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1.

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Aufstellung des Be-
bauungsplans ist vor dem Hintergrund einer zunehmenden Nachfrage nach Bauvorhaben im
Sinne der Nachverdichtung und Wohnraumschaffung erforderlich. Das Hinterliegergrund-
stick Wahrkamp 61 ist derzeit mit einem eingeschossigen Wohngebdude (Bungalow mit
Flachdach) bebaut und befindet sich im Eigentum eines neuen Vorhabentragers. Seit dem
Jahr 2022 werden bei der Stadt Coesfeld Uberlegungen zur Nachnutzung des Grundstiicks
mit einer mehrgeschossigen Wohnbebauung erértert. Vorgesehen sind hierbei regelmaig Il-
bis lll-geschossige Baukdrper mit einer vergleichsweise hohen baulichen Ausnutzung zur Un-
terbringung von Stellplatzen und Nebenanlagen. Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innen-
bereich und umfasst den Bereich zwischen Daruper Stral’e, Wahrkamp, Am Honigbach und
Wildbahn. Es weist eine heterogene stadtebauliche Pragung auf:

e Entlang der Daruper Straflde und des Wahrkamps befindet sich Gberwiegend IlI- bis IlI-
geschossige Bebauung mit unterschiedlichen Dachformen.

e Stadtauswarts entlang der Daruper Strale / im Bereich Wildbahn sind grof3flachige
Grundstucke mit Villenbebauung vorhanden.

e Entlang der Strale am Honigbach dominieren ll-geschossige Ein- bis Zweifamilien-
hauser mit ausgebautem Dachgeschoss.

e In den rickwartigen Gartenzonen sind vereinzelt Nachverdichtungen mit niedrigeren
Einfamilienhdusern vorhanden.

Zwischen den Grundstlicken an der Daruper Stralle und der Stral’e Am Honigbach verlauft
der Honigbach innerhalb einer etwa 2 m breiten Gewasserparzelle. Nach Bekanntwerden ers-
ter Bebauungsuberlegungen traten Anwohner an die Stadtverwaltung heran und auflerten
Bedenken hinsichtlich der stadtebaulichen Einordnung einer intensiven Hinterlandbebauung.
In mehreren Gesprachen zwischen Verwaltung, Nachbarn und Vorhabentrager wurde die
stadtebauliche Einbindung der geplanten Bebauung erértert. Die Bauaufsicht wies darauf hin,
dass die geplante Bebauung unter den derzeitigen rechtlichen Rahmenbedingungen des §
34 BauGB grundsatzlich genehmigungsfahig sein kdnnte, da vergleichbare Bebauungsstruk-
turen im naheren Umfeld vorhanden sind. Gleichzeitig wirde eine derartige Bebauung jedoch
erstmals in dieser Auspragung in die riickwartigen Gartenbereiche des Plangebiets hineinwir-
ken. Zudem wirde eine hohe Anzahl von Wohneinheiten einen hohen Versiegelungsgrad der
bislang unbebauten Grundstilicksflachen bedingen, der nach § 34 BauGB rechtlich nicht be-
grenzt werden kann. Vor diesem Hintergrund wurde gegentber dem Vorhabentrager ange-
regt, die Baumassen und die Anzahl der Wohneinheiten zu reduzieren. Am 10.09.2024 ging
dennoch ein Bauantrag zur Errichtung von zwei Gebauden mit jeweils finf Wohneinheiten auf
drei Ebenen bei der Bauaufsicht ein. Um die stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet ver-
traglich zu steuern und eine geordnete Abwagung der unterschiedlichen vorliegenden Be-
lange zu ermdglichen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans vorgesehen.
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STADTRAUMLICHE LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Auszug Liegenschaftskarte (Geltungsbereich des Bebauungsplans ist hier rot hervorgehoben),
© Kreis Coesfeld (2025) Datenlizenz Deutschland — Version 2.0 (www.govdata.de\dl-de\by-2-0)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 165 ,Wohngebiet zwischen Daruper Strafde / Am
Honigbach* befindet sich stid-6stlich des Coesfelder Stadtkerns und liegt zwischen dem Amtsge-
richt und der Kolping-Bildungsstatte. Der Geltungsbereich wird wie folgt definiert:

¢ Im Norden durch die Stral’e Am Honigbach,
e im Osten durch die Wildbahn,

e im Suden durch die Daruper Straf3e und

e im Westen durch die Stralle Wahrkamp.

Folgende Flurstlcke sind im Geltungsbereich enthalten:
e Stadt Coesfeld, Gemarkung Coesfeld-Stadt (5168), Flur 19, Flurstiicke 281, 282, 283,

284, 285, 291, 292, 293, 296, 385, 387, 434, 435, 436, 529, 539, 540, 645 (Gewasser),
735, 804, 805.
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Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches kann dem Ubersichtsplan entnom-
men werden.

1.2 Stadtraumliche Lage, Umgebung, vorhandene Nutzungen

Das Plangrundstiick liegt ca. 0,7 km sld-6stlich des Coesfelder Stadtkerns zwischen dem Amts-
gericht und der Kolping-Bildungsstatte. Innerhalb des Plangebiets sind I-lll-geschossige Wohn-
und Mehrparteienwohngebdude sowie sonstige nicht stérende gewerbliche Nutzungen vorhan-
den, insbesondere eine Zahnarztpraxis und ein Stadtplanungsbiro. Das Gebiet weist unter-
schiedliche Dachformen (Flachdach, Walmdach und Satteldach) sowie Fassadenmaterialien
(Putz und Klinker) auf.

Der Honigbach durchflie3t den Geltungsbereich in Ost-West-Richtung etwa mittig durch das Plan-
gebiet. Der westliche Teil des Plangebiets wird durch das Gebaude der Kreispolizei sowie das
Amtsgericht gepragt. In 6stlicher und nérdlicher Richtung sowie auf der gegenuberliegenden sud-
lichen Seite der Daruper Stral3e schlie3t das Plangebiet an die bestehende Wohnbebauung an.
Die im Plangebiet vorhandene Nutzung entspricht gemal § 4 BauNVO der eines Aligemeinen
Wohngebiets (WA). Die Umgebung des Geltungsbereichs ist ebenfalls durch eine vergleichbare
I-1ll-geschossige Wohnbebauung gepragt.

Das Plangebiet ist durch die Bushaltestelle ,Coesfeld / Munstertor, welche sich an der Ecke
Wahrkamp und Daruper StraRe befindet, an das OPNV-Netz der Stadt Coesfeld angeschlossen.

2. RECHTLICHER PLANUNGSRAHMEN UND GRUNDLAGEN

2.1 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 tber 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 europaischen 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 SiRwasserdkosysteme, Meeresge-
biete, Stadtrdume, Landwirtschaftsflachen und Walder zugleich. Bis 2050 sollen hierbei alle Oko-
systeme, die der Wiederherstellung bedirfen, abgedeckt sein. ,Wiederherstellung“ bezeichnet
den Prozess der aktiven oder passiven Unterstiitzung der Erholung eines Okosystems zur Ver-
besserung seiner Struktur und Funktionen mit dem Ziel, die biologische Vielfalt und die Wider-
standsfahigkeit der Okosysteme zu erhalten oder zu verbessern, indem eine Flache eines Le-
bensraumtyps auf einen guten Zustand gebracht wird. Privatpersonen sowie Gemeinden als Tra-
ger der Bauleitplanung oder Trager der Regionalplanung sind keine Adressaten der Verordnung,
sodass sich keine unmittelbaren Handlungspflichten flir genannte Vorhaben- bzw. Planungstra-
ger ergeben. Die Verantwortung fir die Konkretisierung der Wiederherstellungspflichten liegt da-
mit weitestgehend aufseiten der Mitgliedstaaten. Zentrales Umsetzungsinstrument ist der natio-
nale Wiederherstellungsplan, welcher die Umsetzung der Wiederherstellungsverordnung steuert.
Bis zum 1. September 2027 soll der erste nationale Wiederherstellungsplan verdffentlicht werden,
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sodass aktuell keine konkreten Malinahmen zur Umsetzung der Wiederherstellungsverordnung
vorliegen. Dennoch werden bis zum Eintritt des nationalen Wiederherstellungsplans und der sich
daraus ergebenden MaRnahmen die Ublichen Regelungen und Vorgehensweisen angewandt,
um bestmaoglich auf naturschutzrechtliche Belange zu reagieren.

2.2 Landeriibergreifender Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

Da Hochwasserereignisse in den letzten beiden Jahrzehnten landesweit erhebliche Schaden an-
gerichtet haben und auch zukilnftig mit einem erhéhten Schadenspotential zu rechnen ist, ist am
01.09.2021 die Verordnung uber die Raumordnung im Bund fiir einen Ubergreifenden Hochwas-
serschutz vom 19.08.2021 in Kraft getreten (BGBI. | 2021, S. 3712). Die Bundesverordnung be-
inhaltet einen landeribergreifenden Raumordnungsplan flir den Hochwasserschutz. (Die Inter-
pretationshilfe zum BRPH ist hier einsehbar: https://www.bezreg-muenster.de/system/files/me-
dia/document/file/32_interpretationshilfe_brph.pdf.

2.3 Raumordnung und Landesplanung

Der aktuelle Landesentwicklungsplan fir das Land Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) trat am 12.
Juli 2019 durch Verordnung der Landesregierung in Kraft. Er stellt die Stadt Coesfeld als Mitte-
zentrum dar. GemaR § 34 des Landesplanungsgesetzes (LPIG) sind die Ziele und Grundsatze
des LEP NRW bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berticksichtigen. Die fir dieses Vorha-
ben relevanten Ziele und Grundsatze finden sich in Kapitel 6.1 des LEP NRW (Ziele der Sied-
lungsentwicklung). Das Vorhaben wird nach § 34 BauGB eingestuft, somit werden keine Fla-
chen im AuRenbereich in Anspruch genommen. Das Vorhaben dient zur Deckung der Wohn-
raumnachfrage in der Gemeinde Coesfeld und regelt die Nachverdichtung eines bereits bebau-
ten Gebietes. Die Bebauungsstruktur des Umfeldes wird berticksichtigt. Die vorliegende Pla-
nung stimmt somit mit den Zielen und Grundsatzen des LEP Uberein.

2.4 Regionalplan

Im glltigen Regionalplan, Teilabschnitt Miinsterland, ist die Flache des Plangebiets als ,Allge-
meiner Siedlungsbereich® (ASB) festgelegt.

Gleichzeitig ist fir das Plangebiet — ebenso wie fir die Coesfelder Innenstadt insgesamt — eine
Freiraumfunktion fir den Grundwasser- und Gewasserschutz mit dem Ziel des Schutzes von
Grundwasser und Gewassern festgelegt. Die Grundwasser- und Gewasserschutzbereiche stel-
len Vorranggebiete dar, denen jedoch nicht zugleich die Wirkung von Eignungsgebieten zu-
kommt. Unzulassig sind alle Vorhaben, die die Nutzung der Grundwasservorkommen einschran-
ken oder gefahrden. Bei einer Uberlagerung von Bereichen fiir den Grundwasser- und Gewas-
serschutz und Siedlungsbereichen sind im Rahmen der Bauleitplanung verbindliche Regelungen
zu treffen, um Wassergefahrdungen auszuschliel3en und die natirliche Grundwasserneubildung
zu gewabhrleisten (vgl. Kapitel 3.10).

Vor diesem Hintergrund tragt der vorliegende Bauleitplan den genannten Zielsetzungen des Re-
gionalplans in ausreichendem Malie Rechnung.
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2.5 Bauleitplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Coesfeld stellt den Planbereich als
Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt, sodass eine Anpassung der Darstellung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichti-
gung gemal § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB nicht erforderlich ist. Fur das Plangebiet besteht derzeit
kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich insofern nach den
Vorgaben des § 34 BauGB. Es grenzen keine bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane im
direkten Umfeld an das Plangebiet an.

2.6 Landschaftsplan

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans existiert kein Landschaftsplan. Norddstlich des Plange-
bietes befindet sich das Gebiet des Landschaftsplans ,Rorup®. Im Landschaftsplangebiet ,Rorup*
werden 8 Naturschutzgebiete (NSG gemal § 20 LG NRW), mehrere Landschaftsschutzgebiete
(LSG gemaR § 21 LG NRW), 4 Naturdenkmale (ND gemaR § 22 LG NRW) und 21 geschutzte
Landschaftsbestandteile (LB gemaR § 23 LG NRW) ausgewiesen. Das Plangebiet grenzt an das
Landschaftsschutzgebiet ,Coesfelder Berg“ an (s. Kapitel 2.8).

2.7 Uberschwemmungsgebiet

Im Bereich des durch das Plangebiet verlaufenden Honigbachs besteht nach einer ordnungsbe-
hordlichen Verordnung der Bezirksregierung Minster- Oberer Wasserbehérde vom 25.11.2011
die Uberschwemmungsgebietsverordnung ,Berkel, Olbach, Moorbach und Honigbach* auf der
Grundlage der §§ 76-78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Dies betrifft die direkten Gewasserrand-
streifen. Die gesetzlichen Regelungen der §§ 78 ff. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und des § 84
Landeswassergesetz NRW (LWG) sind im Uberschwemmungsgebiet anzuwenden.

2.8 Schutzgebiete und schutzwiirdige Bereiche

Durch die Planung des Bebauungsplanes Nr. 165 ,Wohngebiet zwischen Daruper Stralle / Am
Honigbach® werden keine der in § 20 (2) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) aufgeflihrten
Schutzgebiete (Naturschutzgebiet, Nationalparke, Biospharenreservate, Landschaftsschutzge-
biete, Naturpark, Naturdenkmal oder geschitzter Landschaftsbestandteile) berthrt.

Das nachstgelegene Biotop (Wald- und Hecken-Komplex im Osten Coesfelds; BK-4009-002) be-
findet sich etwa 100 m norddstlich des Geltungsbereichs. Aufgrund der Entfernung sind Beein-
trachtigungen nicht zu befiirchten.

Das ca. 650 ha grof3e Landschaftsschutzgebiet LSG 4009-002 Coesfelder Berg grenzt im Westen
an die dstliche Bebauung der Stadt Coesfeld und endet im Osten an der Stadtgrenze zu Billerb-
eck. Die baumbestandene Bergallee durchquert das Gebiet in West-/ Ostrichtung und teilt es in
einen nach Norden und einen nach Suden abfallenden Raum. Das Landschaftsschutzgebiet ,,Co-
esfelder Berg“ wird durch zahlreiche Feldgehdlze und den Stadtwald von Coesfeld im Westen
gepragt. Das Plangebiet grenzt mit geringem Abstand an das Landschaftsschutzgebiet. Eine Be-
eintrachtigung des Schutzgebietes ist nicht zu erwarten, da keine wesentlichen Anderungen an
dem Bestandsgebiet vorgesehen sind. Der Gebietscharakter soll gewahrt werden.
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2.9 Planverfahren

Das Planverfahren wird gemaf § 13a Baugesetzbuch (BauGB) als ,Bebauungsplan der Innent-
wicklung® im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt, da die entsprechenden gesetzlichen Vo-
raussetzungen vorliegen:

- Es handelt sich um eine MaRnhahme der Innenentwicklung;

- Die zulassige Gesamt-Grundflache im Plangebiet ist kleiner als 20.000 m?;

- Die Planung erméglicht / umfasst keine Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfuhrung einer

Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen;

- Natura-2000-Gebiete werden nicht beeintrachtigt.
Es handelt sich um die Uberplanung besiedelter, nach § 34 BauGB zu beurteilenden Bereichen,
mit denen der Zweck verfolgt wird, vorhandene stadtebauliche Strukturen zu sichern und fir sie
nur in wenigen Beziehungen die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit zu &ndern. Die Uberplanung
eines unbeplanten Bereichs wird durchgefiihrt, da dieser den zeitgemalien stadtebaulichen Vor-
stellungen der Gemeinde, insbesondere hinsichtlich der Bebauungsdichte, nicht mehr entspricht.
Deshalb stellt die Stadt Coesfeld den Bebauungsplan im sogenannten beschleunigten Verfahren
gemal § 13 BauGB auf. In diesem Zusammenhang entfallt die Durchflihrung einer Umweltpri-
fung; die Umweltbelange werden gleichwohl in die Planung und deren Abwéagung eingestellt. Ein-
griffe in Natur- und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gelten als erfolgt oder zulassig; die Vermeidungsgrundsatze des § 1a (3) BauGB werden
gleichwohl ebenfalls in der Planung und deren Abwagung berticksichtigt.

Auch fir die Addition beider Teilbereiche liegt eine zulassige Gesamtflache von kleiner als
20.000 m2 vor, so dass die gesetzlichen Vorgaben zur Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens vorliegen.

Verfahrensschritt Datum

Aufstellungsbeschluss 30.10.2024

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss 07.11.2024 (Amtsblatt Nr. 17/2024)
Satzungsbeschluss Veranderungssperre 30.10.2024

Rechtskraft Veranderungssperre 19.11.2024 bis 18.11.2026 (Amtsblatt

Nr.18/2024)

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden 16.02.2026 bis 18.03.2026
und Trager offentlicher Belange

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange 21.09.2026 bis 21.10.2026

Offenlegung XX XX XXXX bis XX XX.XXXX
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3. INHALT /FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

3.1 Planungskonzept

Die inhaltliche Ausgestaltung der Festsetzungen zielt vorrangig darauf ab, die Voraussetzungen
fur die Schaffung zusatzlichen Wohnraums und eine gezielte Nachverdichtung im bestehenden
Siedlungszusammenhang zu schaffen. Vor dem Hintergrund des Grundsatzes der Innenentwick-
lung vor AuRenentwicklung sollen vorhandene bauliche Potenziale, insbesondere auf tiefen
Grundstlcken, fur eine zusatzliche Wohnnutzung mobilisiert werden. Damit wird eine bedarfsge-
rechte Weiterentwicklung des Wohnraumangebots erméglicht, ohne zusatzliche Flachen im Au-
Renbereich in Anspruch nehmen zu missen.

Die Festsetzungen schaffen hierflr einen planungsrechtlichen Rahmen, der eine bessere bauli-
che Ausnutzung der Grundstiicke ermdéglicht und zugleich klare Ausbaumdglichkeiten und -gren-
zen definiert. Berticksichtigt werden dabei bereits erfolgte Nachverdichtungen, etwa durch den
Ausbau von Einfamilienhausern, die Errichtung von Geschosswohnungsbauten oder Bebauun-
gen in zweiter Reihe. Diese Entwicklungen verdeutlichen die im Quartier vorhandenen Mdglich-
keiten zur Schaffung zuséatzlichen Wohnraums und werden als Grundlage fir die weitere stadte-
bauliche Entwicklung herangezogen.

Die bestehenden stadtebaulich-morphologischen Merkmale des Quartiers zwischen der Daruper
Stralle und der Stralle Am Honigbach werden dabei als Orientierungsrahmen fir die Festsetzun-
gen bericksichtigt. Auf diese Weise soll sichergestellt werden, dass die zusatzliche Wohnbebau-
ung hinsichtlich ihrer Nutzung, Kubatur und Mafstablichkeit in einem angemessenen Verhaltnis
zur vorhandenen Bebauung steht. Zugleich wird die bestehende Wohnnutzung im Quartier pla-
nungsrechtlich gesichert.

Erganzend werden die planungsrechtlichen Grundlagen an die aktuellen Anforderungen des Kili-
maschutzes und der Klimaanpassung angepasst. Die angestrebte Innenentwicklung wird durch
Festsetzungen flankiert, die auf eine vertragliche Flachenversiegelung und den Erhalt griiner
Strukturen im Quartier abzielen. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass die zukilnftige stadte-
bauliche Entwicklung sowohl den Belangen des Klimaschutzes als auch den Erfordernissen der
Klimaanpassung Rechnung tragt.

3.2 Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

In Anlehnung an die vorhandenen Strukturen wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Die bislang in der Nachbarschaft vorhandenen gewerblichen
Nutzungen beschranken sich auf eine Zahnarztpraxis sowie ein Stadtplanungsbiro. Um den Ge-
bietscharakter zu wahren, die Flacheninanspruchnahme zu minimieren und das Verkehrsaufkom-
men zu steuern, sollen weitere Nutzungen des Allgemeinen Wohngebiets eingeschrankt werden.
Allgemein zulassig sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebaude, die der Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe so-
wie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden ausgeschlossen. Aufgrund der Uberwiegenden
Wohnbebauung in der Nachbarschaft des Plangebiets sowie der mit diesen Nutzungen verbun-
denen Auswirkungen auf das Wohnen werden diese Nutzungen nicht zugelassen. Somit bleiben
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,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe* sowie ,Anlagen fur Verwaltungen® weiterhin aus-
nahmsweise zulassig.

Beherbergungsgewerbe, wie beispielsweise Pensionen oder Hotelbetriebe, umfassen unter-
schiedliche Betriebs- und vielfaltige Nutzungsformen, insbesondere auch im Hinblick auf die zeit-
liche Inanspruchnahme. Sie kdnnen aufgrund kleiner Zimmergréien einen erhdhten Stellplatz-
bedarf sowie ein hohes Verkehrsaufkommen infolge von Besucher- und Lieferverkehren auslo-
sen.

Tankstellen kdnnen aufgrund ihrer baulichen Struktur und ihres regelmaRigen AuRenauftritts nicht
zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Zielvorstellungen beitragen. Insbesondere grof3-
formatige Werbeanlagen und Preisanzeigetafeln wirden sich nicht in die bestehenden Baustruk-
turen einfugen und das Stadtbild beeintrachtigen.

Gartenbaubetriebe fligen sich aufgrund ihrer baulichen Struktur, ihrer duf3eren Erscheinung so-
wie ihres Flachenbedarfs, insbesondere fir die Lagerung von Gartenbaumaterialien, nicht in die
bestehende Nutzungsstruktur dieses Bereichs ein.

Durch den Ausschluss von Beherbergungsgewerbe, Tankstellen und Gartenbaubetrieben im fest-
gesetzten Allgemeinen Wohngebiet wird die Eigenart des Baugebiets nicht gefahrdet. Im Ge-
meindegebiet der Stadt Coesfeld bestehen ausreichende alternative Standorte fur deren Ansied-
lung. Ein mogliches Interesse einzelner Eigentimerinnen oder Eigentimer an der Ansiedlung
entsprechender Nutzungen an diesem Standort hat daher hinter den stadtebaulichen Zielsetzun-
gen der Stadt Coesfeld zurtickzutreten.

3.3 MaR der baulichen Nutzung

Zur Schaffung eines harmonischen stadtebaulichen Erscheinungsbildes in dem zum Teil bebau-
ten Plangebiet sowie der bebauten Nachbarschaft wird das Maf3 der baulichen Nutzung fir das
Allgemeine Wohngebiet gemaf § 16 (2) BauNVO bestimmt durch die Festsetzung:

- der Grundflachenzahl,
- Zahl der Vollgeschosse,
- der Hoéhe der baulichen Anlagen.

Innerhalb der stadtebaulichen Vorgaben bleibt eine hohe bauliche und gestalterische Flexibilitat
vorhanden und gleichzeitig sollen die baulichen Dichten eine adaquate Nachverdichtung ermég-
lichen.

3.3.1 Grundflachenzahl

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, WA 5, WA 6 und WA 7 wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht den Zielen des Plans und ermdglicht
eine angemessene Nutzung.

Gemal § 19 (4) BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird,
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um bis zu 50 % Uberschritten werden. Damit werden den Versiegelungsbedurfnissen beispiels-
weise durch Wege oder Nebenanlagen Rechnung getragen und zum anderen eine flachenspa-
rende Bebauung und eine ausreichende Durchgrinung zur Sicherstellung gesunder Lebensver-
haltnisse gewahrleistet.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ist nicht notwendig, da die Festsetzung der GRZ im
Zusammenhang mit der maximalen Gebaudehdhe und der Geschossigkeit ausreichend ist.

3.3.2 Begriffsbestimmung Hohenfestsetzungen

Um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu verhindern, werden die Gebaudehdhen etwa auf das
im Bestand bereits vorhandene und nachbarlich vertragliche Mal} begrenzt. Es wird die maximale
Oberkantenhdhe (OK) der baulichen Anlagen in Meter tber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt
sowie im Teilbereich WA 2 die maximale Traufhéhe. NHN ist die aktuelle Bezeichnung der Be-
zugshoéhen fir das Nullniveau der Héhen Uber dem Meeresspiegel im Deutschen Haupthdhen-
netz 1992.

3.3.3 Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 4
und WA 6 werden gemalf § 20 BauNVO auf drei Vollgeschosse festgesetzt. In Kombination mit
den Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen (s. Kapitel 3.3.4) tritt eine AuRenerscheinung von
dreigeschossigen Gebauden mit einem Flachdach ein und bietet die Moglichkeit bei zweige-
schossigen Gebauden mit einem geneigtem Dachaufbau das Dachgeschoss auszunutzen. Die
Festsetzung der Vollgeschosse sichert in diesen Teilbereichen die bestehende Gebaudetypolo-
gien der dichten bebauten stral’enseitigen Bebauung des Plangebiets. Gleichzeitig greif sie die,
an das Plangebiet angrenzenden, umliegenden zwei bis dreigeschossige Strukturen auf. Im Zu-
sammenhang mit der maximalen Gebaudehéhe werden die Grundproportionen der Hauptge-
baude somit stadtebaulich vertraglich festgesetzt. Auflerdem dient die Festsetzung dazu, auch
verhaltnismafig verdichtete Wohngebaudetypen zu erméglichen und damit unterschiedlichen
Nachfragegruppen fir Wohnraum in Coesfeld Rechnung zu tragen.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3,
WAS und WA 7 werden gemal’ § 20 BauNVO auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. In Kombination
mit den Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen (vgl. 3.3.4) tritt eine Aullenerscheinung von
zweigeschossigen Gebauden mit einem Flachdach auf und fihrt bei Gebauden mit einem Ge-
schoss und geneigten Dachern zu einer moéglichen Ausnutzung des Dachgeschosses.

3.3.4 Hohe der baulichen Anlagen, Geldandehéhen
Damit sich die geplante Bebauung und die potentielle Nachverdichtung in die Umgebung einfligt
und um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch diese zu verhindern, werden die Gebaude-
hohen etwa auf das im Bestand bereits vorhandene und nachbarlich vertragliche Mal} begrenzt.
Die H6he der baulichen Anlagen wird mittels der Gebaudeoberkante (OK) in Metern Gber Nor-
malhéhennull (NHN) angegeben. Normalhdéhennull ist die aktuelle Bezeichnung der Bezugshéhe
fur das Nullniveau der Hohen Uber dem Meeresspiegel im Deutschen Haupthéhennetz 1992.
Gelandepunkte in m GNHN sind als Orientierung in der Planzeichnung aufgenommen worden,
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diese sind jedoch keine festgesetzten Punkte. In der Planzeichnung sind folgende maximale
Gebaudeoberkantenhohen fur die einzelnen Teilgebiete angegeben:

Tabelle 1: Hohenangaben der Teilgebiete (absolute Hohen in m . NHN)

Teilgebiet Hoéhe [m GiNHN]
WA 1 94,00
WA 2 97,20
WA 3 91,50
WA 4 98,20
WA 5 91,50
WA 6 98,50
WA 7 96,00

¢ Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 soll die Bebauung eine maximale Gebdudehdhe von
94,00 m GNHN nicht Uberschreiten.

¢ Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 soll die Bebauung eine maximale Gebdudehdhe von
97,20 m UNHN nicht Gberschreiten.

¢ Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 soll die Bebauung eine maximale Geb&udehdhe von
91,50 m GNHN nicht Uberschreiten.

¢ Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 soll die Bebauung eine maximale Gebaudehdhe von
98,20 m UNHN nicht Gberschreiten

¢ Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 soll die Bebauung eine maximale Gebaudehdhe von
91,50 m UNHN nicht Gberschreiten.

¢ Im Allgemeinen Wohngebiet WA 6 soll die Bebauung eine maximale Gebaudehdhe von
98,50 m UNHN nicht Uberschreiten.

¢ Im Allgemeinen Wohngebiet WA 7 soll die Bebauung eine maximale Gebaudehdhe von
96,00 m UNHN nicht Uberschreiten.

Im Teilbereich WA 2 wurde zudem eine maximale Traufthdhe (TH) festgesetzt die sich ebenfalls
in m U. NHN angegeben ist. Die Festsetzung der maximalen Traufhéhen wurde in diesem Teil-
bereich als notwendig erachtet um den stadtebaulich-morphologischen Charakter des Straen-
zuges ,Am Honigbach® planungsrechtlich zu sichern.
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3.4 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche

3.4.1 Bauweise

Angepasst an die vorhandene und angrenzende Bebauung und an das Planungskonzept wird flr
das Plangebiet gem. § 22 (4) BauNVO die offene Bauweise festgesetzt. Im Plangebiet sind in der
Bestandsbebauung bereits Einzelhduser in offener Bauweise vorzufinden. Das Planungskonzept
greift diese stadtebaulich pragende Eigenschaft auf und flhrt sie weiterhin fort, um den Gebiets-
charakter zu wahren. Eine Ausnahme bildet der Teilbereich WA 1 mit dem Bestandsgebaude auf
dem Grundstlick Wahrkamp 53, Flurstiick 435 welches eine Hausgruppe darstellt. In diesem Teil-
bereich ist eine Einzelhaus- sowie eine Hausgruppenbebauung zulassig.

3.4.2 Baulinien / Baugrenzen

Zur Steuerung der geplanten Bebauung wird im Plangebiet zudem die Uberbaubare Grundstlcks-
flache geman § 23 Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen in Form von Baufel-
dern bestimmt. Dabei ist zu berticksichtigen, dass die festgesetzten Baufelder einen angestrebten
stadtebaulichen Ordnungs- und Gestaltungszustand darstellen und somit einen Soll-Zustand be-
schreiben, der vom Ist-Zustand der bestehenden Bebauung abweichen kann. Die vorhandene
Bestandsbebauung ist in diesem Zusammenhang selbstverstandlich bestandsrechtlich durch Art.
14 GG geschitzt.

Weiterhin ist zu beachten, dass sich der Bestandsschutz nicht auf wesentliche bauliche Anderun-
gen oder Neuerrichtungen erstreckt. Reparaturen und Instandhaltungsmafnahmen miissen die
Identitat der baulichen Anlage wahren, um sich auf den Bestandsschutz im Sinne des Art. 14 GG
berufen zu kénnen.

Die festgesetzten Baufenster orientieren sich insgesamt an den Grundstlicksgrenzen im Plange-
biet. In den meisten Fallen wird dabei eine Baufenstertiefe von mindestens 18 m erméglicht. Der
Abstand zwischen der Baufenstergrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache entlang der Daruper
Stralle sowie der Stralle Am Honigbach betragt 10 m. Dieser Abstand wurde gewahlt, um die im
Bestand vorhandene Bauflucht entlang der 6ffentlichen Verkehrsrdume zu sichern und den Cha-
rakter des Plangebiets zu erhalten. Die gewahlten Baufenster ermdglichen neben dem Erhalt der
bestehenden baulichen Anlagen auch den Neubau von baulichen Anlagen zur Schaffung zusatz-
lichen Wohnraums im Sinne der angestrebten Nachverdichtung innerhalb des Geltungsbereichs.
Zur Umsetzung dieses Planungsziels wurden insbesondere auf den groReren Grundstlicken, die
im Plangebiet vergleichsweise grolRe Frei- bzw. Gartenflachen aufweisen, groRziigige Baufenster
festgesetzt.

3.5 Verkehr, Regelungen fiir Stellplatze und Nebenanlagen / ErschlieBung

3.5.1 AuBere und innere ErschlieBung
Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Giber die Stralien:

- Daruper Stralke
- Am Honigbach
- Wildbahn
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- Wahrkamp

Die vier Strallen umschlieRen das Wohngebiet und gewahrleisten somit eine verkehrliche Er-
schliellung des Geltungsbereiches. Die innere ErschlieRung der hinterliegenden Baufenster bzw.
Grundstucke kann durch die Vergabe von Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten ermdglicht werden
die dann eine ErschlieBung Uber die stral’enseitigen Grundstiicke ermdglichen.

3.5.2 Stellpldtze und Nebenanlagen

Die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze fir die geplanten Nutzungen sind im Rahmen
der Baugenehmigungen nachzuweisen. Fir das Allgemeine Wohngebiet werden Festsetzungen
bezlglich der Stellplatze getroffen um eine Uberdimensionierte Flacheninanspruchnahme zu ver-
meiden. Durch das Ermdéglichen von Nachverdichtung in den Frei- bzw. Gartenbereichen des
Plangebietes werden die unversiegelten Flachen bereits in Anspruch genommen. Um keine un-
vertragliche Versiegelung zu betreiben, sollen die Festsetzung dazu dienen die Stellplatze und
deren notwendigen Nachweis als indirektes Regulierungswerkzeug zu nutzen. Explizit sieht die
Festsetzung die Errichtung von Stellplatzen nur in den auf der Planzeichnung dafiir ausgewiese-
nen Flachen (,St* Flachen) und auf den Uberbaubaren Flachen vor sowie in den ausgewiesenen
Tiefgaragenflachen (TG).

3.5.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Um die ErschlieBung der hinterliegenden Grundstiicke und potentiellen Bebauungen zu gewahr-
leisten, sind auf der Planzeichnung Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL) in den Flurstiicken 282
und 735 gemal § 9 (1) Nr. 21 BauGB verzeichnet. Im Folgenden werden die einzelnen konkreten
GFL-Belastungen aufgezahlt und naher erlautert:

e GFL im Flurstiick 282:

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze auf dem Grundstlick
Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 19, Flurstiick 282 (Am Honigbach 10) zugunsten des Grund-
stiicks Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 19, Flurstlick 283 besteht in einer Lange von 38 m und
einer Breite von 3 m und ist zur ErschlieBung des Flurstlicks 283 unerlasslich.

e GFL im Flurstiick 735:

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht entlang der westlichen Grundstiicksgrenze auf dem Grund-
stiick Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 19, Flurstiick 735 (Wahrkamp 61) zugunsten des Grund-
stiicks Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 19, Flurstiick 539 (Wahrkamp 63) besteht in einer Lange
von 41 m und einer Breite von 3 m und wird im Bestand zur Erschlielung der Flurstiicke 529 und
539 (Wahrkamp 63 u. Daruper Stral3e 13) genutzt.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist fiir die Nutzung der genannten Flurstiicke entweder uner-
Iasslich oder bereits im Bestand vorhanden und somit im vorliegenden Bebauungsplan zu si-
chern.

Innerhalb der genannten ErschlieBungsstiche sind keine Stellplatze vorgesehen. Die Stiche sind
so schmal dimensioniert, dass auch ein temporares Abstellen von Fahrzeugen den Verkehr der
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Anlieger storen wirde. Hier besteht somit nicht die potenzielle Gefahr, dass Rettungsverkehre
eingeschrankt werden.

3.6 Griinflaichen / Begriinung

3.6.1 Dachbegriinung

Nach Beschlusslage zum Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzept 2018 und den nachfolgen-
den Diskussionen soll in dem Handlungsfeld ,Klimagerechte Stadtentwicklung® u.a. in der Bau-
leitplanung die Festsetzung von Dachbegrinung von Flachdéachern mit entsprechendem Aufbau
forciert werden. Damit kann das Mikroklima positiv beeinflusst und der Abfluss der Oberflachen-
wasser in das Kanalsystem reduziert werden, insbesondere bei Starkregenereignissen. Daher
wird im Bebauungsplan fur Flachdacher mit 0-5° Neigung eine mindestens 60%-Dachbegriinung
festgesetzt. Zu den Flachdéchern zéhlen ebenfalls Nebenanlagen mit Dachaufbauten, die eine
Neigung von 0-5° haben wie bspw. Garagen, Carports und vergleichbare Nebenanlagen.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 besteht die Moéglichkeit, Dachbegriinungen im Bebauungsplan festzuset-
zen. Die Festsetzungen zur Dachbegriinung lassen sich durch die positiven Effekte erklaren, die
hierdurch erzielt werden kénnen. Flachdacher werden in der Regel mit Materialien eingedeckt,
die unerwiinschte Nebeneffekte haben, wie z.B. starke Aufheizung im Sommer oder sofortiges
Abflieken von Niederschlagswasser. Vor dem Hintergrund, dass das Plangebiet nachverdichtet
und ehemals unversiegelte Bereiche nunmehr versiegelt werden kénnen, gewinnt die stadtebau-
liche Bedeutung der vorgesehenen Dachbegriinung an Relevanz. Im Sinne des Konzepts der
~>chwammstadt® kann mit einem vergleichsweise geringen Aufwand diesen negativen Effekten
durch eine Begrinung solcher Dacher begegnet werden.

3.6.2 Erhaltung von Baumen

Die zeichnerisch als ,Erhaltung von Baumen*® festgesetzten Baume innerhalb des Bebauungs-
planes sind geman § 9 (1) Nr. 25b BauGB dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Fir
wegfallende Baume sind vor Ort angemessene Ersatzpflanzungen, die den wegfallenden Kro-
nentraufbereich ersetzen, auf dem eigenen Grundstlick vorzunehmen. Die Ersatzpflanzung ist
mit gleichartigen, heimischen und standortgerechten Gehdlzen, mindestens in der Qualitat Hoch-
stamm aus extra weitem Stand, 4x verpflanzt mit Drahtballierung, 18-20 cm Stammumfang ge-
messen in 1m Hoéhe, auf dem eigenen Grundstlick durchzufiihren. Aufschittungen und Abgra-
bungen sind im Bereich der festgesetzten Badume unzulassig. Die im Plan gekennzeichnete Zu-
wegung darf innerhalb des Kronentraufbereichs gefiihrt werden, soweit sie zur ErschlieRung der
rickwartigen Grundstlicke erforderlich ist. Bei Herstellung, Unterhaltung und Nutzung der Zuwe-
gung sind die Belange des Baumschutzes zu bericksichtigen (z.B. durch wurzelschonende Bau-
weise, z.B. sickerfahiger, unversiegelter Oberbau, keine tiefgreifenden Fundamentierungen).

Die Festsetzung ist das Ergebnis einer eingehenden Prifung der Baume im Plangebiet im Rah-
men einer Begehung durch den Baumkontrolleur der Stadt Coesfeld. Der Schutz der zeichnerisch
gekennzeichneten Baume ergibt sich aus dem Alter, der Grélke und der Seltenheit der Arten.
Zudem haben sie eine hohe stadtbildprégende Wirkung. In der Festsetzung ist der Erhalt und die

16 Bebauungsplan Nr. 165 ,Wohngebiet zwischen Daruper Strale / Am Honigbach® | Begriindung



STADT COESFELD

fachgerechte Pflege eingeschlossen, sodass fir wegfallende Bdume Ersatzanpflanzungen erfol-
gen mussen. Diese sind in gleichwertigem Mal und vor Ort vorzunehmen.

Fiur den Schutz und langfristigen Erhalt der Bdume missen die Richtlinie zum Schutz von Bau-
men und Vegetationsbestanden bei Baumaflinahmen (RSBB 2023) und die DIN 18920 (Schutz
von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflichen bei Baumalnahmen) eingehalten wer-
den. Das Einkurzen der Baumkrone sollte unbedingt vermieden werden. Bei einer Einkirzung ist
nur ein Fachunternehmen, das nach ZTV Baumpflege (Zuséatzliche Technische Vertragsbedin-
gungen und Richtlinien fir Baumpflege) arbeitet, zu beauftragen. Samtliche Bodenarbeiten im
Kronenbereich (Aufgrabungen, Aufschittungen) sind nur unter fachlicher Begleitung durchzufiih-
ren. Der Schutz und der langfristige Erhalt der Baumwurzeln tragt maf3geblich zur Baumvitalitat
bei.

Der Baumbestand der erhaltenswerten Bdume gestaltet sich wie folgt:

Tabelle 2: Baumbestand der erhaltenswerten Baume im Plangebiet

Baumnummer Flurstick Baumart Durchmesser Durchmesser
des Kronentrauf- | des Baumstam-
bereichs in Me- | mes in Metern
tern

1 529 Buche 15,50 1,10

2 529 Buche 25,00 1,30

12 804 Akazie 10,20 0,50

16 804 Platane 16,60 0,60

21 293 Kastanie 19,90 1,00

23 293 Mammut 5,00 0,60

24 292 Kastanie 15,60 0,60

61 291 Zeder 13,50 0,50

63 283 Buche 7,50 0,40

Infolge der Festsetzungen sind die Baume insbesondere vor jeglichen Eingriffen in den Boden im
Wurzelraum der Baume zu schitzen. Die im Plan gekennzeichnete Zuwegung darf innerhalb des
Kronentraufbereichs geflihrt werden, soweit sie zur Erschlielung der riickwartigen Grundstiicke
erforderlich ist. Bei Herstellung, Unterhaltung und Nutzung der Zuwegung sind die Belange des
Baumschutzes zu berticksichtigen (z.B. durch wurzelschonende Bauweise, z.B. sickerfahiger,
unversiegelter Oberbau, keine tiefgreifenden Fundamentierungen).

In Bereichen, in denen Baumkronenbereiche die Baugrenzen (iberlagern, sind Anderungen oder
die Neuerrichtung baulicher Anlagen nur zulassig, wenn der vorhandene, festgesetzte Baum
(»Erhaltung von Baumen«) erhalten werden kann. Der Erhalt des Baumes muss durch einen
Fachgutachter bestatigt werden. Sollte der vorhandene Baum durch die erforderlichen Baumal}-
nahmen nach Beurteilung des Fachgutachters nicht erhalten werden kénnen, ist ein Vorhaben
dennoch zulassig, wenn Ersatzpflanzungen auf dem eigenen Grundstiick vorgenommen werden.
Die Ersatzpflanzungen missen den Kronentraufbereich des wegfallenden Baums ersetzen und
sind mit gleichartigen, heimischen und standortgerechten Gehoélzen, mindestens in der Qualitat
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Hochstamm aus extra weitem Stand, 4x verpflanzt mit Drahtballierung, 18-20 cm Stammumfang
gemessen in 1 m Hohe, durchzuflhren. Die Kosten fur die Erstellung des Fachgutachtens tragt
der Verursacher des Vorhabens.

3.7 Gestalterische Festsetzungen

Ziel der Planung ist es, ein Allgemeines Wohngebiet zu schaffen, das aufgrund des heterogenen
stadtebaulichen Erscheinungsbildes des Plangebietes auf restriktive gestalterische Festsetzun-
gen verzichtet, um den Eigentimer, die im Planungsbereich gewohnte Flexibilitdt in der Gestal-
tung der Bebauung zu erméglichen.

3.7.1 Dachgestaltung

Flachdacher dirfen eine Neigung von bis zu 5° aufweisen. Die Firstrichtungen der Dachaufbauten
sind fir die stralenseitigen Bereiche entlang der ,Daruper Stral3e* und der Stralle ,Am Honig-
bach® in der Art festgesetzt, dass diese eine einheitliche Flucht, die parallel zu den &ffentlichen
Verkehrsrdumen verlauft, darstellen. Im Teilbereich WA 2 entlang der Stralle ,Am Honigbach®
sind nur Walmdacher zulassig um den stadtebaulich-morphologischen Charakter des Strallenzu-
ges zu bewahren. In allen tGbrigen Teilbereichen des Plangebiets sind, entsprechend der hetero-
genen Dachlandschaft des Bestands, Walm-, Sattel- und Flachdacher zulassig.

3.7.2 Baukorpergestaltung

Um die pragende offene Einzelhausbebauung und das damit zusammenhangende stadtebauli-
che Erscheinungsbild des Plangebietes zu erhalten, wurde die offene Einzelhausbebauung flr
alle Allgemeinen Wohngebiets-Teilflachen festgesetzt. Eine einheitliche Gestaltung der Gebaude
Uber Fassaden und Dacher wird nicht festgesetzt, aufgrund des bereits beschriebenen heteroge-
nen Erscheinungsbildes der Bebauungen im Geltungsbereich. Eine Ausnahme bildet dabei der
Teilbereich WA 1 der aufgrund der bauplanungsrechtlichen Sicherung des Bestandes auch Haus-
gruppen zulasst.

3.7.3 Einfriedungen und Gestaltung der Freiflachen

Im Bebauungsplan werden ,Vorgarten® zeichnerisch festgesetzt. Mindestens 50 % der festge-
setzten Vorgartenbereiche sind als unversiegelte und vegetationsfahige Griin- oder Pflanzflachen
anzulegen. Auch Kies-, Stein-, Schotter-, und Hackschnitzelflachen sind als Versiegelung zu wer-
ten. Genehmigungsfreie Bauvorhaben sind in den Vorgarten unzulassig. Einfriedungen in den als
Lvorgarten gekennzeichneten Bereichen der Allgemeinen Wohngebiete entlang der 6ffentlicher
Verkehrsflache mit der Bezeichnung ,Daruper Strafte” diirfen eine Hohe von 1,50 m nicht unter-
schreiten. Einfriedungen diirfen lediglich als lebende Hecke, Stein oder Holz ausgeflinrt werden.
Die Hohen und Materialitat der Einfriedung wurden so gewahlt, dass die hochwertige Ausfiihrung
der Einfriedung wie sie im Bestand vorzufinden ist weiter ausgefiihrt werden kann und zeitgleich
eine visuelle Abschirmung der Stellplatze zur ,Daruper Strafe” hin gewahrleistet ist.
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3.8 Wasserflachen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird eine Wasserflache gemat § 9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB festgesetzt. Diese dient zur Sicherung des bestehenden Oberflachengewassers ,Honig-
bach®. Dieser verlauft vom Westen des Geltungsbereiches zum Osten des Geltungsbereiches
quer und mittig durch das Plangebiet. Der Honigbach hat einen hohen &ékologischen Wert und
eine wichtige Funktion in der Gewasserstruktur der Stadt Coesfeld. Daher wird er als Wasserfla-
che festgesetzt, um diese Funktion auch kiinftig zu sichern.

3.9 Entwasserung

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 si-
chern und eine geeignete Entwéasserung bei einer potenziellen zusatzlichen Versiegelung von
Flachen zu gewahrleisten, werden fir das Plangrundstiick daher Vorschriften gem. § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 Landeswassergesetz (LWG) festgesetzt. Die Vorschriften der Entwas-
serung beruhen auf gutachterlichen Untersuchungen (Hydrogeologisches Gutachten vom
05.12.2025, erstellt durch das Fachbliro GeoConsult Dilmen) und den bestehenden Rahmenbe-
dingungen der Entwasserung (s. Kapitel 4.4). Im Ergebnis ist das Gebiet hinsichtlich der Nieder-
schlagswasserbeseitigung in drei Homogenbereiche zu unterteilen.

Abbildung 1: Schematische Verteilung der versickerungsfahigen Bereiche (genordet; 0.M)
Griin = gut geeignet; gelb = bedingt geeignet (teilweise unter bindiger Uberdeckung); rot =
schlecht geeignet
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Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die grafische Darstellung aufgrund von Untersuchung entlang
der Aul3engrenze des zu betrachtenden Areals ausgefihrt wurde. Die Grenzziehung der einzel-
nen Bereiche insbesondere im Inneren des Bearbeitungsbereichs ist daher stark abstrahiert und
bedarf im Falle einer Nachverdichtung in jedem Einzefall einer Uberpriifung / Verifizierung durch
bauvorhabenbezogene hydrogeologische Untersuchungen. Dies wird auch fir Grundstiicke emp-
fohlen, fur die zunachst eine Einordnung als ,schlecht versickerungsfahig“ vorgenommen wurde.

Bereich 1:

Der Bereich 1 umfasst die Flurstiicke 281, 282, 283, 291, 296, 385, 386, 387, 434, 436, 735 und
805 welche in der schematischen Darstellung der Versickerungsbereiche in Rot dargestellt sind.
Im Bereich 1 ist die Versickerung von Niederschlagswasser der befestigten Flachen nicht zulassig
und nicht umsetzbar. Flachenversiegelungen sind so gering wie moglich auszufiihren. Das Nie-
derschlagswasser der zusatzlich versiegelten Flachen ist gedrosselt in das vorhandene 6ffentli-
che 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 An-
schlussnehmer zu errichten und dauerhaft zu betreiben. Die Retentionsanlagen sind gemaf den
allgemein anerkannten Regeln der Technik zu planen, zu errichten und zu betreiben. Die Retenti-
onsraume sind gemaf DWA A 117 in Verbindung mit den mittleren Abflussbeiwerten Cm der DIN
1986 Teil 100 zu dimensionieren. Der Grundstlickseigentimer hat fur die Planung der Retenti-
onsanlage 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. Retentionsgriindacher oder Verzicht auf Versiegelung
verringert werden. Die Retentionsanlage kann mit einer Regenwasserzisterne kombiniert werden.
Die abflusswirksame Flache ist anhand der Endabflussbeiwerte der befestigten Flachen geman
DIN 1986 Teil 100 zu ermitteln. Die anzustrebende Drosselwassermenge ergibt sich aus der ab-
flusswirksamen Flache multipliziert mit der Gebietsabflussspende von maximal 30 l/(s*ha). Bei
einem Grundstiick mit einer abflusswirksamen Flache vom 300 m? ergibt sich z.B. eine anzustre-
bende Drosselwassermenge von rd. 0,9 I/s und ein Speichervolumen von 5,4 m3 (s. Grafik).
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Von dieser Festsetzung kann eine Ausnahme erteilt werden, wenn die wasserrechtlichen Voraus-
setzungen gemaR § 49 Abs. 4 LWG NRW fiir die Versickerung und die Freistellung von der Uber-
lassungspflicht nach § 48 LWG NRW erflllt werden.

Bereich 2:

Der Bereich 2 umfasst die Flurstlicke 284, 285 und 864 welche in der schematischen Darstellung
der Versickerungsbereiche in Gelb dargestellt sind. Sofern im Bereich 2 durch ein erganzendes
lokales hydrogeologisches Gutachten die Méglichkeit einer allgemeinwohlvertraglichen Versicke-
rung 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
anzuwendend und zu beachten.

Bereich 3:
Der Bereich 3 umfasst die Grundstlicke 292, 293, 435, 529, 539, 540 und 804 welche in der

schematischen Darstellung der Versickerungsbereiche in Griin dargestellt sind. Im Bereich 3 ist
das unbelastete Niederschlagswasser der zusatzlich versiegelten privaten Flachen auf dem je-
weiligen Grundstlick Uber die belebte Bodenzone mittels Mulden oder Rigolen gemaR den a. a.
R. d. T. zur Versickerung zu bringen. Es ist durch Fachplanung nachzuweisen, dass ein 50-jahr-
liches Regenereignis auf dem Grundstlick schadlos zurlickgehalten und zur Versickerung ge-
bracht werden kann. Die Durchlassigkeitsbeiwerte sind einzelfallbezogen durch ein hydrogeolo-
gisches Gutachten zu ermitteln. Die erforderlichen Versickerungsanlagen sind auf Basis der Bo-
denkennwerte zu planen. Je Grundstlck ist flr die Regenwasserversickerung ein Antrag auf Ein-
leitung in das Grundwasser bei der Unteren Wasserbehérde Kreis Coesfeld zu stellen. Die Ent-
wasserungs- und Versickerungsanlagen sind durch den Grundstlickseigentliimer zu errichten und
die Funktion ist dauerhaft zu gewahrleisten.

3.10 Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich im Wasserschutzgebiet ,Wasserschutzgebiet Coesfeld” mit
der Schutzzone Ill. Diese wird gemall § 9 Abs. 6a BauGB nachrichtlich bernommen.
Die zugehdrige Wasserschutzgebietsverordnung der Stadt Coesfeld vom 29.09.1982 in der Fas-
sung der Anderungsverordnung vom 12.10.2005 (bei Bedarf anzufordern unter Kreis Coesfeld,
Abt. 70.3 — Umwelt / Wasserwirtschaft, 48651 Coesfeld — Tel. 02541 / 18-7330) ist bei allen Bau-
mafllnahmen zu beachten. Bei allen zukiinftigen Einzelbauvorhaben innerhalb des Plangebietes
ist die Abt. 70.3 — Umwelt / Wasserwirtschaft des Kreises Coesfeld zwecks Prifung der Belange
der Wasserschutzgebietsverordnung zu beteiligen. Die Wasserversorgung der Einzelgrundsti-
cke ist durch Anbindung an das 6ffentliche Netz zu gewahrleisten. Sollte im Einzelfall Eigenwas-
serversorgungsanlagen erforderlich sein, so sind diese in wasserrechtlicher Hinsicht mit der Un-
teren Wasserbehorde des Kreises Coesfeld abzustimmen. Die Benutzung des Grundwassers
durch den Betrieb einer Warmepumpe mit Erdwarmesonden ist aufgrund der Lage im Wasser-
schutzgebiet nicht zuldssig. Die befestigten und befahrenen Flachen sind wasserundurchlassig
zu befestigen und durchbauliche MaRnahmen (z. B. Aufkantung, Hochborde oder Geféllegebung)
so von unbefestigten Bereichen abzugrenzen, dass kein Niederschlagswasser von dort in den
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unbefestigten Bereich abflieRen kann. Das auf den befahrbaren Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser ist in die Kanalisation abzuleiten. Ein entsprechender Hinweis mit den weiterflh-
renden Anforderungen zur Lage innerhalb des Wasserschutzgebietes ist in den Bebauungsplan
integriert.

Fur die Norddstlichen Flurstiicke die an die Planflache des Bebauungsplanes angrenzen ergibt
sich aufgrund der Wasserschutzzone |l die diese Flurstlicke beinhaltet kaum bis gar kein Steue-
rungserfordernis gem. § 1 (3) BauGB, da laut der Wasserschutzgebietsverordnung der Stadt Co-
esfeld vom 29.09.2025 i.d.F. der Anderungsordnung vom 12.10.2025 § 5 Abs. 1 lit. b Nr. 1
WSGVO ein grundséatzliches Bauverbot besteht.

4. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

4.1 Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber die StralRen die den Geltungsbereich
einrahmen, konkreter Uber die Daruper Strale, den Wahrkamp, die Widlbahn und die Stralle Am
Honigbach. Der erforderliche Stellplatzbedarf ist auf den Grundstiicken nachzuweisen, sodass
zusatzliche Parkvorgadnge und damit einhergehende negative Auswirkungen auf die Verkehrssi-
cherheit im Bereich der 6ffentlichen Stralen vermieden werden.

4.2 Versorgung des Gebietes
Die Versorgung des Plangebietes mit den erforderlichen Medien (Gas, Wasser, Strom, Telekom-
munikation) ist grundsatzlich gegeben. Die Trinkwasserversorgung ist quantitativ und qualitativ
gesichert. Das Plangebiet ist an das o6rtliche Versorgungsnetz angeschlossen.

4.3 Loschwasserversorgung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes stehen aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz im
normalen, ungestértem Netzzustand gemal des DVWG Arbeitsblattes W405 (ber eine Dauer
von 2 Stunden aus den im Umkreis von 75 m befindlichen Hydranten 96 m3h zur Verfigung. Die
Léschwasserversorgung ist somit ausreichend sichergestellt.

4.4 Entwasserung, insb. Niederschlagswasser

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 fir die
ungedrosselte Ableitung des anfallenden Niederschlagswasser im Regelfall nicht ausgelegt. Die-
ses fuhrt haufig zu einer Verschlechterung des Entwasserungskomforts und dem erhéhten Risiko
von Uberflutungen bei Starkregen fiir die bestehende Bebauung (Uberflutungsnachweis).

Neu errichtete Gebaude verfiigen Uber die Moglichkeit einer angepassten, wassersensiblen Bau-
weise, wahrend der Schutz der Bestandsgebaude vor Starkregen schwierig umsetzbar ist.

Um einer Verschlechterung des Entwésserungskomforts und dem erhéhten Risiko von Uberflu-
tungen bei Starkregen entgegen zu wirken, sieht der Gesetzgeber bei Mischwassernetzen die
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Umwandlung in ein Trennsystem mit ortsnaher Einleitung von Regenwasser vor. In Bestandsge-
bieten ist die Wirtschaftlichkeit und technische Umsetzbarkeit in den Entscheidungsprozess ein-
zubeziehen.

Kann die Gemeinde lhre Abwasserbeseitigungspflicht aus Wirtschaftlichkeitsgriinden in dem
Plangebiet nicht durch die Herstellung eines Trennsystems nachkommen, um lhre Abwasserbe-
seitigungspflicht nach § 46 Abs. 1 Satz 2 Nr.4 LWG NRW zu erfullen, darf sie dem Grundstuiicks-
eigentumer Pflichten auferlegen.

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

Fir das Plangebiet ,Wohngebiet zwischen Daruper Stralle / Am Honigbach® wurde auf Basis
hydrogeologischer Untersuchungen im Dezember 2025 die Versickerungsfahigkeit des Unter-
grundes bewertet (s. Anlage 7).

4.5 Abfallentsorgung
Die Entsorgung erfolgt vorschriftsgemaf durch ein von der Stadt Coesfeld konzessioniertes Un-
ternehmen im derzeit bereits bestehenden System der Abfallentsorgung der Stadt Coesfeld flir
das Plangebiet. Die Entsorgung zusatzlicher Mengen in dem zu erwartenden Umfang der durch
die Planung bedingt wird lassen keine notwendigen Anderungen erwarten.

5. UMWELTBELANGE

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165 ,Wohngebiet zwischen Daruper Stralle / Am Ho-
nigbach® erfolgt gemaf § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung, s. Pkt. 2.9) im be-
schleunigten Verfahren. Die Voraussetzungen fir dieses Verfahren (festgesetzte Grundflache <
20 000 m?, keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung, keine Anhaltspunkte fiir Beeintrach-
tigungen von Flora-Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebieten) liegen vor.

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

Der Bebauungsplan konkretisiert und entwickelt die bauliche Nutzung bereits bebauter Bereiche.
Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege gemaR § 1 (6) Nr. 7
BauGB sind zu beachten und die Vorschriften zum § 1a BauGB anzuwenden und in die Abwa-
gung einzustellen.
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5.1 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist durch eine heterogene Wohnbebauung mit einem hohen Gartenanteil gepragt.
Die ndhere Umgebung des Geltungsbereiches ist ebenfalls durch Wohnbebauung bestimmt.
Westlich des Geltungsbereichs finden sich zudem mehrere Verwaltungsgebaude namentlich die
Kreispolizei Coesfeld und das Amtsgericht Coesfeld. Zudem wéren bislang weitere sich einfu-
gende bauliche Entwicklungen unter Anwendung des § 34 BauGB mdoglich. Insgesamt Iasst sich
sagen, dass die Wohnfeldsituation bestehen bleibt. Lediglich durch den erhéhten Stellplatzbedarf
und die Versiegelung von Teilen der bisherigen Gartenflachen stellen sich potentielle negative
Auswirkungen auf das Schutzgut dar die aber letztendlich als unerheblich eingeschatzt werden.
Entlang der Daruper Strale ist aufgrund der Erkenntnisse aus anderen Bebauungsplanen zu
erwarten, dass bei der Anordnung von Schlafrdumen oder Kinderzimmern zur Daruper Stralie
passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich werden, da die einschlagigen Orientierungswerte
hier voraussichtlich Gberschritten werden. Eine konkrete Gefahrdung der menschlichen Gesund-
heit, die durch die Planung entstehen kann, ist insgesamt nicht sichtbar. Durch die potentielle
Umsetzung der Planung ergeben sich voraussichtlich keine erheblichen negativen Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch.

5.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Im Rahmen einer durchgeflhrten artenschutzrechtlichen Prifung der Stufe | durch das Fachbulro
oeKon (s. Anlage 6) und einer Uberschlagigen Konfliktbewertung ist festzustellen, ob es durch
Umsetzung der Planung zu Verstdélen gegen das besondere Artenschutzgesetz gemaf § 44 Abs.
1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) kommen kann. Durch die nachtragliche planungsrecht-
liche Steuerung innerhalb eines bestehenden Wohngebietes lassen sich keine unmittelbaren Ein-
griffe ableiten. Ferner ist das Fortbestehen der vom Baumkontrolleur als erhaltenswert identifiziert
und vom Rat der Stadt Coesfeld als erhaltenswert beschlossenen Altbdume gewahrleistet, so
dass potenzielle Habitatstrukturen (Nischen und Héhlungen) erhalten werden. Auch wird davon
ausgegangen, dass Gartennutzungen fortbestehen werden. Nicht ganzlich auszuschlieRende
Vorkommen von Gebuschbritern kdnnen somit auch weiterhin geeignete Lebensraumstrukturen
vorfinden. Aus artenschutzrechtlicher Sicht kénnen sich Konflikte vornehmlich bei Abbruch von
Gebauden sowie bei der Entnahme von Gehdlzen und Altbdumen ergeben. Umfang und Ausmalf}
entsprechender Wirkungen sowie der Zeitpunkt lassen sich aus dem Bebauungsplan nicht ablei-
ten. Es wird davon ausgegangen, dass Abriss sowie Neubebauung eher punktuell auf kleineren
Teilflachen erfolgen. Vor diesem Hintergrund fokussiert sich die Konfliktbewertung auf die Be-
nennung von Hinweisen zur Vermeidung:

Erhalt von Altbdumen

Bauzeitenregelung |: Arbeiten an Geholzen (zulassig: 01.12. — 28.02 / 29.02.)
Bauzeitenregelung IlI: Arbeiten an Gebauden (zulassig: 15.03. — 31.10.)
Bauzeitenregelung lll: Arbeiten am Honigbach (zulassig: 01.08. — 31.03.)
Okologische Baubegleitung I: Fallung von Bdumen

Okologische Baubegleitung II: Arbeiten an Geb&uden
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In der Zusammenschau von Fachdatenrecherche, Begehung und Potenzialerfassung vor Ort
werden nach derzeitigem Kenntnisstand sowie unter Beachtung von Vermeidungs- und Vorsor-
gemalnahmen durch das Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgeldst.

5.3 Schutzgut Boden / Flache

Bei der Auswirkungsanalyse ist zu beachten, dass das Plangebiet aktuell bereits weitgehend be-
baut und zu Wohnzwecken genutzt wird. Die Béden sind daher bereits weitgehend gestort und
die natirlichen Bodenfunktionen, wie die Archivfunktion sowie die Bedeutung als Relikt der Kul-
turgeschichte entfallen. Im Hinblick auf den Schutzbelang der ,Flache" ist insbesondere das all-
gemeine Leitziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gem. § 1a Abs. 2 BauGB zu
bertcksichtigen, wobei FlachengroRRe, Lage, Zerschneidungsgrad und Vornutzung beurteilungs-
relevant sind. Entlang des Honigbachs wird ein 5 m breiter Gewasserrandstreifen berlcksichtigt,
in dem bauliche Anlagen unzulassig sind. Der Gewasserrandstreifen ist dauerhaft von Versiege-
lung freizuhalten und gartnerisch zu bepflanzen. Dadurch wird der Schutz des Gewassers sowie
seiner Uferbereiche sichergestellt und zugleich ein Beitrag zur 6kologischen Aufwertung des Pla-
nungsraums geleistet. Vor diesem Hintergrund ist die Nachverdichtung und vertragliche zusatzli-
che Bebauung im Planungsraum als positiv zu bewerten. Weitere MaRnahme zur Vermeidung
und Verringerung nachteiliger Auswirkungen sind daher bezogen auf das Schutzgut Boden nicht
erforderlich.

5.4 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut ,Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fiir den Naturhaushalt und stellt die
zentrale Grundlage des Lebens dar. Als Schutzziele sind die Sicherung der Quantitat und Qualitat
von Grundwasservorkommen, die Erhaltung und Reinhaltung der Gewasser sowie der Schutz
der Retentionsraume (Hochwasserschutz) zu nennen. Fir das Plangebiet maRgeblich ist die
Wasserflache des ,Honigbachs” welcher ein Oberflachengewasser darstellt welches mittig von
Osten nach Westen durch das Plangebiet fliel3t. Die Gewasserstruktur des Honigbachs wird als
.Sehr stark verandert® bewertet aufgrund des teilweise verrohrten Bachverlaufs. Die Gewas-
serstruktur des Honigbachs wird als ,sehr stark verandert bewertet. Trotz dieser Einstufung weist
der Abschnitt in Anbetracht der Siedlungslage einen naturnahen Charakter auf. Das nahe Umfeld
des Bachs ist als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt (Verordnung der Bezirksregierung Miins-
ter ,Berker, Olbach, Moorbach und Honigbach® vom 25.11.2011)

5.4.1 Gewasserschutz /| Hochwasserschutz

Gemal des Informationssystems ELWAS-WEB liegt das Plangebiet innerhalb des Grundwasser-
korpers ,Munsterlander Oberkreide West“. Der mengenmafige sowie chemische Zustand inner-
halb dieses Grundwasserkdrpers werden mit gut bewertet.

Des Weiteren liegt das Plangebiet in der Wasserschutzzone Il ,Coesfeld“. Der Innerhalb des
Plangebiets verlaufende Honigbach wird zwischen den beiden Béschungsoberkanten als ,,Flache
fur die Wasserwirtschaft festgesetzt. Die gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets-
grenzen sind nachrichtlich in den Bebauungsplan eingetragen. Diese sind aufgrund der wasser-
rechtlichen Bestimmungen im Grundsatz von jeglicher Bebauung (auch genehmigungspflichtige
Anlagen) freizuhalten. Einzelne Grundstlicke entlang des Honigbachs kénnen dartber hinaus
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auch von extremen Hochwassern oder Starkregenereignissen betroffen sein. Auflerdem wird
festgesetzt, dass entlang des Honigbachs in einem Abstand von 5 m zur Béschungsoberkante
der Gewasser bauliche Anlagen (auch nicht genehmigungspflichtige Anlagen) auf3erhalb der fest-
gesetzten Uberbaubaren Flachen, mit Ausnahme von baulichen Anlagen, die aufgrund von was-
serrechtlichen Genehmigungsverfahren zugelassen werden, unzulassig sind. Sofern in diesem
Bereich zulassigerweise errichtete bauliche Anlagen vorhanden sind, genief3en diese Bestands-
schutz.

5.4.2 Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich wie bereits beschrieben (s. Kapitel 3.10) im Wasserschutzgebiet
,Ccoesfeld“ der Schutzzone Ill. Die Lage in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebiets ,Coes-
feld“ und die entsprechenden Verbote und Regelungen der Wasserschutzgebietsverordnung vom
29.11.1982 sind im Rahmen der geplanten baulichen Entwicklung zu beachten. Dies gilt insbe-
sondere flr den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen. Zudem ist die Benutzung des Grund-
wassers durch den Betrieb einer Warmepumpe mit Erdwarmesonden aufgrund der Lage im Was-
serschutzgebiet nicht zulassig. Unter Beriicksichtigung dieser Umstande und der im Bebauungs-
plan definierten Vorgaben zur Entwasserung ergeben sich durch die mégliche Nachverdichtung
und entsprechende zusatzliche Versiegelung keine relevanten Auswirkungen auf den Grundwas-
sergehalt.

5.5 Schutzgut Luft- und / Klimaschutz

Bei den Schutzglitern ,Klima“ und ,Luft* sind als allgemeine Schutzziele die Vermeidung von
Luftverunreinigungen sowie die Erhaltung von lokalklimatischen Regenerations- und Austausch-
funktionen zu nennen. GemaR § 1a Abs. 5 BauGB soll zudem den Erfordernissen des Klima-
schutzes sowohl durch Malknahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch sol-
che, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Wie auch bei
den anderen Schutzgutern ist bei der Bewertung der Auswirkungen durch die Planung zu beach-
ten, dass das Plangebiet aktuell bereits durch Wohnbebauung gepragt ist. Daher sind bei der
méglichen Nachverdichtung keine wesentlichen lokalklimatischen Anderungen zu erwarten. Eine
erhdhte Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist
ebenso nicht zu erwarten. Aufgrund der weiterhin lockeren Bauweise, der Nahe zu Ausgleichs-
raumen sowie der weiterhin bestehenden Gruin- und Wasserstrukturen ist eine zuséatzliche Ent-
wicklung lokaler Hitzebelastungen wahrend der Sommermonate nicht zu beflirchten. Durch die
festgesetzte Dachbegrinung und weiterer Festsetzungen zum Baumerhalt bzw. zur Vorgarten-
begriinung kénnen weitere Hitzebelastungen vermindert werden. Im Hinblick auf die Luftqualitat
wird sich bei der Umsetzung des Vorhabens die lufthygienische Situation im Plangebiet und in
der ndheren Umgebung nicht nennenswert andern. Grenzwertiiberschreitungen gem. 39 BIm-
schV fur die Luftschadstoffe PM1o und NO2 werden nach wie vor auszuschlie3en sein.

5.6 Schutzgut Landschaft
Wesentliches Schutzziel des Schutzgutes ,Landschaft” ist das Stadt- bzw. Landschaftsbild, das
es in seiner Eigenart, Vielfalt und Schoénheit zu erhalten gilt. Daraus abgeleitet sind die land-
schaftsasthetische Funktion sowie die Erholungsfunktion zu berlicksichtigen. Die Bedeutung des
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Landschaftsbildes ist abhdngig von der Ausstattung eines Gebietes mit unterschiedlichen Land-
schaftselementen, der Topographie und der Nutzung, aber auch der bestehenden Vorbelastung
durch kinstliche Elemente wie Larm, Gerliche und Unruhe.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich I-lll geschossige Wohn und Mehrparteienwohngebaude
sowie sonstige nicht stdrende gewerbliche Nutzungen namentlich eine Zahnarztpraxis und ein
Stadtplanungsbiro. Es lassen sich verschiedene Dach (Flachdach, Walmdach und Satteldach)
und Fassadenformen (Putz und Klinker) feststellen. Durch die langsseitige Mitte des Geltungs-
bereichs fliel3t der Honigbach von Osten nach Westen. Der Westen des Plangebietes ist durch
das Kreispolizeigebdude und das Amtsgericht gepragt. Im Osten, Norden und auf der gegentiber-
liegenden sudlichen Seite der Daruper Stral3e flgt sich das Plangebiet in die weitere Wohnbe-
bauung ein. Die Nutzung im Plangebiet entspricht gemafl § 4 BauNVO einem (WA) allgemeinen
Wohngebiet. Die Umgebung des Geltungsbereichs ist durch dhnliche Wohnbebauung im I-Ill ge-
schossigen Bereich umgeben. Aufgrund der Lage im Siedlungsbereich verfiigt das Plangebiet
Uber keine Bedeutung als landschaftsbezogener Erholungsraum.

Durch die Umsetzung der Planung wird eine zusatzliche Nachverdichtung im Plangebiet ermég-
licht, die zu einer geringeren Veranderung des Stadtbildes beitragen kann. Allerdings waren be-
reits bislang weitere bauliche Entwicklungen unter Anwendung des § 34 BauGB mdglich. Der
Bebauungsplan beabsichtigt vor diesem Hintergrund den Entwicklungsmdglichkeiten einen mit
der Ubrigen Bestandsbebauung vertraglichen Rahmen zu geben. Dementsprechend dient der
Bebauungsplan nicht nur der mdglichen Nachverdichtung, sondern auch dem Erhalt des Stadt-
bildes. Weitere Beeintrachtigungen des Stadtbildes durch ungesteuerte Nachverdichtungsmal}-
nahmen sollen so vermieden werden.

5.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Als Sachgiter im Sinne der Umweltprifung kénnen natlrliche Ressourcen oder Elemente des
Naturhaushaltes verstanden werden, die fiir die Gesellschaft insgesamt von materieller Bedeu-
tung sind. Hierzu zahlen insbesondere forst- und landwirtschaftliche Nutzflachen sowie Boden-
schatze als endliche Ressourcen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden zwei Boden-
denkmalfundstatten lokalisiert (MKZ 4009,0077 u. MKZ 4009,0001). Diese befinden sich im siid-
Ostlichen Bereich des Plangebiets.

Um mogliche negative Folgen fiir weitere potenzielle Bodendenkmaler im Bereich des Plange-
biets zu vermeiden fordert die LWL-Archaologie bei Baumalnahmen und Bodeneingriffen inner-
halb der Flurstiicke 283, 291, 292 und 293 eine archaologische Baubegleitung. Sollten diese
Minderungsmallinahmen eingehalten werden sind durch das Vorhaben keine negativen Auswir-
kungen auf potenzielle Bodendenkmaler im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu erwarten.
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5.8 Madogliche Auswirkungen durch schwere Unfélle oder Katastrophen

5.8.1 Storfallbetriebe

Storfallbetriebe sind nach den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zuldssig. Weiterhin be-
finden sich im Umfeld des Planungsgebietes keine Storfallbetriebe. Im Coesfelder Stadtgebiet
gibt es drei Storfallbetriebe die einen Achtungsabstand erfordern. Der nachste Storfallbetrieb der
einen Achtungsabstand erfordert befindet sich ca. 1,3 km stdwestlich des Plangebiets.

5.8.2 Hochwasserschutz / Starkregenereignisse

Im Rahmen des Kapitels 5.4.1 wird die Hochwasserthematik beschrieben und bewertet. Zusatz-
liche Malinhamen zur Verminderung oder Verhinderung erheblicher nachteiliger Umweltauswir-
kungen vor schweren Unfallen oder Katastrophen, die im Rahmen des Bebauungsplans festge-
setzt werden muissten, werden nicht fir erforderlich gehalten.

5.9 Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgiitern / Fazit

Bei der Untersuchung der Schutzgtter gem. § 13a (1) BauGB handelt es sich um ein integratives
Verfahren welches eine schutzglteribergreifende Betrachtung unter Bericksichtigung von
Wechselwirkungen erfordert (vgl. § 1 (6) Nr. 7 BauGB). Ausgangspunkt dieses Ansatzes ist die
Erkenntnis, dass die einzelnen Schutzguter und Umweltmedien nicht isoliert und zusammen-
hangslos nebeneinander vorliegen, sondern dass zwischen ihnen Wechselwirkungen und Ab-
hangigkeiten bestehen. Okosystemare Wechselwirkungen sind alle denkbaren funktionalen und
strukturellen Beziehungen zwischen Schutzgltern, innerhalb der Schutzgtiter (zwischen und in-
nerhalb von Schutzgutfunktionen und Schutzgutkriterien) sowie zwischen und innerhalb von land-
schaftlichen Okosystemen, soweit sie aufgrund einer zu erwartenden Betroffenheit durch Projek-
tauswirkungen von entscheidungserheblicher Bedeutung sind. Sie beschreiben somit die Umwelt
als funktionales Wirkungsgeflige. Allerdings ist die Anzahl 6kosystemarer Wechselbeziehungen
aufgrund der Flle von biotischen und abiotischen Einflissen sowie unter Beachtung der zeitli-
chen Dimension potenziell unendlich. Aufgrund wissenschaftlicher Kenntnisllicken und prakti-
scher Probleme (unverhaltnismalig hoher Untersuchungsaufwand) ist eine vollstidndige Erfas-
sung aller Wechselbeziehungen daher im Rahmen der Begriindung nicht zielflihrend. Folglich
sollen nur die Wechselwirkungen erfasst und bewertet werden, die ausreichend gut bekannt und
untersucht sind und die im Rahmen des Bebauungsplans entscheidungserheblich sein kénnen.
Die relevanten Wechselwirkungen werden daher, soweit sie erkennbar und von Belang sind, be-
reits den einzelnen Schutzgitern zugeordnet und in die Schutzgutanalyse und -bewertung inte-
griert.

6. SONSTIGE BELANGE

6.1 Bodendenkmaler

Im Plangebiet sind zwei Funde von Bodendenkmalern bekannt. Bei den Bodendenkmalern han-
delt es sich um die Kennzeichnungen Mkz. 4009,001 und Mkz. 4009,077 die sich beide im sud-
Ostlichen Teil des Plangebietes befinden. Bei Bodeneingriffen im Bereich des Bebauungsplanes

28 Bebauungsplan Nr. 165 ,Wohngebiet zwischen Daruper Strale / Am Honigbach® | Begriindung



STADT COESFELD

kénnten weitere Bodendenkmaler entdeckt werden. Aus diesem Grund sind erste Erdbewegun-
gen rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archaologie fir Westfalen, An den Speichern
7, 48157 Minster und LWL-Museum fur Naturkunde, Referat Paldontologie, Sentruper Stralte
285, 48161 Munster schriftlich mitzuteilen.

6.2 Kampfmittel

Das gesamte Plangebiet gilt als Kampfmittelbelastet. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
lassen sich drei konkrete Kampfmittelverdachtspunkte lokalisieren.

6.3 Wasser

Grundséatzlich ist zu beachten, dass Starkregenereignisse nicht immer vollstdndig von den Ent-
wasserungssystemen der Kommunen, wie Kanalnetze, oberirdische Gewasser und eine Versi-
ckerung im Untergrund (Grundwasser) aufgenommen werden kénnen, so dass es zu Uberflutun-
gen von Gelande, StralRen und Gebauden kommen kann. Hiergegen muss sich der Grundstiick-
seigentimer bzw. Nutzer des Grundstlicks durch fachgerechte Planung und Wartung der privaten
Entwésserungsanlage schiitzen. Fiir das Grundstiick ist durch Uberflutungsnachweis zu priifen,
wie das Regenwasser, das bei einem 50-jahrlichen Regenereignis kurzzeitig nicht durch die pri-
vate Entwasserungsanlage aufgenommen wird, auf dem Grundstiick schadlos zurtickgehalten
werden kann.

Um die zukiinftigen Geb&ude auf natiirlichem Wege gegen Uberflutung zu sichern, wird empfoh-
len, die Oberkante des Erdgeschossfulibodens (OKFF) mindestens 30 cm héher als die Erschlie-
RungsstralRe zu legen. Alle weiteren Zutrittséffnungen unterhalb der OKFF sind gegen Uberflu-
tung bzw. driickendes Wasser zu sichern

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

Flachenversiegelungen sind so gering wie mdglich auszufihren. Die Befestigungen von Stell-
platzbereiche sowie Wegeverbindungen sind versickerungsfahig zu gestalten.

6.4 Altlasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist keine Altlast bekannt.

6.5 Einsichtnahme von Vorschriften

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

Das Plangebiet befindet sich in privatem Eigentum. Fur die Realisierung der Planung ist durch
den Bebauungsplan ein Angebot geschaffen, der durch den/die Eigentiimer:in bzw. Bauende:n
umgesetzt werden kann. Bodenordnende MalRhahmen sind nicht erforderlich.

8. FLACHENBILANZ

Plangebiet insgesamt

100%

Allgemeines Wohngebiet

ca. 24.133 m?

100 %

Stadt Coesfeld,
aufgestellt im September 2026

Die Burgermeisterin

Fachbereich 60 -Planung, Bauordnung, Verkehr-
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