentimerin
des Bergwerksfeld ,Coesfeld” ist das Land Nordrhein-Westfalen. Eine
Gewinnung von Mineralien hat im Bergwerksfeld ,Coesfeld” nicht statt-
gefunden. Aus wirtschaftlichen und geologischen Grinden ist in den
Bergwerksfeldern, die im Eigentum des Landes Nordrhein-Westfalen
liegen, in absehbarer Zeit nicht mit bergbaulichen Tatigkeiten zu rech-
nen. Auch fir das Bergwerksfeld ,Andreas Hutte“, dessen letzte Eigen-
timerin nicht mehr erreichbar ist, ist kein Abbau von Mineralien doku-
mentiert. Danach ist mit bergbaulichen Einwirkungen nicht zu rechnen.
Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

. Uberflutungsschutz

Starkregenereignisse kénnen durch das offentliche Entwasserungs-
netz nicht immer vollstdndig aufgenommen werden, sodass es zur
Uberflutung von Stralen, Gelande und Gebauden kommen kann. Hier-
gegen muss sich der Grundstuickseigentiimer bzw. Nutzer gemaf DIN
1986 Teil 100 durch sinnvolle Kombinationen von Ma3nahmen, die von
der individuellen Lage und Gestaltung der baulichen Anlage abhangig
sind, schitzen. Beispielhaft seien hier die erhéhte Ausfihrung der Ful3-
bodenoberkante Uber dem StralRenniveau, die Schaffung von Ruck-
staurdumen fir Regenwasser (Rlckhaltebecken oder Tanklésungen)
zur Speicherung bei Starkregen und die wasserbestandige Ausfiihrung
von Turen, Fenstern, Sockelprofilen und Bodenkonstruktionen ge-
nannt.

o Riickstausicherung

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

12 Flachenbilanz
Gesamtflache
davon:
— Allgemeines Wohngebiet
— Urbanes Gebiet
— Offentliche Verkehrsflache
—  Offentliche Griinflache
— Flache fir die Wasserwirtschaft

3,22 ha

1,21 ha
1,09 ha
0,65 ha
0,10 ha
0,17 ha

100,0%

37,7 %
33,8 %
20,1 %
3,0 %
54 %
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