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1. Planungsanlass und Zielsetzung

GemaB § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzu-
stellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfor-
derlich ist. Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich Da-
vidstrale® ist aufgrund unterschiedlicher stadtebaulicher Grinde erforderlich. Im Fol-
genden werden diese Grinde bzw. der Planungsanlass sowie die damit einhergehen-
den Ziele dargelegt.

Ziel 1: Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung
des Standortes der ehemaligen Post

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwick-
lung des ehemaligen Postgrundstiickes an der DavidstraBe / KupferstraBBe / Post-
straBe geschaffen werden. Denn das Grundstlck soll nicht mehr — wie im alten Be-
bauungsplan Nr. 6 festgesetzt — als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Post entwickelt werden. Stattdessen soll hier ein Kerngebiet festgesetzt werden, das
gem. § 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO) u.a. eine Bebauung mit groBflachigem

Einzelhandel ermdglicht.

Aktuell befindet sich auf diesem Grundstiick (Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 28, Flur-
stlick 390) ein leerstehendes Gebaude, das friiher durch die Post genutzt wurde. Stad-
tebauliche Zielsetzung der Stadt Coesfeld ist es auf diesem Grundstick langfristig ins-
besondere groBflachigen Einzelhandel anzusiedeln. Denn dieses ca. 2.640 m? groB3e
Grundstick ist aktuell die einzige fiir die Entwicklung von groBflachigem Einzelhandel
zur Verfugung stehende Flache in der Innenstadt. Eine solche Entwicklung entspricht
dem am 14.04.2011 vom Rat der Stadt Coesfeld beschlossenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept und ist deswegen erklartes stadtebauliches Ziel der Stadt Coesfeld
und auch realistisch umsetzbar. Das ehemalige Postgrundstick kann so einer Nutzung
zugeflihrt werden, die mit einer stadtebaulichen Aufwertung des Gebietes einhergeht.

Ziel 2: Planungsrechtliche Absicherung der Berkelpromenade

Ein neuer Bebauungsplan ist auBerdem erforderlich, um die Umsetzung des Regionale
Projektes ,UrbaneBERKEL" im Teilabschnitt der Davidstral’e planungsrechtlich abzu-
sichern. Die ,UrbaneBERKEL" als Projekt der Regionale 2016 stellt fur die Stadt Co-
esfeld eine Aufgabe mit gesamtstadtischer Bedeutung dar. Es geht bei der Aufgabe
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nicht allein um die Inwertsetzung des Flusses, sondern vielmehr auch um die Entwick-
lung des durch die Berkel gepragten, bisher vernachlassigten Stadtraums.

In diesem Teilabschnitt des ,UrbaneBERKEL" Projektes soll insbesondere die soge-
nannte Berkelpromenade als neue wichtige innerstadtische Rad- und FuBwegeverbin-
dung entstehen. Hierbei handelt es sich um einen Teilabschnitt innerhalb einer nahezu
durchgangigen FuB3- und Radwegeverbindung durch die Coesfelder Innenstadt, die im
Rahmen des ,UrbaneBERKEL®“ Projektes geschaffen bzw. aufgewertet werden soll
(insgesamt beinhaltet das ,UrbaneBERKEL" Projekt 5 Teilbereiche: Teilbereich 1 Da-
vidstraBBe, Teilbereich 2 Berkelgasse, Teilbereich 3 Schlosspark, Teilbereich 4 Bern-
hard-v-Galen-StraBe, Teilbereich 5 Wiemannweg). Die Umsetzung der Berkelprome-
nade in diesem Teilbereich der DavidstraBe — an diesem Standort entlang der Berkel
— ist zwingend erforderlich, um eine stadtebauliche Entwicklung im Sinne des vom Rat
der Stadt Coesfeld (am 18.12.2014 Beschluss Projektdossier, Beschlussvorlage Nr.
353/2014 sowie am 25.06.2015 Beschluss Entwurfsfassung, Beschlussvorlage Nr.
134/2015) beschlossenen ,UrbaneBERKEL® Projektes zu erreichen (Erlauterungen
,UrbaneBERKEL" Projekt siehe Anlage zur Beschlussvorlage Nr. 134/2015; Bericht:
Regionale 2016 — UrbaneBERKEL, Entwurf Stand 02.06.2015).

Es ist geplant den Berkelabschnitt im Bereich DavidstraBe als Multifunktionsweg mit
zwei Ebenen entlang der Berkel auszubauen (nach demselben Prinzip wie im Teilab-
schnitt am Wiemannweg). Ein FuBweg mit Aufenthalts- und Sitzméglichkeiten soll ab-
gesenkt parallel zum Radweg verlaufen. Der obere Promenadenweg mit einer Baum-
reihe verlauft zwischen DavidstraBe und Gerichtsring. Es soll hier entlang der Berkel
eine mit Aufenthaltsqualitat gestaltete 6ffentliche Verkehrsflache entstehen, die das
gesamte Quartier aufwertet. Die neue Berkelpromenade soll durch eine Verknipfung
mit bestehenden Radwegen die RadwegeerschlieBung in der Coesfelder Innenstadt
entscheidend verbessern. Der Berkel-Radwanderweg Billerbeck-Zytphen soll zukiinf-
tig Uber die Berkelpromenade gefihrt werden.

Im Rahmen der Abwéagung ist zu berticksichtigen, dass sich die Flachen der geplanten
Berkelpromenade (Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Rad-
weg“ — siehe Planzeichnung) stdlich der Berkel im Bereich zwischen Gerichtsring und
Davidstral3e im privatem Eigentum befinden. Zur Umsetzung der Berkelpromenade im
Teilbereich 1 an der Davidstral3e ist es daher notwendig, dass die FIachen der geplan-
ten Berkelpromenade in das Eigentum der Stadt Coesfeld Ubergehen.
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Die privaten Belange bzw. Interessen der Eigentimer sind hier im Rahmen der Abwa-
gung zu berlcksichtigen. Hierzu wurden seitens der Stadtverwaltung Gesprache mit
den Eigentimern dieser Flachen (Grundstiicke sind Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur
28, Flurstlcke 297, 298, 364) geflihrt, mit dem Ziel eines freihandigen Erwerbs. Sollte
der freinandige Erwerb dieser Flachen, insb. zur Verwirklichung der Berkelpromenade,
wider Erwarten scheitern, ist die Neuordnung der Grundstlicke im Rahmen eines Um-
legungsverfahrens geman § 45 Baugesetzbuch (BauGB) oder eines Enteignungsver-

fahrens nach § 85 BauGB zu prifen.

Ziel 3: Anpassung der planungsrechtlichen Gegebenheiten zur Umstrukturie-
rung des Parkplatzes an der DavidstraBe

Neben der Umsetzung der Berkelpromenade ist eine Umstrukturierung des Parkplat-
zes an der DavidstraBe gemani Beschluss des Rates vom 19.05.2016 (Beschlussvor-
lage Nr. 100/2016, dezentrale Anordnung innerstéadtische Kurzzeitparkplatze) geplant.
Durch eine optimierte Anordnung der Stellplatze soll die Nutzung des Parkplatzes hin-
sichtlich seiner verkehrlichen ErschlieBung verbessert werden. Der Parkplatz an der
DavidstraBBe soll u.a. unter Einbeziehung von Teilen der StraBenflache und der nérd-
lich an den Parkplatz angrenzenden zurzeit ungenutzten privaten Flache so umgestal-
tet werden, dass dort trotz des Baus der Berkelpromenade anndhernd wieder die heute
bereits vorhandene Anzahl an Stellplatzen angeboten werden kann. Die Umstrukturie-
rung des Parkplatzes geht mit einer Umgestaltung der DavidstraBe einher, die im Rah-
men der Ausbauplanung konkretisiert werden soll. Fir den Fall, dass langfristig weni-
ger Parkplatze benétigt werden, soll der nérdliche Parkplatzbereich jedoch schon jetzt
als Kerngebiet nach BauNVO ausgewiesen werden, um eine innenstadtkonforme Be-
bauung als moégliche Alternative steuern zu kdnnen. Die geplante Festsetzung als
Kerngebiet nach § 7 BauNVO lasst die Parkplatzflache nach Art der baulichen Nutzung

ZU.
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Ziel 4: Erhalt, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung des vorhandenen
Ortsteils bzw. des Plangebietes sowie der Erhalt des zentralen Versorgungsbe-
reiches

Im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstrae“ be-
findet sich der alte Bebauungsplan Nr. 6 ,Neuordnung der Innenstadt* aus dem Jahr

1980 sowie seine 3. Anderung aus dem Jahr 1983,

Die Festsetzungen des alten Bebauungsplans Nr. 6 (inkl. der 3. Anderung) entspre-
chen nicht mehr der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes der
Stadt Coesfeld. Eine Anpassung der Festsetzung unter Berucksichtigung der heutigen
Verhéltnisse (Bestandsbebauung etc.) im Plangebiet ist deshalb erforderlich. So sollen
mit der Aufstellung des Bebauungsplans Festsetzungen getroffen werden, die sowohl
dem Erhalt als auch der Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung des vorhande-

nen Ortsteils bzw. des Plangebietes dienen.

Des Weiteren sollen die Festsetzungen des neuen Bebauungsplans Nr. 150/1 ,Innen-
stadt — Bereich DavidstralRe® zum Erhalt des zentralen Versorgungsbereiches der
Stadt Coesfeld beitragen. Denn gemaB dem Einzelhandels- uns Zentrenkonzept der
Stadt Coesfeld (am 14.04.2011 vom Rat der Stadt Coesfeld beschlossen) liegt das
Plangebiet innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Coesfeld.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 150/1,Innenstadt — Bereich
Davidstral’e” befindet sich im westlichen Teil der Coesfelder Innenstadt. Er hat seine
Grenzen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen SiringstraBe (im Norden), Post-
straBBe (im Osten), KupferstraBe (im Siden) und Gerichtsring (im Westen).

Folgende Flursticke sind im Geltungsbereich enthalten:

e Gemarkung Coesfeld, Flur 28, Flurstiicke 39, 43, 178, 179, 210, 211, 212, 224,
229, 233, 264, 265, 289, 290, 291, 292, 296, 297, 298, 308, 309, 310, 311, 312,
314, 315, 316, 317, 319, 342, 343, 354, 355, 356, 361, 362, 364, 379, 390, 396,
398, 399, 400, 401, 402, 403, 404 sowie Flur 29, Flurstiicke 107 und 109

! Der Bebauungsplan Nr. 6 (inkl. seiner 3. Anderung) ist jedoch aufgrund rechtlich fehlerhafter Festset-
zungen unwirksam (Erlauterung siehe Kapitel 3).

4
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Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 150/1 ,Innen-
stadt — Bereich DavidstraRe* ist aus dem beigefiigten Ubersichtsplan (siehe Abbildung
1) ersichtlich.

Abbildung 1: Rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 150/1 (ohne MaBstab)
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3. Planungsrechtliche Vorgaben und lbergeordnete Pla-

nungen

Regionalplan

Der geltende Regionalplan Munsterland stellt den Planbereich als ,Allgemeiner Sied-
lungsbereich® dar. Der Bebauungsplan Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstral3e*

ist damit gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.
Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Coesfeld aus dem Jahr
1975 wurde im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 150/1 im Rahmen der 80.
Flachennutzungsplan&nderung angepasst. Denn innerhalb der bestehenden Darstel-
lung im FNP der Stadt Coesfeld war die Umsetzung dieses Bebauungsplanverfahrens
im Sinne des Anpassungsgebots gemal § 8 Abs. 2 BauGB nicht méglich. Der Fest-
stellungsbeschluss zur 80. FNP-Anderung wurde am 30.03.2017 vom Rat der Stadt
Coesfeld beschlossen. Nach ihrer Genehmigung durch die Bezirksregierung Munster
hat die 80. FNP-Anderung am 15.08.2017 (durch ihre Bekanntmachung im Amtsblatt
der Stadt Coesfeld) Rechtskraft erlangt. Dieser Bebauungsplan kann daher im Sinne
des Anpassungsgebots gem. § 8 (2) BauGB aus dem FNP der Stadt Coesfeld entwi-

ckelt werden.
Bestehender Bebauungsplan

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich David-
straBBe“ befindet sich innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des alten Bebau-
ungsplans Nr. 6 ,Neuordnung der Innenstadt® (Rechtskraft seit 13.06.1980) sowie sei-
ner 3. Anderung — in einem Teilbereich an der DavidstraBe (Rechtskraft seit
13.01.1983).

Der Bebauungsplan Nr. 6 (inkl. seine 3. Anderung) ist jedoch unwirksam. Eine Priifung
hat mehrere Mangel ergeben. So ist z.B. im B-Plan Nr. 6 zur Bestimmung der festge-
setzten Traufhdhen kein (eindeutiger) Bezugspunkt angegeben worden. Weiterhin ent-
halt der B-Plan Nr. 6 unter Ziffer 1 g) die Festsetzung, dass in Kerngebieten gem. § 7
Abs. 2 Nr. 7 BauNVO oberhalb des Erdgeschosses ,sonstige” Wohnungen zulassig
sind. Eine solche Festsetzung widerspricht der Eigenart eines Kerngebietes und ist
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daher unzuléssig®. Des Weiteren wurde festgestellt, dass auf der Planzeichnung des
B-Plan Nr. 6 der Ausfertigungsvermerk keine Datumsangabe enthalt. Dieser Ausferti-
gungsmangel fihrt ebenfalls zur Unwirksamkeit des B-Plans Nr. 6.

Die Unwirksamkeit des B-Plans Nr. 6 ist ein weiterer Grund fir die Erforderlichkeit zur
Aufstellung des neuen B-Plans Nr. 150/1. Denn der Rat einer Gemeinde ist nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts gehalten, einen durch einen unwirk-
samen Bebauungsplan gesetzten Rechtsschein durch Aufhebung des Bebauungs-
plans, durch Aufstellung eines neuen Bebauungsplans oder durch Durchfihrung eines
erganzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB zu beseitigen.

Landschaftsplan

Der Bebauungsplan Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstra3e” liegt in seinen Ab-
grenzungen nicht im rdumlichen Geltungsbereich eines Landschaftsplans. Entspre-
chende MafBgaben zum Schutz der Landschaft oder Landschaftsteilen oder zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft werden vor diesem Hintergrund fir das Plangebiet
nicht getroffen. Das Bebauungsplanverfahren steht nicht im Widerspruch zu den Zielen
eines Landschaftsplans.

Schutzgebiete und schutzwiirdige Bereiche

Von der Planung im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich
Davidstral’e” sind keine der in § 20 (2) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) aufge-
fihrten Schutzgebiete (Naturschutzgebiet, Nationalparke, Biospharenreservate, Land-
schaftsschutzgebiete, Naturpark, Naturdenkmal oder geschutzter Landschaftsbe-
standteile) berihrt. Ebenso werden Natura 2000 Gebiete — Vogelschutzgebiete und
FFH-Gebiete — von der Planung nicht beeintrachtigt. Des Weiteren liegen keine Was-
serschutzgebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 150/1 (weitere Ausfiih-
rungen zu Fachplanungen siehe Umweltbericht).

2 Vgl. aus der standigen Rechtsprechung z.B. das die Stadt Coesfeld betreffende Urteil: OVG NRW,
Urteil vom 26 Juni 2014 — 7 D 68/12.NE —, Rn. 35, juris.

7
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4. Bestandsbeschreibung

Zur Entwicklung des Bebauungsplans Nr. 150/1 war es notwendig, eine Bestandsauf-
nahme der Nutzungen im Plangebiet durchzufiihren. Denn erst auf Grundlage der Be-
standserfassung kann insbesondere die Art der baulichen Nutzung bestimmt werden,

die festgesetzt werden soll.

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung in den Bebauungsplanen regelt, welche
Nutzungen (Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel etc.) in den unterschiedlichen Bereichen
zuldssig sind und hat damit weitreichende Konsequenzen fur die betroffenen Eigentu-
mer. Es ist daher wichtig zu wissen welche Nutzungen aktuell im Bestand vorhanden

sind, um Festsetzungen treffen zu kénnen, die sich am Bestand orientieren.

Es wurde daher eine umfassende Bestandsaufnahme durchgefuhrt: fir jedes Ge-
baude im Plangebiet wurden die vorhandenen Nutzungen in den unterschiedlichen
Geschossen erfasst. Solch eine Bestandserfassung wurde nicht nur fir das Plangebiet
des Bebauungsplans Nr. 150/1 durchgefiihrt. Im Rahmen der Entwicklung eines infor-
mellen Nutzungskonzeptes wurde zusatzlich eine entsprechende Bestandserfassung
fir die gesamte Innenstadt von Coesfeld durchgefihrt. Denn aufbauend auf diesem
informellen Nutzungskonzept (am 28.06.2016 im Ausschuss fir Umwelt, Planen und
Bauen vorgestellt und dem Rat der Stadt Coesfeld am 07.07.2016 zur Kenntnisnahme
vorgelegt) sollen die Bebauungspléane in der Innenstadt von Coesfeld Uberarbeitet wer-

den.

Die Erfassung der Nutzungen im Plangebiet erfolgte durch mehrere Ortsbegehungen,
in der die Nutzungen erfasst wurden. Dabei wurden die Geb&ude nicht von innen be-
gutachtet, sondern die Nutzungen von auf3en mit Hilfe von Klingelschildern etc. ermit-
telt oder die Nutzungen mittels der Bauakten bzw. Baugenehmigungen bestimmt. Ne-
ben den Gebduden wurden auch die anderweitigen Nutzungen (wie der Parkplatz an
der DavidstraB3e, die Berkel etc.) im Plangebiet erfasst.

Mit Hilfe dieser Bestandserfassung war es moglich, einen Bebauungsplan zu entwi-
ckeln, der die Nutzungen im Bestand beriicksichtigt. Das hei3t jedoch nicht, dass der
neue Bebauungsplan 150/1 den Bestand nur wiedergibt und sichert. Er macht auch
Zielaussagen und Festsetzungen dazu, wie sich die Art der baulichen Nutzung zukinf-
tig entwickeln soll — unter Bericksichtigung des Bestands.
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Im Folgenden wird das Ergebnis der Bestandsaufnahme der im Plangebiet vorhande-
nen Nutzungen beschrieben. Dabei werden die unterschiedlichen Bereiche im Plan-

gebiet einzeln aufgefihrt.
Ehemaliges Postgebaude an der KupferstraBBe

Aktuell befindet sich auf dem ehemaligen Postgrundstiick an der DavidstraBe / Kup-
ferstraBe / PoststraBBe (Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 28, Flurstiick 390) ein leerste-
hendes Uberwiegend dreigeschossiges Gebaude, das friher durch die Post genutzt
wurde. Das Grundstlck liegt auf drei Seiten an stédtischen ErschlieBungsstraBen
(KupferstraBe, PoststraBe, Davidstral3e), die teils als FuBgangerzone ausgebaut sind
(KupferstraBe, Poststrale).

Abbildung 2: ehemaliges Postgebé&ude

Fir das Grundstiick existierten bereits konkrete Entwicklungsabsichten, die mit der
Verwaltung und Politik (am 18.07.2013 im Rat der Stadt Coesfeld beschlossen, siehe
Beschlussvorlage 132/2013) abgestimmt und soweit fortgeschritten waren, dass be-
reits eine Baugenehmigung fir das Neubauvorhaben ,Berkelhaus® erteilt wurde (na-
heres hierzu siehe Stadtebauliche Konzeption, Kapitel 5).

Der Eigentimer hat inzwischen erklart, dass er diese Entwicklungsabsichten nur noch
in modifizierter Form weiterverfolgt. So ist nun der Erhalt und Umbau des dreigeschos-
sigen Bestandsgebaudes an der KupferstraBBe vorgesehen. Der Anlieferungshof sollte
ggf. nur noch eingeschossig Uberbaut werden, statt der bisher vorgesehenen dreige-
schossigen Bebauung. Daraus ergibt sich ein Steuerungsbedarf hinsichtlich der zulas-
sigen Geschossigkeit an diesem Standort (s. Kap. 5 u. Kap. 6.2.1).
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Weitere Nutzungen an der KupferstraBe

An der KupferstraBBe befinden sich in dem Bereich zwischen der DavidstraBe und dem
Gerichtsring das dreigeschossige Volksbankgebaude (Gemarkung Coesfeld-Stadt,
Flur 28, Flurstiick 364, s. Abb. 3) sowie zwei Wohn- und Geschéaftshauser (Kupfer-
straBBe 20 / 20a sowie KupferstraBe 18, s. Abb. 4) mit jeweils 3 Nutzungsgeschossen.
Im Erdgeschoss der beiden Wohn- und Geschéaftshauser an der KupferstraBe 20/ 20a
u. 18 befinden sich zzt. Einzelhandels- / nicht stérende Gewerbetriebe (by H. Wiinsch
/ FuBpflege etc., Streiflichter, Foto Henschel) und in den Obergeschossen sind sowohl
Gewerbe- (Blronutzung) als auch Wohnnutzungen angesiedelt.

Im rlckwartigen Bereich des Volksbankgebaudes befinden sich private Stellplatze, die
direkt an den o6ffentlichen Parkplatz an der DavidstraBe angrenzen. Im rickwartigen
Bereich der Gebaude Kupferstr. 20 / 20a sowie KupferstraBe 18 befinden sich mehrere

Garagen, die Uber die DavidstraBe (Zu- / Abfahrt zum Grundstiick) erschlossen sind.

Abb. 3: Volksbankgeb&ude Abb. 4: Gebdude KupferstraBe 20/20a u. 18

PAN @ pticum
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Nutzungen an der DavidstraBe (Parkplatz & unbebaute Flache)

Die DavidstraBBe ist als stadtische ErschlieBungsstraBBe als Tempo 30-Zone mit Geh-
und Radwegen ausgebaut. Westlich an der Davidstral3e liegt ein 6ffentlicher Parkplatz
(s. Abb. 5), der von der DavidstraBe bis hin zu dem Fluss ,Berkel” reicht.

Abbildung 5: Offentlicher Parkplatz an der Davidstra3e

Das Grundstick (Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 28, Flurstiicke 297, 298) direkt
ndrdlich angrenzend an den 6ffentlichen Parkplatz ist nicht bebaut und befindet sich
im privaten Eigentum. Die Flache ist versiegelt — keine Grunflachen o0.4. vorhanden —
und wird zurzeit nicht genutzt (s. Abb. 6). Im Rahmen der Neuplanung des 6ffentlichen
Parkplatzes soll diese Flache in den 6ffentlichen Parkplatz mit einbezogen werden.

11



Stadt Coesfeld
Begriindung Bebauungsplan Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstrale"

Nutzungen an der SiiringstraBBe

An der Einmlndung SuringstraBe / DavidstraBe (SuringstraBe 25-29, Gemarkung Co-
esfeld-Stadt, Flur 28, Flurstlick 391) befindet sich ein neues Wohn- und Geschéfts-
haus, die sogenannte ,Berkelresidenz” (s. Abb. 7; Neubau, Genehmigungsverfahren
war am 03.09.2015 abgeschlossen). Im Erdgeschoss ist hier nicht stérendes Gewerbe
und in den Obergeschossen Wohnnutzung angesiedelt (insgesamt 4 Nutzungsge-
schosse).

Abbildung 7: Berkelresidenz (SdringstralBe 25-29)

An der EinmlUndung SuringstraBe / DavidstraBe (SdringstraBe 33, s. Abb. 8) in Rich-
tung Gerichtsring befindet sich ein dreigeschossiges Geschéaftshaus, in dem aktuell
ausschlieBlich nicht stérende Gewerbebetriebe (Sonnenstudio & Stadtanzeiger) ange-
siedelt sind.

Abbildung 8: Sdringstral3e 33 Abbildung 9: Suringstra3e 35-37

PAN @ pticum

Direkt angrenzend ist, in geschlossener Bauweise, ein Wohn- und Geschéftshaus (Su-
ringstraBe 35-37, s. Abb. 9) errichtet worden. Zurzeit befinden sich in dem dreige-
schossigen Gebaude an der SlringstraBe 35-37 ein nicht stérender Gewerbebetrieb
(Fahrschule im Erdgeschoss), eine Anlage fUr soziale Zwecke (Sozialdienst Kath.
Frauen e.V.im 1. OG.) sowie Wohnungen (im 1. OG. & im Dachgeschoss).
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Daran ankntpfend — mit einem Versatz der Bauflucht von ca. 2-3 m nach hinten — steht
ein viergeschossiges Flachdachgebaude an der SiringstraBe 39 (s. Abb. 10). Hierbei
handelt es sich aktuell um ein reines Geschéaftshaus, in dem keine Wohnungen vorzu-
finden sind. Im rlGckwartigen von der SiringstraBe 39 abgewandten Bereich wurde ein
1-geschossiger Flachdachanbau sowie ein Gebaude mit einem Vollgeschoss (plus 2
Nutzungsebenen im Dachgeschoss) und einem Satteldach errichtet (angrenzend zum
Hinterhof der SiringstraBe 35-37). Hier sind im Erdgeschoss gewerbliche (Lager-) Fla-

chen angesiedelt.

Abbildung 10: SuringstraBe 39 Abbildung 11: SuringstraBe 41

PAN @ pticum

Daneben im Bereich SiringstraBBe / Gerichtsring liegt die Suringstrale 41 (s. Abb. 11).
Hier befindet sich ein zweigeschossiges Wohngebaude, das im Rahmen des Bebau-
ungsplans Nr. 6 als Anlage, die dem Denkmalschutz dient, festgesetzt war. Eine Ein-
tragung des Geb&udes an der Suringstra3e 41 in die Denkmalliste der Stadt Coesfeld
ist bisher jedoch nicht erfolgt. Der Denkmalwert des Gebaudes SiringstraBe 41 wird
von der Unteren Denkmalbehdrde (in Benehmen mit dem Landschaftsverband West-
falen-Lippe) im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens geprift. Abhangig von dem Pri-
fergebnis kdénnte eine Eintragung des Gebaudes in die Denkmalliste der Stadt Coes-

feld erfolgen.
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Nutzungen am Gerichtsring

Direkt an das Gebaude der SuringstraBe 41 wurden zwei Wohnhauser (Gerichtsring
14a und 14b) gebaut. Neben diesen zweigeschossigen Wohnh&usern am Gerichtsring
14 aund 14b (s. Abb. 12) befindet sich eine gréBere private Frei- / Grinflache (ca. 870
m?), die ggf. noch bebaut werden kénnte.

Abbildung 12: Gerichtsring 14a/ 14 b

Zentrale Nutzungen angrenzend zum Plangebiet

Das Plangebiet liegt im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Coesfeld und gehért
zur Coesfelder Innenstadt. Entsprechend sind angrenzend zum Plangebiet in den Erd-
geschosslagen Uberwiegend Einzelhandelsnutzungen zu finden. Direkt Ostlich angren-
zend an der PoststralBe befindet sich die Kupferpassage, in der mehrere gréBere Ein-
zelhandelsbetriebe angesiedelt sind. Auch sltdlich vom Plangebiet an der Kupfer-
straBBe und ndérdlich an der SiringstraBe befinden sich innenstadttypische Nutzungen
(Uberwiegend Einzelhandelsbetriebe, nicht stérende Gewerbetriebe u. Wohnnutzung).

Hoéhen der Gebaude im Plangebiet

Eine Ermittlung der HOhen der Bestandsgebaude im Plangebiet wurde durchgefihrt,
um bei Festsetzungen von Gebaudehdhen die tatsachlich vorliegenden Gebaudeho-
hen bertcksichtigen zu kénnen. Deshalb wurden die Gebaudehdhen (First- / Traufho-
hen sowie bei Flachdachern die Oberkante der Geb&udehéhe) im Plangebiet durch
einen 6ffentlich-bestellten Vermesser bezogen auf Normalhéhennull (NHN) in Metern

14



Stadt Coesfeld
Begriindung Bebauungsplan Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstrale"

ermittelt (siehe Anlage Hoéhenplan3, ndheres zu Hohenfestsetzungen siehe Kapitel
6.2).

Der Fluss die ,,Berkel“ im Plangebiet

Durch das Plangebiet flieBt der Fluss die Berkel. Der Berkelabschnitt im Teilbereich
DavidstraBBe erstreckt sich von der Kupferpassage bis zum Gerichtsring. Die Berkel
flieBt hier im Betonbett und ist beiderseits eingemauert (s. Abb. 13).

Abbildung 13: Berkelabschnitt zwischen DavidstraBBe und Gerichtsring

Ermittlung der privaten Belange im Plangebiet

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens werden zusatzlich zur Bestandsaufnahme und
zur gesetzlich vorgeschriebenen Offentlichkeitsbeteiligung Gesprache mit den Eigen-
timern im Plangebiet gefihrt, damit sichergestellt ist, dass bei der Planung auch die
privaten Belange der Eigentimer ermittelt und abgewogen werden.

Keine Erweiterungsabsichten von bestehenden Betrieben bekannt

Erweiterungsabsichten von im Plangebiet bestehenden Betrieben sind der Verwaltung
nicht bekannt, daher sind diesbezliglich aktuell bestandsschutzsichernde Regelungen
nicht erforderlich. Sollten bestehende Betriebe im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
Erweiterungsabsichten auBern, werden diese im Bauleitplanverfahren bertcksichtigt.

3 Einsichtnahme in den Héhenplan ist bei der Stadtverwaltung Coesfeld, Markt 8, Fachbereich 60 —
Planung, Bauordnung, Verkehr — wahrend der Dienststunden montags bis freitags von 8.00 Uhr bis
12.30 Uhr, donnerstags 8.00 bis 18.00 Uhr méglich.
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5. Stadtebauliche Konzeption

Im Folgenden wird die stadtebauliche Konzeption vorgestellt, die zusammen mit den
in Kapitel 1 beschriebenen stadtebaulichen Zielen der Planung des Bebauungsplans
Nr. 150/1 zugrunde liegt.

Bericksichtigung der Empfehlungen des Gestaltungsbeirats

In seiner Sitzung am 13.02.2017 hat sich der Gestaltungsbeirat der Stadt Coesfeld mit
dem Planungsgebiet befasst und Uber planungsrechtliche Vorgaben fir den Planungs-
bereich — insbesondere zu tberbaubare Grundstickflachen und Gebaudehdhen — ge-
meinsam mit der Verwaltung diskutiert und beraten. Die dargelegten Zielsetzungen
und Empfehlungen des Gestaltungsbeirates werden aufgegriffen und der Entwurf des
Bebauungsplans wird entsprechend ausgestaltet. Unter Berlicksichtigung der Empfeh-
lungen des Gestaltungsbeirats wurde folgende stadtebauliche Leitvorstellung zur Ent-

wicklung des Planungsgebietes entwickelt.
Stadtebauliche Leitvorstellung

Grundsatzliche stadtebauliche Leitvorstellung ist es eine durchgangige dreigeschos-
sige Bebauung (plus Dachgeschoss, insgesamt vier Nutzungsgeschosse) entlang der
StraBen im Planungsgebiet zu erméglichen. Damit wird in mehreren Bereichen des
Planungsgebietes (mit einer zweigeschossigen Bestandsbebauung) eine Aufstockung
um ein weiteres Geschoss zugelassen. Hiermit soll den Eigentimern die Méglichkeit
gegeben werden mehr Nutzflache (z.B. fir Wohnnutzung oder gewerbliche Nutzun-
gen) im Planungsgebiet zu schaffen. So soll die Innenentwicklung von Coesfeld gefér-
dert und ein Beitrag zur Befriedigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung geleistet
werden. Im Folgenden werden die stadtebaulichen Vorgaben fiir die unterschiedlichen

Standorte im Planungsgebiet erlautert.

Standort der ehemaligen Post

Der Bebauungsplan Nr. 150/1 soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ent-
wicklung des Standortes der ehemaligen Post an der DavidstraBe / Kupferstra3e /
PoststraBe schaffen. Denn das Grundstlick soll nicht mehr — wie im alten Bebauungs-
plan Nr. 6 festgesetzt — als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Post ent-

wickelt werden.
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Das ca. 2.640 m2 gro3e Grundstlick der ehemaligen Post ist aktuell die einzige gréBere
zusammenhangende Flache, auf der eine bauliche Entwicklung — insb. von groBflachi-
gem Einzelhandel — in der Coesfelder Innenstadt zu erwarten bzw. noch méglich ist.
Daher weist diese Flache eine besondere Potenziallage auf, die eine stadtebauliche
Steuerung erforderlich macht.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 150/1 handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan,
der potentiellen Investoren einen gewissen Spielraum bei der Entwicklung des Stan-
dortes der ehemaligen Post bieten soll, um ggf. langfristigen Leerstand hier zu verhin-
dern. Daher soll hier ein Kerngebiet festgesetzt werden, dass die Entwicklung von
groBflachigem Einzelhandel ermdglicht und gleichzeitig die Ansiedlung weiterer Nut-
zungen im Sinne des § 7 BauNVO (wie z.B. Geschéfts-, Barogebaude oder nicht st6-
rende Gewerbebetriebe) mbglich macht.

An dem Standort der ehemaligen Post sollen jedoch im Erdgeschoss nur Einzelhan-
delsbetriebe, Zentrale Einrichtungen der Wirtschaft (wie z.B. Banken), Schank- und
Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungsgewerbes zuldssig sein, damit
nicht durch andere Nutzungen ,tote Zonen® entstehen, die den Zusammenhang der
EinkaufsstraBen in Coesfeld unterbrechen und den Kundenstrom an der Kupferstral3e
(eine zentrale FuBgéanger-Einkaufsstral3e in der Coesfelder Innenstadt) abreif3en las-
sen. Weiterhin sollen hierdurch die Erdgeschosszonen an der KupferstraBe und der
Poststral3e in ihrer Attraktivitat erhalten bzw. gesteigert werden und ein Trading down
Effekt (u.a. durch eine zu geringe Besucherfrequenz) der Kupferstral3e vermieden wer-
den.

Das hat zur Folge, dass alle tibrigen Nutzungen, die geman § 7 BauNVO im Kerngebiet
zulassig waren (wie z.B. Geschafts-, Blro-, Verwaltungsgebaude, Vergnigungsstat-
ten, sonstige nicht wesentliche stérende Gewerbebetriebe, Wohnungen, Tankstellen,
Parkhauser etc.) im Erdgeschoss an dem Standort der ehemaligen Post nicht zulassig
sind.

Die Festsetzung, dass am Standort der ehemaligen Post im Erdgeschoss nur Einzel-
handelsbetriebe, Zentrale Einrichtungen der Wirtschaft und Schank- und Speisewirt-
schaften, und Betriebe des Beherbergungsgewerbes zuldssig sind, soll zudem zur
Umsetzung des vom Rat der Stadt Coesfeld (am 14.04.2011) beschlossenen Einzel-

handels- und Zentrenkonzeptes beitragen.
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Denn geman Einzelhandels- und Zentrenkonzept zeichnet sich der Bereich der ehe-
maligen Post ,,durch die optimale Lage zur weiteren Stdrkung des Innenstadtzentrums
aus. Durch einen neuen Impuls kénnen sich starke Angebote weiter an der Kupfer-
stral3e bindeln. Des Weiteren reicht die Flachengréf3e des Postgeldndes aus, um neu-
artige Magneten anzusiedeln, da hier ausreichend Fldche fir mittelgroBe und groBfla-
chige Betriebsformen (ab 400 m? Verkaufsfldche) gegeben ist. Als Nutzungsoption bie-
tet sich vorwiegend die Nutzung durch Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten an.
Insbesondere Fachgeschéfte und Fachmérkte mit zentrenrelevanten Leitsortimenten
wie z. B. Sportartikel sowie ein Mix aus klein- und groBfldchigen Ldden werden hier
fachgutachterlicherseits empfohlen. Optional ist auch die Ansiedlung eines Dienstleis-
tungszentrums zu priifen** (Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Coesfeld,
2011, S. 103).

Des Weiteren existierten flir das Grundstiick bereits konkrete Entwicklungsabsichten,
die mit der Verwaltung und Politik (am 18.07.2013 im Rat der Stadt Coesfeld beschlos-
sen, siehe Beschlussvorlage 132/2013) abgestimmt und soweit fortgeschritten waren,
dass bereits eine Baugenehmigung fir das Neubauvorhaben erteilt wurde (Baugeneh-
migung am 22.01.2015 dem Eigentimer zugegangen). Es war geplant an diesem
Standort das sogenannte Einkaufszentrum ,Berkelhaus® (ein dreigeschossiges Wohn-
und Geschéftshaus mit Einzelhandel im EG und 1.0G und Wohnungen im 2.0G) neu

Zu errichten.

Der Investor hat jedoch bisher von der Baugenehmigung keinen Gebrauch gemacht
und der Verwaltung mitgeteilt, dass eine Umsetzung des Bauvorhabens in der geneh-
migten Form durch ihn aktuell nicht mehr geplant ist. Da die bisher beabsichtigte Be-
bauung eine sehr gute Perspektive fir die Entwicklung des Quartieres bietet, soll der
Bebauungsplan weiterhin so ausgestaltet werden, dass die Umsetzung des Bauvor-

habens entsprechend der erteilten Genehmigung oder vergleichbar méglich bleibt.

Auf der anderen Seite muss erwogen werden Mindesthéhen oder eine Mindestzahl an
Geschossen festzusetzen. Denn eine nur eingeschossige Bebauung entspricht nicht
den grundlegenden stadtebaulichen Zielen, die hier eine héhere Nutzungsdichte und
eine entsprechend stadtebaulich wirksame Baumasse erfordern. Denn bei diesem
Standort handelt es sich um eine der wenigen gréBeren Potentialflachen in zentraler

4 Die Ansiedlung von einem reinen Dienstleistungszentrum mit nicht stérendem Gewerbe im Erdge-
schoss wird aufgrund der aufgefiihrte Griinde hier nicht angestrebt.
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Innenstadtlage. Die H6henvorgaben sollen so gewahlt werden, dass sich neue Bau-
vorhaben in die Umgebung einfliigen und eine mdglichst einheitliche Héhenentwick-

lung in diesem Bereich zustande kommit.
Umsetzung der Berkelpromenade und des Parkplatzes an der DavidstraBBe

Zur Umsetzung der Berkelpromenade ist es notwendig, dass die entsprechenden Fla-
chen sidlich der Berkel zwischen DavidstraBe und Gerichtsring in das Eigentum der
Stadt Coesfeld Ubergehen, um den zukinftigen éffentlichen FuB3- und Radweg hier zu
sichern. Kurz- und mittelfristig werden in diesem Stadtbereich 6ffentliche Stellplatze
insbesondere flr Kurzzeitparker bendétigt. Daher soll der Parkplatz an der Davidstral3e
um die zurzeit ungenutzte private Flache nérdlich angrenzend zum bestehenden Park-
platz (zwischen Berkel und DavidstraBe) erweitert werden. Ob der Stellplatzbedarf
auch langfristig gegeben sein wird, lasst sich heute nur schwer abschatzen. Daher soll
die heute auf der Erweiterungsflache bestehende Bauflache mit Ausweisung als Kern-
gebiet (MK-Gebiet) beibehalten werden. Sie ermdglicht einerseits die Errichtung des
Parkplatzes, langfristig als Alternative aber auch eine bauliche Nutzung durch den Ei-
gentimer. Die konkrete Steuerung der Nutzung erfolgt durch privatrechtliche Verein-
barung mit dem Eigentimer. Wichtig ist in diesem Zusammenhang ein guter Zuschnitt
der Bauflachen. Mit dem Bebauungsplan soll die Bebaubarkeit der Grundstlcke und
deren Zuschnitt deutlich verbessert werden. Der bessere Zuschnitt ermdglicht auch
den Verzicht auf die sehr differenzierten Festsetzungen (Baugrenzen, Baulinien) des
bisherigen Bebauungsplans und eine héhere Ausnutzung.

Im Rahmen des Regionale Projektes ,UrbaneBERKEL" wird ein Stadtebaulicher Ent-
wurf zur Umsetzung der ,Berkelpromenade® sowie zur Weiterentwicklung des Park-
platzes an der DavidstraBe entwickelt. Der Bebauungsplan 150/1 soll —i.V.m. vertrag-
lichen Regelungen — die Voraussetzungen zur Umsetzung dieses Entwurfes schaffen.
Entsprechend wird aufbauend auf diesem Stadtebaulichen Entwurf der Bebauungs-
plan Nr. 150/1 entwickelt — wobei der B-Plan und der Stadtebauliche Entwurf in den
Details nicht deckungsgleich sein missen, weil die konkrete Umsetzung der Planung
erst im Rahmen der Ausbauplanung erfolgt.
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Planungen im Bereich SiiringstraBe zwischen Gerichtsring und DavidstraBe

Im Bereich an der SlringstraBe zwischen Gerichtsring und DavidstraBe (Grundstlcke
SiringstraBe 25-29, 33, 35-37, 39 und 41) sollen die Festsetzungen des Bebauungs-
plans die aktuell in der Ortlichkeit vorhandenen Bebauungsstrukturen beriicksichtigen,
um die vorhandenen Nutzungen planungsrechtlich zu sichern. Gleichzeitig sollen Fest-
setzungen getroffen werden, die eine Fortentwicklung des vorhandenen Ortsteils bzw.
Plangebietes ermdglicht (siehe Ziel 4).

In dem zzt. sehr heterogenen StraBenraum der westlichen SiringstraBe (Bereich Su-
ringstraBe 33, 35-37 und 39) ist eine Aufstockung der Bestandsgebaude (SlringstralBe
33, 35-37) um 1 Geschoss auf eine dreigeschossige Bebauung sinnvoll. Vorbild far
eine mogliche Hohenentwicklung in diesem Bereich kdnnte der Neubau der Berkelre-
sidenz (an der SuringstraBe 25-29) sein. Entsprechend soll fir den Bereich an der
SuaringstraBe (SuringstraBe 33, 35-37 und 39) die Festsetzung einer maximalen Trauf-
héhe von ca. 10 m und einer maximalen Firsthéhe von ca. 16 m sowie die Festsetzung

von zwingend 3 Vollgeschossen gelten.

Des Weiteren soll an der SdringstraBe 39, unabhangig vom Bestandsschutz des zzt.
viergeschossigen Flachdachgebaudes, ein dreigeschossiges Gebaude mit Satteldach
entwickelt werden. In diesem Zusammenhang soll im Bereich der Kreuzung Stiring-
stralBe / Gerichtsring bzw. im Eingangsbereich der Siringstra3e (SuringstraBe 39) die
Baugrenze in Richtung Gerichtsring, unter Aufnahme bestehender Gebaudefluchten
verschoben werden. Um den Charakter als Eingangsbereich zur SdringstraBBe zu star-
ken, sollte an der Kreuzung StringstraBe / Gerichtsring ein reprasentativer Kopfbau
entstehen. Dabei sollte das Gebaude SiringstralBe 41 in die Gestaltung des Kopfbaus
mit einbezogen werden, damit sichergestellt ist, dass dieses erhaltenswerte Gebaude
in der Wahrnehmung des Raumes prasent bleibt.

Planungen im Bereich KupferstraBe zwischen Gerichtsring und DavidstraBe

Auch im Bereich der KupferstraB3e zwischen Gerichtsring und DavidstraBe sollen die
Festsetzungen des Bebauungsplans die aktuell in der Ortlichkeit vorhandenen Bebau-
ungsstrukturen berticksichtigen, um die vorhandenen Nutzungen planungsrechtlich zu
sichern. Gleichzeitig sollen Festsetzungen getroffen werden, die eine Fortentwicklung
des vorhandenen Ortsteils bzw. Plangebietes ermdglicht (siehe Ziel 4).
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Auch im Bereich an der KupferstraBBe zwischen Gerichtsring und Davidstra3e (Grund-
stlick der Volksbank an der Kupferstr. 24/28 sowie die angrenzenden Grundstiicke
Kupferstr. 20, 20a und 18) ist wegen der heterogenen Bebauung eine dreigeschossige
Bebauung (1 Geschoss mehr als aktuell an der KupferstraBBe 20, 20a, 18) vorstellbar.
Hier sollten unter Beachtung der Bestandshéhen der Gebdude (wie z.B. von der Volks-
bank) dhnliche Hohenfestsetzungen wie an der Siringstral3e getroffen werden.

Flr den Bereich an der KupferstraBe (KupferstraBe 20, 20a und 18) soll generell eine
maximale Traufhéhe von ca. 10 m und einer maximalen Firsthéhe von ca. 16 m sowie
die Festsetzung von zwingend 3 Vollgeschossen gelten — analog zu den Vorgaben im
Bereich an der SuringstraBe. Fir noch héhere Bestandsgeb&ude an der Kupferstral3e
(wie z.B. das Volksbankgebaude) sollen jedoch die Bestandshdhen Gbernommen wer-
den, um diese planungsrechtlich zu sichern.

Planung Berkel im Bereich der Berkelresidenz

An der Einmindung SiringstraBe / DavidstraBe (SdringstraBe 25-29, Gemarkung Co-
esfeld-Stadt, Flur 28, Flurstiick 391) befindet sich ein neues Wohn- und Geschéfts-
haus, die sogenannte ,Berkelresidenz® (Fertigstellung 2016/17). Der Bebauungsplan
Nr. 150/1 soll so ausgestaltet werden, dass das Vorhaben SiringstraBe 25-29 in sei-
nem Bestand festgesetzt wird.

Im Rahmen des Regionale Projektes ,UrbaneBERKEL® soll der Uferbereich an der
Berkelresidenz u.a. mit einer Treppenanlage ausgestattet und in seiner Aufenthalts-
qualitat gesteigert werden. Hierzu hat die Stadt Coesfeld den Uferbereich an der Ber-
kelresidenz vom privaten Eigentimer erworben. Der alte Bebauungsplan Nr. 6 sieht
fir den Bereich direkt stdlich der Berkelresidenz (Suringstr. 25-29) — ebenso wie flr
die Berkel hinter den Hausern SiringstraBe 15-21 — noch eine Uberbaubarkeit der
Berkel durch Festsetzung eines Kerngebietes vor. Eine Uberbauung dieser Flachen
ist nicht mehr geplant, so dass im Rahmen des neuen Bebauungsplans die Berkel hier
als (offene) Wasserflache festgesetzt werden soll. Eine Uberbaubarkeit der Berkel wird
hier nicht mehr angestrebt, um eine stadtebauliche Aufwertung des Bereiches im Rah-
men des Regionale Projektes ,UrbaneBERKEL" zu ermoglichen und damit die Berkel

wieder zuganglich und erlebbar zu machen.
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6. Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Unter Bertcksichtigung der vorhandenen Situation im Plangebiet und der beschriebe-
nen stadtebaulichen Zielsetzung und Konzeption trifft der Bebauungsplan folgende
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung.

6.1.1 Mischgebiet

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wurde eine ausfihrliche Bestandsaufnahme
der Nutzungen im Plangebiet durchgefiihrt (siehe Kap. 4 Bestandsbeschreibung).
Hierbei wurde festgestellt, dass die vorhandene Nutzungsstruktur es erfordert in eini-
gen Teilbereichen des Plangebietes Mischgebiete festzusetzen, um die bestehende
Nutzungsstruktur planungsrechtlich zu sichern und das Plangebiet entsprechend der
stadtebaulichen Zielsetzung und Konzeption (siehe Kap. 1 u. 5) zu entwickeln.

GemanB § 6 (1) BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Ein Mischgebiet liegt
dann vor, wenn es sich um eine sowohl qualitativ als auch quantitativ zu verstehende
Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe handelt. Dies
ist nicht gegeben, sobald eine der beiden Nutzungen GbermaBig vertreten ist. Bei der
Ausweisung von Mischgebieten ist es entscheidend, dass die Ansiedlung von nicht

wesentlich stérendem Gewerbe mdglich und zu erwarten ist.

Nach dem alten Bebauungsplan Nr. 6 sind in den Bereichen, die im Rahmen des Be-
bauungsplans Nr. 150/1 als Mischgebiete ausgewiesen werden, noch Kerngebiete
festgesetzt.

Die Festsetzung eines Kerngebietes ist jedoch nicht méglich, wenn

e die allgemeine Wohnnutzung gleichberechtigt neben den zentralen Funktionen
und Einrichtungen dienenden Nutzungen in allen Gebauden aller Teilgebiete
des gesamten Gebiets steht;

e bei zuldssiger mehrgeschossiger Bebauung in der Mehrheit der Geschosse ge-

wohnt wird.®

5 Beispiele: Unwirksam ist eine Festsetzung, wenn bei zulassiger viergeschossiger Bebauung ab dem ersten Ober-
geschoss allgemein und Uberall Wohnen zuldssig ist, OVG NRW, Urteil vom 13.11.2009, Az. 10 D 87/07.NE. Vgl.
hierzu auch das die Stadt Coesfeld betreffende Urteil des OVG NRW vom 26.06.2014.
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Nach Auswertung der Bestandsaufnahme wurde festgestellt, dass die Wohnnutzung
in diesen Gebieten, die im Rahmen dieses Bebauungsplans Nr. 150/1 als Mischgebiet
festgesetzt werden, zu stark vertreten ist, als dass man noch ein Kerngebiet festlegen
kann. Auf Grundlage der Bestandsaufnahme wird fir diese Teilbereiche deshalb das
Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.

Im Einzelhandels- u. Zentrenkonzept® der Stadt Coesfeld wird der Bereich dieser
Mischgebiete zudem als Nebenlage (nicht Hauptlage) innerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereiches der Stadt Coesfeld eingestuft, welcher durch seine Kleinteiligkeit ge-
pragtist (vgl. EZHK 2011, S. 104). Auch deswegen ist eine Ausweisung dieser Flachen
als Kerngebiet hier nicht mehr sinnvoll.

Der Bebauungsplan Nr. 150/1 sieht entsprechend flir mehrere Teilbereiche (siehe
Planzeichnung) die Festsetzung von Mischgebieten vor und enthalt folgende textliche
Festsetzungen:

1.1 Mischgebiet

1.1.1 GemdB § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (5) BauNVO sind innerhalb der festgesetzten Mischgebiete die
gem. § 6 (2) Nr. 6, 7 und 8 BauNVO sonst allgemein zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen, Vergnligungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die liberwie-
gend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind) unzuldssig.

1.1.2 GemdB § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (6) BauNVO sind innerhalb der festgesetzten Mischgebiete die
gem. § 6 (3) BauNVO sonst ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Vergniigungsstétten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auBerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets) unzuldssig.

1.1.3 GemdB § 9 (1) Nr. 1 u. § 9 (3) BauGB i.V.m. § 1 (7) Nr. 2 BauNVO ist innerhalb der festgesetzten
Mischgebiete mit der Bezeichnung MI 1 und Ml 2 im Erdgeschoss eine Wohnnutzung unzuldssig.

Um eine mit dem Charakter des Plangebiets als Teil der Coesfelder Innenstadt verein-
bare Nutzungsstruktur innerhalb dieser Flachen zu sichern und mégliche negative
Auswirkungen auf die Handelslagen in der Innenstadt zu vermeiden, werden damit die
gem. § 6 (2) Nr. 6, 7 und 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sonst allgemein zulas-
sigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstatten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die tGberwiegend durch gewerb-
liche Nutzungen gepragt sind) unzulassig.

Begrindung Ausschluss Gartenbaubetriebe im Mischgebiet

Gartenbaubetriebe (so denn Uberhaupt ein verkehrlich geeignetes Grundstiick im
Plangebiet auszumachen ware) passen nach ihrer baulichen Struktur, ihrer auBeren

6am 14.04.2011 vom Rat der Stadt Coesfeld beschlossen
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Erscheinung und ihrem Flachenbedarf (fir die Lagerung von Gartenbaumaterialien)
nicht in die bestehende Nutzungsstruktur (siehe Kap. 4) des Plangebietes. Durch den
Ausschluss von Gartenbautrieben in den festgesetzten Mischgebieten wird die Eigen-
art des Baugebietes nicht gefahrdet. Im Gemeindegebiet der Stadt Coesfeld finden
sich ausreichende andere Mdglichkeiten fir die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben.
Das Interesse von méglichen Eigentimern, ggf. Gartenbaubetriebe an diesem Stand-
ort ansiedeln zu wollen, muss daher hinter den stadtebaulichen Interessen der Stadt

Coesfeld zurlickstehen.

Begriindung Ausschluss von Tankstellen im Mischgebiet

Tankstellen kénnen nach ihrer baulichen Struktur und ihrem regelmaBigen AuBenauf-
tritt nicht zu der gewtinschten Sicherung im Sinne der stadtebaulichen Zielvorstellung
beitragen. Der Verkehr, den Tankstellen gewollter MaBen anziehen, steht mit den be-
stehenden Nutzungen in Konflikt. Typischer Weise groBe Reklametafeln und Tafeln
zum Benzinpreisausweis wirden sich nicht in die bestehenden Baustrukturen einfligen
und das Stadtbild in dieser Eingangslage zur Innenstadt stéren. Insbesondere im Be-
reich der neuen Berkelpromenade (neuer Fu3- und Radweg) wére eine entsprechende
,otorung“ des Stadtbildes nicht im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzung. Durch den
Ausschluss wird die Eigenart des Baugebietes nicht gefahrdet. Im Gemeindegebiet
finden sich ausreichende andere Mdglichkeiten flr eine Tankstellenansiedlung. Das
Interesse von méglichen Eigentimern, ggf. Tankstellen an diesem Standort ansiedeln
zu wollen, muss daher hinter den stadtebaulichen Interessen der Stadt Coesfeld zu-

rickstehen.

Begriindung Ausschluss von Vergniigungsstatten im Mischgebiet

In Mischgebieten sind im Allgemeinen geman § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO Vergniigungs-
statten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets zulassig,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind. Bei Vergniigungsstatten
im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO handelt es sich um Vergnigungsstatten, die
nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allge-

mein zulassig sind.
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Vergnigungsstatten haben durch die von ihnen verursachten Immissionen und Folge-
prozesse (trading-down-Effekte’, Larmbelastigung, Beeintrachtigung des Stadt- und
StraBenbildes z.B. durch auffallende Reklame) eine stadtebauliche Relevanz. Typi-
sche Vergnlgungsstatten sind Nachtbars, Tanzbars, Striptease-Lokale, Sex-Kinos,
Peep-Shows, Video-Kabinen, Diskotheken, Spielhallen, Wettblros, Spielcasinos oder
Swingerclubs.

Mit dem geplanten Ausschluss der Vergnlgungsstatten in den festgesetzten Mischge-
bieten (wie auch in den festgesetzten Kerngebieten siehe Kap. 6.1.2) geman § 9 Abs.
1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO soll hier der sogenannte ,trading-
down-Effekt* und eine mégliche Verdédung des Plangebietes sowie der Coesfelder In-
nenstadt vermieden werden. Gleichzeitig ist der Ausschluss von Vergnigungsstatten
hier notwendig, um eine mit dem Charakter des Plangebiets vereinbare Nutzungs-
struktur (siehe Kap. 4) als Teil der Coesfelder Innenstadt zu sichern und mdégliche ne-

gative Auswirkungen auf die Handelslagen in der Innenstadt zu vermeiden.

Generell ist die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten in der Stadt Coesfeld, trotz des-
sen Ausschluss an diesem Standort (den hier festgesetzten Mischgebieten und Kern-
gebieten), weiterhin mdglich. Das Interesse von mdéglichen Eigentimern, ggf. Vergnu-
gungsstatten an diesem Standort ansiedeln zu wollen, muss daher hinter den stadte-
baulichen Interessen der Stadt Coesfeld zurtickstehen.

Begriindung Ausschluss Wohnnutzung im Erdgeschoss in den Bereichen Ml 1 u. Ml 2

Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete mit der Bezeichnung Ml 1 und MI 2 ist im
Erdgeschoss eine Wohnnutzung unzulassig. Rechtsgrundlage hierfur bildet § 9 Abs. 1
und 3 BauGB i.V.m. § 7 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO. Mit dieser Festsetzung soll die in diesem
Bereich der SuringstraBe gewachsene Mischstrukiur (siehe Bestandsbeschreibung
Kap. 4) erhalten werden und eine Verddung dieses Stadtbereiches verhindert werden.
Weiterhin ist an diesen Standorten ein Ausschluss der Wohnnutzung im Erdgeschoss
erforderlich, um zu verhindern, dass hier ,tote Zonen“ entstehen, die den Zusammen-
hang der EinkaufsstraBen in Coesfeld unterbrechen und den Kundenstrom an der Su-
ringstralBe abreiBen lassen. Die Zweckbestimmung des Mischgebietes nach § 6 Abs.

7 Ein trading-down-Effekt liegt vor, wenn es auf Grund der Verdrangung des traditionellen Einzelhandels
und eines Ruckgangs der gewachsenen Angebots- und Nutzungsvielfalt durch Spielhallen zu einem
Qualitatsverlust von EinkaufsstraBen und Einkaufszonen kommen (vgl. BayVGH vom 15. 10. 2010 Az.
2B 09.2419 BauR 2011, 1143; vom 24. 3. 2011 Az. 2 B 11.59 BauR 2011, 1785; Brandenburg/Brunner,
BauR 2011, 1851/1857; Stuhler, BauR 2009, 54/58; Kaldewei BauR 2009, 1227/1228).
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1 BauNVO bleibt hiervon unberlhrt gewahrt. Das Interesse von méglichen Eigentu-
mern, ggf. Wohnungen auch im Erdgeschoss an diesen Standorten errichten zu wol-
len, muss daher hinter den stadtebaulichen Interessen der Stadt Coesfeld zurlickste-
hen.
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6.1.2 Kerngebiet

Geman § 7 (1) BauNVO dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Han-
delsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und
der Kultur. Welche Nutzungen im Kerngebiet allgemein oder ausnahmsweise zulassig
sind, kann § 7 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) entnommen werden.

Der Bebauungsplan Nr. 150/1 sieht fir mehrere Teilbereiche (siehe Planzeichnung)
die Festsetzung von Kerngebieten vor und enthalt folgende textliche Festsetzung:

1.2 Kerngebiet

1.2.1 GemaBn § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (5) BauNVO sind innerhalb der festgesetzten Kerngebiete die
gem. § 7 (2) Nr. 2 und 5 BauNVO sonst allgemein zulassigen Nutzungen (Vergniigungsstatten, Tank-
stellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Gro3garagen) unzuldssig.

1.2.2 GemaB § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (6) BauNVO sind innerhalb der festgesetzten Kerngebiete die
gem. § 7 (3) Nr. 1 BauNVO sonst ausnahmsweise zulassige Nutzung (Tankstellen, die nicht unter
§ 7(2) Nr. 5 BauNVO fallen) unzuldssig.

1.2.3 GemaB § 9 (1) Nr. 1 u. § 9 (3) BauGB i.V.m. § 1 (7) BauNVO sind innerhalb des festgesetzten Kernge-
bietes mit der Bezeichnung MK 1 im Erdgeschoss nur Einzelhandelsbetriebe, Zentrale Einrichtungen
der Wirtschaft, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig.

1.2.4 GemaB § 9 (1) Nr. 1 u. § 9 (3) BauGB i.V.m. § 1 (7) Nr. 2 BauNVO ist innerhalb der festgesetzten
Kerngebiete mit der Bezeichnung MK 2, MK 3 und MK 4 im Erdgeschoss eine Wohnnutzung unzulas-

sig.

Im Rahmen der Bestandserfassung wurde festgestellt, dass die vorhandene Nut-
zungsstruktur es erfordert in einigen Teilbereichen des Plangebietes Kerngebiete fest-
zusetzen, um die bestehende Nutzungsstruktur planungsrechtlich zu sichern und das
Plangebiet entsprechend der stddtebaulichen Zielsetzung und Konzeption zu entwi-
ckeln.

Begriindung Ausschluss Vergniigungsstitien im Kerngebiet

Die BauNVO unterscheidet zwischen kerngebietstypischen und nicht kerngebietstypi-
schen Vergnlgungsstatten. Diese Unterscheidung wurde durch die Rechtsprechung
entwickelt®. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts® sind kernge-
bietstypische Vergnigungsstatten zentrale Dienstleistungsbetriebe mit einem gréBe-
ren Einzugsbereich und fir ein gréBeres und allgemeines Publikum erreichbar oder
sollte jedenfalls erreichbar sein. Diese Standortanforderungen und die mit der Nutzung

8 BVerwG, Urteil vom 25. November 1983 — 4 C 21/83 -, BauR 1984, 145-148, BVerwG, Beschluss vom
28. Juli 1988 — 4 B 119.88 -, BauR 1988, 693-694, BVerwG, Urteil vom 20. August 1992 — 4 C 57.89 -,
ZfBR 1993, 35-36

9 BVerwG, Urteil v. 20. August 1992 — 4C 57.89-, ZfBR 1993, 35-36
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einhergehenden Immissionen rechtfertigen kerngebietstypische Vergnigungsstatten
deshalb nur in Kerngebieten und ausnahmsweise in Gewerbegebieten. Im Umkehr-
schluss sind nicht kerngebietstypische Vergnlgungsstatten solche, die wesentlich klei-
ner sind, einen geringen Einzugsbereich aufweisen und vom Stdrgrad im besonderen
Wohngebiet, Dorfgebiet oder Mischgebiet vertraglich sind. (vgl. Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Coesfeld, 2011, Seite 163).

Der Bebauungsplan Nr. 150/1 enthalt eine Festsetzung, die Vergnligungsstatten im
Kerngebiet ausschlie3t bzw. fir unzuléssig erklart. Damit sind Vergnligungsstatten so-
wohl in den festgesetzten Mischgebieten als auch in den festgesetzten Kerngebieten
hier unzuléssig. Die Begriindung fir den Ausschluss von Vergnigungsstatten im Kern-
gebiet ist dieselbe wie bei den Mischgebieten (siehe Kap. 6.1.1). Auch hier soll durch
den Ausschluss von Vergnigungsstatten im Kerngebiet der sogenannte ,trading-
down-Effekt und eine mogliche Verdédung des Plangebietes sowie der Coesfelder In-
nenstadt vermieden werden. Ebenso ist der Ausschluss von Vergnigungsstatten hier
notwendig, um eine mit dem Charakter des Plangebiets (siehe Bestandserfassung
Kap. 4) vereinbare Nutzungsstruktur als Teil der Coesfelder Innenstadt zu sichern und
maogliche negative Auswirkungen auf die Handelslagen in der Innenstadt zu vermei-
den. Generell ist die Ansiedlung von Vergnigungsstatten in der Stadt Coesfeld, trotz
dessen Ausschluss an diesem Standort weiterhin méglich. Das Interesse von mdagli-
chen Eigentimern, ggf. Vergnlgungsstatten an diesem Standort anzusiedeln zu wol-
len, muss daher hinter den stadtebaulichen Interessen der Stadt Coesfeld zurlickste-
hen.

Begriindung Ausschluss von Tankstellen im Kerngebiet

Im Kerngebiet sollen sowohl Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und
GroBgaragen (gem. § 7 (2) Nr. 5 BauNVO) als auch die gem. § 7 (3) Nr. 1 BauNVO
sonst ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen, die nicht unter § 7 (2) Nr. 5 BauNVO
fallen unzulassig sein geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 BauNVO.
Die Begrindung fir den Ausschluss von Tankstellen im Kerngebiet ist dieselbe wie
beim Ausschluss von Tankstellen im Mischgebiet (siehe Kap. 6.1.1).
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Im Kerngebiet MK 1 sind im Erdgeschoss nur Einzelhandelsbetriebe, Zentrale Einrich-

tungen der Wirtschaft, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-

qungsgewerbes zulissig

Das Kerngebiet mit der Bezeichnung MK 1 bezieht sich auf den Standort der ehema-
ligen Post an der DavidstraBBe / KupferstraBe / PoststraB3e (siehe Planzeichnung). Im
Erdgeschoss sind hier nur Einzelhandelsbetriebe, Zentrale Einrichtungen der Wirt-
schaft, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

zulassig'®.

Diese Festsetzung soll dazu beitragen das Ziel 1 (Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Entwicklung des Standortes der ehemaligen Post) im Sinne der
in Kapitel 5 beschriebenen stadtebaulichen Konzeption umzusetzen. Eine entspre-
chende Begriindung zur Festsetzung kann Kapitel 5 (S. 16-19) entnommen werden.

Begriindung Ausschluss Wohnnutzung im Erdgeschoss in den Bereichen MK 2, MK 3
und MK 4

Innerhalb der festgesetzten Kerngebiete mit der Bezeichnung MK 2, MK 3 und MK 4
ist im Erdgeschoss eine Wohnnutzung unzuléssig. Rechtsgrundlage hierfir bilden die
§§ 9 Abs. 1 und 3 BauGB i.V.m. § 7 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO. Diese Festsetzung soll
dazu beitragen, dass die in diesem Bereich der KupferstraB3e gewachsene Nutzungs-
struktur (siehe Bestandsbeschreibung Kap. 4) erhalten und eine Verddung dieses
Stadtbereiches verhindert wird. Weiterhin ist an diesen Standorten ein Ausschluss der
Wohnnutzung im Erdgeschoss erforderlich, um zu verhindern, dass hier ,tote Zonen*
entstehen, die den Zusammenhang der EinkaufsstraBen in Coesfeld unterbrechen und
den Kundenstrom an der KupferstraBe sowie der DavidstraBe abrei3en lassen. Die
Zweckbestimmung des Kerngebietes nach § 7 Abs. 1 BauNVO bleibt hiervon unbe-
rihrt gewahrt. Das Interesse von méglichen Eigentimern, ggf. Wohnungen auch im
Erdgeschoss an diesen Standorten errichten wollen, muss daher hinter den stadte-

baulichen Interessen der Stadt Coesfeld zurlickstehen.

10 geman Rechtsgrundlagen § 9 Abs.1 Nr. 1 u. § 9 Abs.3 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO
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6.2 MaB der baulichen Nutzung

6.2.1 Baukoérperhéhen und Geschossigkeit

Der Bebauungsplan Nr. 150/1 enthélt Festsetzungen zu maximal zuldssigen Trauf-
und Firsthéhen sowie zur maximalen Héhe der Oberkante baulicher Anlagen. Weiter-
hin wurden Geschosszahlen fir die unterschiedlichen Bereiche im Plangebiet festge-

setzt (siehe Planzeichnung).

Im Hinblick auf die kinftig zulassige Baukérperhdhe wurde eine detaillierte Bestands-
aufnahme der im Plangebiet vorhandenen Baukdrperhéhen durchgefihrt. So wurden
sowohl die konkreten Hohen (Trauf-, Firsth6hen sowie Oberkante baulicher Anlagen)
der Baukorper sowie wichtige Gelandepunkte (Héhen Blrgersteige, StraBen) im Plan-
gebiet von einem o6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur bezogen auf Normalho-
hennull (NHN) erfasst (siehe Anlage Hohenplan). Auf dieser Grundlage konnten H6-

henfestsetzungen bezogen auf NHN getroffen werden.

Die H6henfestsetzungen sollen zur Umsetzung der in Kapitel 1 beschriebenen Zielset-
zung sowie der in Kapitel 5 beschriebenen Stadtebaulichen Konzeption beitragen. Die
Hohenfestsetzungen sollen damit sowohl zur Sicherung der vorhandenen stadtebauli-
chen Strukturen beitragen, als auch mehr Entwicklungsmaéglichkeiten hinsichtlich der
zulassigen Baukoérperhdhen schaffen. Das hierbei zugrundeliegende Konzept berick-
sichtigt die Empfehlungen des Gestaltungsbeirates der Stadt Coesfeld (siehe Kap. 5).
Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen getroffen:

e SdringstraBe

Hohenfestsetzung im Bereich Ml 1 und Ml 2

Stadtebauliches Leitbild ist es eine dreigeschossige Bebauung (plus Dachgeschoss)
entlang der FuBgangerzone und der die FuBgangerzone zuflihrende StraBen umzu-
setzen. Fir diesen Bereich an der SiringstraBe (SidringstraBe 25-29, 33, 35-37 und
39) wird daher eine maximale Traufhéhe von ca. 10 m und einer maximalen Firsthéhe
von ca. 16 m sowie die Festsetzung von zwingend 3 Vollgeschossen im Bebauungs-
plan festgesetzt. Ein ahnliches Konzept soll auch an der KupferstraBBe umgesetzt wer-
den, um eine nahezu einheitliche H6henentwicklung des Plangebietes zu gewahrleis-
ten. Des Weiteren werden die Festsetzungen so ausgestaltet, dass bei mdglichen
Neubauten an der SuaringstraBe 39 anstelle des zzt. viergeschossigen Flachdachge-
baudes ein dreigeschossiges Gebaude (mit weiterem Dachgeschoss, Flachdach nicht
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zulassig) zulassig ware. Das bestehende viergeschossige Flachdachgebaude verflgt
hiervon ungeachtet Gber Bestandsschutz.

Damit soll langfristig eine einheitliche H6henentwicklung der Baukdrper an der Siring-
straBBe gesichert werden. Des Weiteren wurden maximale BaukdrperhOhen gewanhlt,
die sicherstellen, dass sich neue Baukdrper in die Umgebung einfligen. Gleichzeitig
sollen die Héhenfestsetzungen den Eigentimern bei der Umsetzung neuer Baukdrper
ausreichend Entwicklungsspielraum bieten. Im Vergleich zum alten B-Plan Nr. 6 (mit
einer maximalen Traufhéhe von 6,8 m) bietet der neue B-Plan Nr. 150/1 (mit einer
maximalen Traufhéhe von ca. 10 m) bezogen auf die Héhenentwicklung neuer Ge-
baude an der SlringstraBe mehr Entwicklungsspielraum.

Entsprechend wird fr die mit Ml 1 gekennzeichneten Bauflachen eine maximale Trauf-
héhe von 89 m tGber NHN und eine maximale Firsth6he von 95 m Gber NHN festge-
setzt. Bezogen auf die H6henlage der SiringstraBe in diesem Bereich von im Mittel
ca. 79 m Uber NHN ist somit von einer maximalen Traufhéhe von ca. 10 m und einer

max. Firsthdhe von ca. 16 m auszugehen.

Flr die mit Ml 2 gekennzeichneten Bauflachen wird eine maximale Traufhéhe von
89,75 m tber NHN und eine maximale Firsthéhe von 95,75 m Uber NHN festgesetzt.
Bezogen auf die H6henlage der Siringstral3e in diesem Bereich von im Mittel ca. 79,75
m Uber NHN ist somit von einer maximalen Traufhéhe von ca. 10 m und einer max.

Firsthbhe von ca. 16 m auszugehen.

Hohenfestsetzung im Bereich MI 3 (rlickwartiger Bereich SiiringstraBe & Gerichtsring

14a/14b)

Die Héhenfestsetzungen in diesem Bereich sollen eine einheitliche Héhenentwicklung
der Gebaude im rickwartigen Bereich der SiringstraBe sowie der Gebaude am Ge-
richtsring 14a/b sicherstellen, die sich an den Héhen der bestehenden Gebaude ori-
entiert. Hier soll eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung méglich sein, um eine stad-
tebauliche Entwicklung mit einer gewissen Pragung fiir das Gebiet zu ermdglichen und
den Eigentiimern ausreichend Spielraum bei der Entwicklung neuer Baukérper zu bie-
ten.

Direkt hinter dem eingeschossigen Flachdachanbau der SuringstraBBe 39 befindet sich
ein eingeschossiges Gebaude (1 Vollgeschoss plus Dachgeschoss mit 2 Nutzungs-
ebenen) mit einem Satteldach (auf dem Grundstiick Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur

31



Stadt Coesfeld
Begriindung Bebauungsplan Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstrale®

28, Flurstiick 291) — angrenzend an den Hinterhof der SiringstraBe 35-37. Um eine
einheitliche H6henentwicklung in diesem Bereich zu schaffen werden hier dieselben
Hbéhenvorgaben wie am direkt angrenzenden Gebaude des Gerichtsrings 14a/b ge-

macht. Zukunftig soll hier eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung zul&ssig sein.

Far die mit MI 3 gekennzeichneten Bauflachen wird, anknipfend an den eingemesse-
nen Bestandshdhen der Gebdude am Gerichtsring 14 a/b, eine maximale Traufhéhe
von 86,75 m Uber NHN und eine maximale Firsth6he von 91 m Gber NHN festgesetzt.
Bezogen auf die Hohenlage des Gerichtsrings bzw. des Gelandes in diesem Bereich
von im Mittel ca. 78,75 m Uber NHN ist somit von einer maximalen Traufhéhe von ca.

8 m und einer max. Firsthbhe von ca. 12,25 m auszugehen.

Hohenfestsetzung im Bereich MI 4 (SiiringstraBe 41)

Im Einmindungsbereich SaringstraBe / Gerichtsring liegt die SuringstraBe 41 (s. Abb.
11, S. 13. Hier befindet sich ein zweigeschossiges Wohngebaude, das im Rahmen des
Bebauungsplans Nr. 6 als Anlage, die dem Denkmalschutz dient, festgesetzt war. Eine
Eintragung des Gebaudes an der SlringstralBe 41 in die Denkmalliste der Stadt Coes-
feld ist bisher jedoch nicht erfolgt. Der Denkmalwert des Gebaudes SuringstraBe 41
wird von der Unteren Denkmalbehérde (in Benehmen mit dem Landschaftsverband
Westfalen-Lippe) gepruft. Abhangig von dem Prifergebnis kdnnte eine Eintragung des
Gebaudes in die Denkmalliste der Stadt Coesfeld erfolgen.

Deshalb wird die eingemessene Baukdrperhéhe des Gebdudes an der SiringstralBe
41 Gbernommen, um das bestehende Gebaude planungsrechtlich zu sichern. Entspre-
chend wird far die mit Ml 4 gekennzeichnete Bauflache eine maximale Traufthdhe von
88,45 m Uber NHN und eine maximale Firsthéhe von 93 m Uber NHN festgesetzt. Zur
Sicherung des bestehenden Baukdrpers werden zwingend zwei Vollgeschosse fest-

gesetzt.
e Gerichtsring

Hohenfestsetzung im Bereich MI 5 (Grundstiick Gerichtsring 14)

Auch Hbhenfestsetzungen in dem Bereich MI 5 wurden so gewahlt, dass eine einheit-
liche Héhenentwicklung erreicht wird, ankntpfend an die Héhenvorgaben im angren-
zenden Bereich MI 3. Auch hier soll eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung mdéglich
sein, um eine stadtebauliche Entwicklung mit einer gewissen Pragung fir das Gebiet
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zu ermdglichen und den Eigentimern ausreichend Spielraum bei der Entwicklung

neuer Baukorper zu bieten.

Far die mit Ml 5 gekennzeichneten Bauflachen wird, anknipfend an den eingemesse-
nen Bestandshéhen der Gebaude am Gerichtsring 14 a/b, eine maximale Traufhéhe
von 86,75 m Uber NHN und eine maximale Firsth6he von 91 m tber NHN festgesetzt.
Bezogen auf die Hohenlage des Gerichtsrings bzw. des Gelandes in diesem Bereich
von im Mittel ca. 78,75 m Uber NHN ist somit von einer maximalen Traufhéhe von ca.

8 m und einer max. FirsthGhe von ca. 12,25 m auszugehen.
e KupferstraBBe

Hohenfestsetzung im Bereich MK 1 (Standort ehemalige Post)

Flr den Standort der ehemaligen Post — mit MK 1 gekennzeichnete Bauflachen - wur-
den die H6henvorgaben so gewahlt, dass sich neue Baukdrper in die Umgebung ein-
flgen und gleichzeitig den Eigentiimern ausreichend Spielraum bei der Entwicklung
neuer Baukoérper bietet.

Fdr die mit MK 1 gekennzeichneten Bauflachen wird eine Geschossigkeit von mindes-
tens zwei und maximal drei Vollgeschossen festgesetzt. Denn eine nur eingeschossige
Bebauung entspricht — da es sich um eine der wenigen gréBeren Potentialflachen in
der Innenstadt handelt und angesichts der zentralen Lage des Standorts — nicht den
grundlegenden stadtebaulichen Zielen, die hier eine héhere Nutzungsdichte und eine
entsprechend stadtebaulich wirksame Baumasse erfordern. Gleichzeitig wird die An-
zahl der Geschosse auf drei Vollgeschosse begrenzt, damit sich neue Bauvorhaben
in die Umgebung einfigen und keine Fremdkdrper entstehen. Von einer Festsetzung
von zwingend drei Vollgeschossen wird an diesem Standort ausnahmsweise abgese-
hen, da es sich hier um eine der wenigen gro3en innerstadtischen Potentialflachen in
der Coesfelder Innenstadt handelt und mégliche neue Bauvorhaben nicht an zu rest-

riktiven Festsetzungen scheitern sollen.

Far die Baukérper wird eine maximale Traufhéhe von 89 m . NHN und eine maximale
Firsthbhe von 95 m Uber NHN festgesetzt. Bezogen auf die Hohenlage der Kupfer-
straBBe in diesem Bereich von ca. 79 m 0. NHN im Mittel ist somit von einer max. Trauf-
héhe von ca. 10 m und einer max. Firsthéhe von ca. 16 m auszugehen.
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Innerhalb der mit MK 1 gekennzeichneten Bauflachen sind im nérdlichen Teilbereich
(siehe Planzeichnung) auch Baukorper mit Flachdachern (hier zulassige Dachneigung
0-40°) zuléssig. Diese Héhenfestsetzungen sollen hier gelten, weil der Bebauungsplan
so ausgestaltet werden soll, dass die Umsetzung des Bauvorhabens geman den mit
der Stadt Coesfeld abgestimmten Planen (welche im Gestaltungsbeirat am 11.09.2017
diskutiert und dem Rat der Stadt Coesfeld am 28.09.2017 vorgestellt wurden) des In-

vestors umgesetzt werden kann.

Hohenfestsetzung im Bereich MK 2 (KupferstraBe 20, 20a und 18)

An der KupferstraB3e — in dem Bereich zwischen der DavidstraBe und dem Gerichtsring
— befinden sich neben dem dreigeschossigen Volksbankgebaude (Grundstiick Flur 28,
Flurstlick 364, s. Abb. 3, s. Seite 9) zwei Wohn- und Geschéftshauser (Kupferstral3e
20 / 20a sowie KupferstraBBe 18, s. Abb. 4, s. Seite 9), mit jeweils 3 Nutzungsgeschos-

sen.

Auch hier wird fir diesen Bereich an der KupferstraBe (KupferstraBe 20, 20a und 18)
die Festsetzung einer maximalen Traufh6he von ca. 10 m und einer maximalen First-
héhe von ca. 16 m sowie die Festsetzung von zwingend 3 Vollgeschossen festgesetzt
— analog zu den Vorgaben im Bereich an der SuringstraBe. Hiermit sollen einheitliche
maximal Héhen der Gebaude an der KupferstraBe in diesem Bereich gesichert wer-
den.

Entsprechend wird fir die mit MK 2 gekennzeichneten Bauflachen entlang der Kupfer-
straBe eine maximale Traufhéhe von 89 m Gber NHN und eine maximale Firsthéhe
von 95 m Uber NHN festgesetzt. Bezogen auf die Héhenlage der Kupferstral3e im Mittel
von ca. 79 m Uber NHN ist somit von einer maximalen Traufhéhe von ca. 10 m und

einer max. Firsthéhe von ca. 16 m auszugehen.

Innerhalb der mit MK 2 gekennzeichneten Flachen — dem rlckwartigen Bereich von
den Gebauden Kupferstr. 20 / 20a sowie KupferstraBe 18 — befinden sich zurzeit un-
bebaute Flachen sowie mehrere Garagen, die Uber die DavidstraBe (Zu-/ Abfahrt zum
Grundstick) erschlossen sind. Hier soll eine eingeschossige Bebauung mit Flachdach
errichtet werden durfen — ghnlich wie nach dem bisherigen B-Plan Nr. 6. Eine Be-
schrankung der Baukérperhéhe auf ein Flachdachgeschoss in diesem Bereich, mit der
im Folgenden aufgeflihrten maximalen Baukdrperhéhe, soll hier eine stadtebauliche
Verdichtung im Erdgeschoss ermdglichen.
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Far den rickwartigen Bereich zur KupferstralBe, innerhalb der mit MK 2 gekennzeich-
neten Bauflachen, wird deshalb als Héchstmaf fir die Oberkante der baulichen Anla-
gen (OK) eine Hohe von 84,3 m Uber NHN festgesetzt. Bezogen auf die Héhenlage
des Gelandes in diesem Bereich von ca. 79,3 m Gber NHN im Mittel ist somit von einer

maximalen Baukérperhdhe von ca. 5 m auszugehen.

Hohenfestsetzung im Bereich MK 3 (Bereich Volksbank)

Flr den Bereich an der KupferstraBe (KupferstraBe 20, 20a und 18) soll grundsatzlich
auch die Festsetzung einer maximalen Traufhéhe von ca. 10 m und einer maximalen
Firsthbhe von ca. 16 m sowie die Festsetzung von zwingend 3 Vollgeschossen gelten
—analog zu den Vorgaben im Bereich an der SdringstraBe. Fir noch héhere Bestands-
gebaude an der KupferstraBe (wie z.B. das Volksbankgebaude) sollen die Gebaude-
héhen Gbernommen werden. Daher orientieren sich die Héhenvorhaben im Uberwie-
genden Bereich des Grundstlicks der VR-Bank WestmUnsterland (in den mit MK 3
gekennzeichneten Bauflachen) an den Bestandshohen'!' des Blirogeb&udes. Denn
eine noch héhere Bebauung als die Bestandsbebauung wirde sich nicht mehr in die
Umgebung einflgen und nicht der stadtebaulichen Zielkonzeption entsprechen. Wei-
terhin sind keine Erweiterungsabsichten hinsichtlich der Geb&udebestands seitens
des Eigentliimers bekannt, so dass eine Orientierung an den Bestandshéhen im Sinne
der stédtebaulichen Zielvorstellung als verhéltnismaBig eingestuft wird.

Unter Berucksichtigung der Bestandshdhen des VR-Bank-Gebdudes (mit einer einge-
messenen Traufhéhe von 90,31 m am Gerichtring und 90,48 m an der Kupferstralie,
siehe Anlage Hbéhenplan) wird fiir die Bereiche entlang der KupferstraBe und des Ge-
richtsrings eine einheitliche maximale Traufh6he von 90,5 m . NHN sowie zwingend
einzuhaltende drei Vollgeschosse festgesetzt. Hiermit wird sowohl die Bestandsbe-
bauung, als auch eine einheitliche (maximale) Traufh6henentwicklung in diesem Be-
reich gesichert. Bezogen auf die Hohenlage der KupferstraBe in diesem Bereich von
im Mittel ca. 79,30 m Gber NHN ist somit von einer maximalen Traufhdhe von ca. 11,20

m auszugehen.

Die maximal zulassigen Baukdrperhéhen wurden anknlUpfend an den Bestandshéhen
des VR-Bank-Gebaudes getroffen: entlang der KupferstraBBe ist in einem Teilbereich

"1 Die Bestandshohen wurden mit Hilfe eines vom offentlich bestellten Vermessers eingemessenen Héhenplans
(siehe Anlage) sowie unter Zugrundelegung der Baugenehmigung ermittelt.
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eine max. Baukérperhéhe von 92 m und in einem Teilbereich 93,5 m tber NHN zulas-
sig. Bezogen auf die H6henlage der KupferstralBe in diesem Bereich von im Mittel ca.
79,30 m Uber NHN ist somit von einer maximalen Baukorperh6he von ca. 12,70 m (bei
92 m 0. NHN) sowie 14,20 m (bei 93,5 m 0. NHN) auszugehen.

Auch im rickwartigen Bereich des VR-Bank-Grundstlickes (Bereich MK 3) orientieren
sich die Héhenfestsetzungen an den Héhen des Bestandsgebaudes. Um dem Eigen-
timer jedoch weiterhin Entwicklungs- bzw. Anbaumadglichkeiten seiner Immobilie zu
bieten soll hier im rickwartigen Bereich zur Kupferstra3e eine Bebauung mit maximal
2 Vollgeschossen moglich sein. Zurzeit liegt nur in einem Teilbereich des Bestandsge-
baudes eine zweigeschossige Bebauung mit einer genehmigten H6he von 86,85 m (.
NHN vor (der Ubrige Teil ist eingeschossig mit einer genehmigten Héhe von 83,60 m
0. NHN). Im rickwartigen Bereich des MK 3 sind daher Baukérper mit einer maximalen
Baukoérperhdhe (Oberkante baulicher Anlagen) von 87 m tber NHN zuléssig. Bezogen
auf die Hohenlage der KupferstraBe in diesem Bereich von im Mittel ca. 79,30 m Gber

NHN ist somit von einer maximalen Baukérperhéhe von ca. 7,70 m auszugehen.

Anknupfend an die Festsetzung im rickwartigen Bereich des MK 2 soll eine einge-
schossige Flachdachbebauung mit einer max. Baukdrperhéhe von 84,3 m tber NHN
(ca. 5 m Héhe bezogen auf das Gelande) auch im rickwartigen Bereich des MK 3
maoglich sein — analog zu den Vorgaben im rickwartigen Bereich des MK 2. Da diese
Flachen zurzeit unbebaut sind (Stellplatze, Zufahrt zum rickwartigen Parkplatz der
VR-Bank) sind hiermit Erweiterungsmaoglichkeiten Uber den Bestand hinaus mdglich.

e DavidstraBe

Hoéhenfestsetzung im Bereich MK 4 (ungenutzte Flache nérdlich vom Parkplatz)

Die Héhenfestsetzungen fir die zurzeit ungenutzte private Flache nérdlich angrenzend
zum bestehenden Parkplatz (zwischen Berkel und DavidstraBBe) beziehen sich auf die
mit MK 4 gekennzeichneten Bauflachen (s. Planzeichnung). Die Héhenfestsetzung fur
die mit MK 4 gekennzeichneten Bauflachen wird auf maximal drei Vollgeschosse be-
grenzt, um sicherzustellen, dass sich potentielle Neubauvorhaben in die umliegende
Bebauung einfigen und ein harmonisches Ortsbild gesichert wird.

Far die mit MK 4 gekennzeichneten Bauflachen wird eine maximale Traufhéhe von
88,5 m Uber NHN und eine maximale Firsthbhe von 94,5 m Gber NHN festgesetzt.
Bezogen auf die Héhenlage der Davidstral3e in diesem Bereich von im Mittel 78,5 m
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uber NHN ist somit von einer maximalen Traufhdhe von ca. 10 m und einer max. First-

héhe von ca. 16 m auszugehen.
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6.2.2 Grundflachenzahl

Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fir das Mal3 der baulichen
Nutzung (Grundflachenzahl bzw. GRZ'? und Geschossflachenzahl bzw. GFZ) kénnen
geman § 17 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden,
wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige

Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Im Bebauungsplan 150/1 wird in den festgesetzten Mischgebieten (Ml 1, Ml 2, MI 3,
MI 5 siehe Planzeichnung) im heutigen Bestand die Obergrenze des § 17 Abs. 1

BauNVO bezogen auf die Grundflachenzahl deutlich tberschritten.

Die Uberschreitung ist darauf zuriickzufilhren, dass die gewachsene Nachkriegsbe-
bauung im Bebauungsplan der 1980er Jahre als Kerngebiete mit entsprechend héhe-
ren Ausnutzungsgraden (GRZ bis zu 1,0) realitdtsnah festsetzt wurde. Mit dem nun
rechtlich erforderlichen Wechsel von Kerngebiet- zur Mischgebiet-Ausweisung soll
aber keine Einschréankung der Grundflachenzahl durch den neuen Bebauungsplan Nr.
150/1 erfolgen. Auch aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes und der
vorliegenden Bestandssituation soll eine entsprechende Nachverdichtung weiterhin
moglich sein. Damit soll zudem das Ziel, der Innenentwicklung Vorrang vor der AulBen-
entwicklung zu geben, gestarkt werden. Daher werden die GRZ-Werte aus dem alten
Bebauungsplan Nr. 6 in diesen neuen B-Plan Nr. 150/1 Gbernommen:

e MI 1 gekennzeichneter Bereich: GRZ von 1,0
e MI 2 und MI 3 gekennzeichneter Bereich: GRZ von 0,9,
e MI 5 gekennzeichneter Bereich: GRZ von 0,8.

Ausgleich der Uberschreitung der Obergrenzen

Der Gesetzgeber verlangtin § 17 Abs. 2 BauNVO, dass eine Uberschreitung der Ober-
grenzen durch MaBnahmen ausgeglichen wird, wenn die Uberschreitung nicht durch
Umsténde bereits ausgeglichen ist. Im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung (siehe Umweltbericht) wird der notwendige Ausgleich fiir die Uberschreitung der
Obergrenzen des § 17 BauNVO ermittelt und dargelegt. Mit der Planung wird zudem

2Nach § 19 BauNVO gibt die Grundflachenzahl an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 zuléssig sind.
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entlang der Berkel ein 6ffentlicher Raum mit hoher Aufenthaltsqualitat geschaffen. Die-
ser Offentliche Raum tragt zur Kompensation der hohen Dichte auf den Baugrundsti-

cken bei.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Im nachgelagerten Genehmigungsverfahren kann sichergestellt werden, dass eine
Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch die Planung nicht er-
folgen wird (Abstdnde gem. Bauordnung NRW werden eingehalten).

Auswirkungen auf die Umwelt

Eine Uberschreitung der Obergrenze fiir die Grundflachenzahl ermdglicht eine héhere
Versiegelung als es Ublicherweise in Mischgebieten vorgesehen ware. Aufgrund der
vorliegenden Bestandssituation, mit einer entsprechend hohen Versiegelung und der
innerstadtischen Lage ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl hier weiterhin ver-

tretbar.

Eine Einschrankung des Orts- oder Landschafsbildes ist aufgrund der vorliegenden
Bestandssituation im Plangebiet nicht zu erwarten. Auch andere Offentliche Belange,
die einer Uberschreitung entgegenstehen, sind nicht bekannt.
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6.3 Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Im gesamten Plangebiet wird in den festgesetzten Baufeldern eine geschlossene Bau-
weise festgesetzt, so dass eine innenstadttypische bauliche Verdichtung umgesetzt
werden kann und eine optimale Ausnutzung der Grundstlicke erfolgen kann. Hiermit

soll u.a. das Ziel Innenentwicklung vor AuBenentwicklung geférdert werden.
Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist der Teil der Baugrundstiicke, auf dem das zu-
lassige MaB der baulichen Nutzung realisiert werden darf; auBerhalb dieser Flache
durfen lediglich Garagen und Stellplatze sowie Nebenanlagen errichtet werden, soweit
der Bebauungsplan nichts Anderes festsetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
werden gemalR § 23 BauNVO durch Baugrenzen, Baulinien oder Bebauungstiefen
festgesetzt und gegentiber den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen abgegrenzt.

Um die bestehenden Gebaudefluchten und die einheitliche Gestaltung des StraBen-
bildes zu sichern, werden entlang der SuringstraBe, der KupferstraBe, der DavidstralBe
und entlang der sudlichen Grenze des 6ffentlichen Parkplatzes an der DavidstraBe
straBenseitige Baulinien festgesetzt. Im Gbrigen Bereich des Bebauungsplans werden
zum Uberwiegenden Teil die Baugrenzen aus dem alten B-Plan Nr. 6 (inkl. seiner 3.
Anderung) tibernommen und damit das bisherige Bebauungskonzept weitergefihrt. In
einigen Teilbereichen werden die Baugrenzen jedoch angepasst, um in diesen Teilbe-
reichen die Baugrenzen an die heutigen Verhaltnisse anzupassen oder den EigentU-
mern mehr bauliche Entwicklungsmdglichkeiten zu schaffen. Dabei wurde darauf ge-
achtet, dass die Bestandsgebaude innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen und
nicht von diesen durchschnitten werden, um mdgliche Konflikte mit der Bestandsbe-

bauung zu vermeiden.

Hiermit soll zur Fortentwicklung des vorhandenen Ortsteils bzw. des Planungsgebietes
unter Bertcksichtigung der heutigen Verhaltnisse im Planungsgebiet beigetragen wer-
den. AuBerdem soll die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen weiterhin
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleisten und einen Beitrag zur Deckung
der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung leisten.
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Um die Eigentimerbelange in der Planung und Abwagung hier in ausreichendem
MaBe bertcksichtigen zu kdnnen, wurden die Eigentimer im Planungsgebiet ange-
schrieben und am 06.09.2017 zu einem Anhdrungs- / Informationstermin eingeladen.
Anregungen und Hinweise seitens der Eigentiimer sind in die Planung bzw. die Abwa-

gung eingeflossen.
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6.4 Grunflachen

Der B-Plan Nr. 150/1 enthélt folgende textliche Festsetzung:

3. GRUNFLACHEN
(gem. § 9 (1) Nr. 15, 25 BauGB)

3.1 Die gemél zeichnerischer Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 15 BauGB als ,private Griinflachen mit der
Zweckbestimmung Gartennutzung* festgesetzten Fldchen sind einheitlich mit standortgerechten He-
cken (gem. Pflanzliste A) durchgehend zu bepflanzen. Weiterhin ist diese Fldche mit standortgerech-
ten Bdumen (je 25 m? Pflanzflédche ist 1 Baum gem. Pflanzliste B zu pflanzen) zu bepflanzen.

Liste der wahlweise zu verwendenden Gehdlze und Mindestqualitéten:
Pflanzliste A: Hecken — 3xv (dreimal verpflanzt)

Hainbuche - Carpinus betulus

Rotbuche - Fagus sylvatica

Liguster — Ligustrum vulgare

Eibe — Taxus baccata

Pflanzliste B: Bdume

Sdulen-Eiche — Quercus robur ‘Fastigiata’

Winterlinde — Tilia cordata ‘Rancho*

3.2 Von der Festsetzung Nr. 3.1 darf ausnahmsweise abgewichen werden, wenn die Abweichung stédte-
baulich begriindet ist und sich auf einen untergeordneten Teil (max. 10 % der festgesetzten Fldche)
der als ,private Griinflachen mit der Zweckbestimmung Gartennutzung” festgesetzten Fldchen bezieht.

3.3 GeméaB § 9 (1) Nr. 25 BauGB sind die mit einem Erhaltungsgebot belegten Griinsubstanzen sowie die
zur Anpflanzung belegten Fldachen dauerhaft zu erhalten. Ausfall ist durch Neuanpflanzungen mit
gleichartigen, standortgerechten Gehdlzen zu ersetzen.

3.4 Innerhalb der als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,6ffentlicher Ful3- und Radweg*“

festgesetzten Fldchen sind gemdi3 § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB mindestens 10 standortgerechte Bdume
(geméan Pflanzliste C) zu pflanzen.

Liste der wahlweise zu verwendenden Gehdlze und Mindestqualitéten:
Pflanzliste C: Bdume

Apfelbaum — Malus ‘Evereste’

Apfelbaum — Malus ‘Golden Hornet'

Apfelbaum — Malus ‘Butterball’

Apfelbaum — Malus ‘Sylvestris*

Erlauterung zur Festsetzung privater Grinflaichen mit der Zweckbestimmung

Gartennutzung

Die raumliche Abgrenzung der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung Gar-
tennutzung sind der Planzeichnung des B-Plans Nr. 150/1 zu entnehmen. Sie verlau-
fen entlang der geplanten Berkelpromenade (Verkehrsflache mit besonderer Zweck-
bestimmung FuB3- und Radweg) und sollen durch die festgesetzte Bepflanzung zur
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stadtebaulichen Aufwertung des Bereiches beitragen. Gleichzeitig sollen die privaten
Grinflachen eine rdumliche und optische Trennung zwischen der geplanten Berkel-
promenade und den privaten Grundsticken bewirken. Die rdumliche Abgrenzung der
privaten Grundstlicke zur Berkelpromenade soll durch niedrigwlichsige standortge-
rechte Hecken gemaf Pflanzliste A gewahrleistet werden. Um die umliegende Bebau-
ung stadtebaulich zu Rahmen und ein ruhiges gleichmaBiges Bild zu erzeugen, sollen
niedrigkronige standortgerechte Baume geman Pflanzliste B gepflanzt werden. Bei der
Auswabhl der Arten ist das sich &ndernde Stadtklima und die somit neuen Anforderun-
gen an die Pflanzen berlcksichtigt.

Die Bepflanzung soll zudem, im Sinne der privaten Eigentimer, einen Beitrag zur Si-
cherung der Privatsphére auf den betroffenen privaten Grundstiicken leisten. Weiter-
hin sollen die privaten Grinflachen hier zur Sicherung des Orts- bzw. Landschaftsbil-
des entlang der Berkelpromenade beitragen. Von einer Festsetzung als o6ffentliche
Grlnflache wird hier abgesehen, um den Flachenentzug von den privaten Eigenti-
mern mdglichst gering zu halten. Ausnahmsweise sollen geringflgige, stadtebaulich
begrindete Abweichungen von der Festsetzung Nr. 3.1 méglich sein, um einen gewis-
sen Spielraum im Rahmen der Umsetzung zu erméglichen (siehe Festsetzung Nr. 3.2).

Erlauterung der mit einem Erhaltungsgebot belegten Griinsubstanzen

In dem B-Plan Nr. 150/1 werden am Gerichtsring 17 Baume gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b)
BauGB als zu erhaltende Baume festgesetzt. Hiermit wird der gutachterlichen Emp-
fehlung aus der artenschutzrechtlichen Prifung (siehe Anlage) gefolgt und die beste-
hende Ahorn-Reihe entlang des Gerichtsrings gesichert. Die Erhaltung dieser Baume
ist sowohl aus Sicht des Artenschutzes als auch aus stadtebaulichen Griinden sinnvoll,
da die Baume eine raumliche Trennung von Gerichtsring und angrenzendem Weg be-

wirken und das Ortsbild an dieser Stelle aufwerten.

Weiterhin wird 1 Baum (Ahornblattrige Platane) im Kreuzungsbereich der Kupferstral3e
und der PoststraBBe als zu erhaltender Baum festgesetzt. Denn hierbei handelt es sich
um einen vergleichsweise groBen Baum (Baumhdhe ca. 18 m, Kronenbreite ca. 16 m,

Stammumfang ca. 152 cm) der eine umgebungspragende Wirkung hat.
Erlauterung zur Festsetzung von zu pflanzenden Baumen

Nérdlich anknipfend an die bestehende Baumreihe (Ahorn-Reihe) am Gerichtsring
werden auf einer 6ffentlichen Grinflache 2 Baume als zu pflanzende Baume gem. § 9
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Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB festgesetzt. Hiermit soll das Ortsbild der bestehenden Baum-
reihe (Ahorn-Reihe) am Gerichtsring komplettiert und eine Aufwertung des 6ffentlichen
Raumes erreicht werden. Es ist geplant, dass hier zwei einheimische, standortge-
rechte Baume gepflanzt werden sollen. Die konkrete Umsetzung der Pflanzung soll
jedoch erst im Rahmen der Ausbauplanung konkretisiert werden. Abweichungen vom
festgesetzten Standort bis zu einem Maf3 von 2 m sind daher ausnahmsweise zulassig.

Weiterhin sind innerhalb der als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
Loffentlicher Full- und Radweg“ festgesetzten Flachen mindestens 10 standortge-
rechte Baume zu pflanzen. Mit der hier festgesetzten Bepflanzung soll die geplante
Berkelpromenade in seinem stadtebaulichen (Orts-)Bild aufgewertet werden. Um eine
einheitliche, harmonische stadtebauliche Gestaltung der Berkelpromenade zu gewahr-
leisten wurden die hier wahlweise zu pflanzenden Baume (Apfelbdume gem. Pflanz-
liste C) in Anlehnung an die Bepflanzung am Wiemannweg (Teilbereich 5 UrbaneBER-
KEL-Projekt) gewahlt. Bei der Auswahl der Arten ist das sich andernde Stadtklima und
die somit neuen Anforderungen an die Pflanzen berUcksichtigt. Die Umsetzung der
Bepflanzung soll jedoch erst im Rahmen der Ausbauplanung konkretisiert werden.

Erlauterung zur Festsetzung 6ffentlicher Griinflaichen am Gerichtsring

Im westlichen Planungsgebiet werden entlang des Gerichtsrings mehrere 6ffentliche
Grinflachen festgesetzt. Hier wird der Bestand an Grinflachen Glbernommen, um die-
sen langfristig als 6ffentliche Grinflachen zu sichern. Die Zweckbestimmung der 6f-
fentlichen Grinflachen als ,Parkanlage” sowie ,Grinflache als Bestandteil einer Ver-
kehrsanlage® richtet sich nach dem aktuellen Nutzungszweck der Griinflachen — dieser
soll unverandert bestehen bleiben. Bei der als Parkanlage festgesetzte Grinflache am
Gerichtsring (Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 28, Flurstick 233) handelt es sich um
einen ehemaligen Judischen Friedhof, welcher durch die Festsetzung als 6ffentliche
Grlnflache gesichert wird.

Im Bereich direkt vor dem Grundstlick Gerichtsring 14 (Gemarkung Coesfeld-Stadt,
Flur 28, Flurstick 179) wird auf die Sicherung der bestehenden Grinstrukturen (ein
ca. 4 m breiter und ca. 37 m langer Grlnstreifen) verzichtet. Hier wird stattdessen eine
StraBenverkehrsflache festgesetzt, um bei einem ggf. mdglichen Bauvorhaben auf
dem Grundstlck des Gerichtrings 14 eine Zufahrt in diesem Bereich zu ermdglichen.
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6.5 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Innerhalb der im B-Plan Nr. 150/1 als von Bebauung freizuhaltende gekennzeichneten
Flachen (siehe Planzeichnung, ein ca. 3 m breiter Uferstreifen ndrdlich der Berkel) sind
Gebaude (aller Art), Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO (mit Ausnahme
von Einfriedungen), Garagen, Stellplatze und tiberdachte Stellplatze (Carports) unzu-
lassig'3. Hierdurch soll eine Freihaltung des Uferbereiches nérdlich der Berkel gesi-
chert werden, um diesen stadtebaulichen wertvollen Uferbereich direkt an der Berkel
als Grin- bzw. Freiflache zu erhalten. Eine Freihaltung des Gewasserrandstreifens
von baulichen Anlagen istim Sinne des § 31 Abs. 4 Landeswassergesetz NRW zudem
rechtlich erforderlich. Denn nach § 31 (4) LWG NRW gilt:

(4) Der Gewdsserrandstreifen ist im Innenbereich nach §§ 30, 34 des Baugesetzbuchs 5 Meter breit.
Verboten ist die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden
oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind. Satz 2 gilt nicht, wenn das Grundstiick im Bereich des Ge-
wésserrandstreifens bereits bebaut ist oder dort am 16. Juli 2016 Baurecht bestand.

Daher ist es notwendig in den Teilbereichen des Plangebietes wo kein Gebaude oder
Baurecht bereits bestand (wie z.B. auf dem Grundstlick Gerichtsring 14) einen Gewas-
serrandstreifen von 5 m nérdlich der Berkel zu sichern. Die Sicherung eines Gewas-
serrandstreifens ist hier auch im Sinne des Hochwasserschutzes, weil der Gberwie-
gende Teil dieser Flachen als Uberschwemmungsgebiete (HQ 100) (siehe Umweltbe-
richt, Kap. 2.1.4) ausgewiesen sind.

AuBerdem soll die Berkel mit der geplanten Berkelpromenade an diesem stadtebaulich
bedeutsamen Standort in ihrem Orts- und Landschaftsbild durch bauliche Anlagen
nicht gestért werden. Denn mit dem neuem Fuf3- und Radweg stdlich entlang der Ber-
kel (Berkelpromenade) und der geplanten gestalterischen Aufwertung der Berkel in
diesem Bereich wird eine neue wichtige Wegeverbindung geschaffen. Bauliche Anla-
gen (mit Ausnahme von Einfriedungen) im unmittelbaren Uferbereich (ein ca. 3 m brei-
ter Uferstreifen) nérdlich der Berkel wiirden das Ortsbild stéren und nicht im Einklang

mit der geplanten stadtebaulichen Aufwertung des Bereiches stehen.

Zudem sollte dieser Uferbereich von baulichen Anlagen (mit Ausnahme Einfriedungen)

freigehalten werden, um ggf. mégliche Pflege- und UnterhaltungsmaBnahmen der Ber-

13 gemaB § 9 (1) Nr. 10 BauGB i.V.m. § 12 (6) BauNVO sowie §§ 14 (1) und 23 (5) BauNVO
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kel langfristig auch von der nérdlichen Uferseite zu erméglichen — auch wenn ein Zu-
gang auch von der stdlichen Uferseite gegeben ist und dieser vorzugsweise hierflr

benutzt werden wird.

Diesen stadtebaulichen Zielen sind im Rahmen der Abwéagung die privaten Interessen
der Eigentimer gegenuberzustellen. Da den Eigentimern in diesem Bereich ausrei-
chend andere Flachen zur Herstellung von baulichen Anlagen zur Verfigung stehen
wird diese Festsetzung, unter Berlcksichtigung der aufgefiihrten Griinde, als verhalt-
nismanig eingestuft.

46



Stadt Coesfeld
Begriindung Bebauungsplan Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstrale®

6.6 Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
Der B-Plan Nr. 150/1 enthélt folgende textliche Festsetzung:

6. FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN MIT IHREN EINFAHRTEN
(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
Teilbereich A

Innerhalb der festgesetzten Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten (Teilbereich A,
rote Umgrenzungslinie fungiert zugleich als unterirdische Baugrenze der Tiefgarage) sind oberhalb der
Geldndeoberflache StraBenverkehrsfldchen festgesetzt und im ersten Geschoss unterhalb der Geldn-
deoberfldche Stellpldtze und Garagen sowie zugehdrige Nebeneinrichtungen (Tiefgarage) zuldssig.

Teilbereich B

Innerhalb der festgesetzten Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen mit lhren Einfahrten (Teilbereich B,
rote Umgrenzungslinie fungiert zugleich als unterirdische Baugrenze der Tiefgarage) sind im ersten Ge-
schoss unterhalb der Geldndeoberfldche Stellpldtze und Garagen sowie zugehérige Nebeneinrichtun-
gen (Tiefgarage) zuldssig.

Erlauterung

Mit der Festsetzung der Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) soll die vorhandene private Tiefgarage bzw. die Tiefgaragen-
einfahrt und —ausfahrt der Kupferpassage (eine Einkaufspassage, die dstlich an das
Planungsgebiet angrenzt) im Bereich des Planungsgebietes gesichert werden. Die
Tiefgarage der Kupferpassage liegt im Kellergeschoss und verlauft Gber die Ein-/ Aus-
fahrt an der DavidstraBe weiter unterhalb der PoststraBe (StraBenverkehrsflache,
Hoéhe der Gelandeoberflache ca. 78,30 m . NHN) zum Grundstick der Kupferpassage
(die rote Umgrenzungslinie der in der Planzeichnung dargestellten Flache bildet zu-
gleich die unterirdische Baugrenze der Tiefgarage). Da sich das Grundstlick der Kup-
ferpassage (Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 28, Flurstlick 258) nicht im Geltungsbe-
reich des B-Plans Nr. 150/1 befindet, erstreckt sich die festgesetzte Tiefgarage nur auf
den Teil, der sich innerhalb des Plangebietes befindet. Die bestehende Tiefgarage
(inkl. der bestehenden Tiefgaragenzufahrt und —abfahrt an der Davidstraf3e) der Kup-
ferpassage soll Uber diese Festsetzung gesichert werden.
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6.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Schalltechnische Untersuchung
zum B-Plan Nr. 150/1 (durch das Biro WENKER & GESING) erstellt. Diese Schall-
technische Untersuchung ist als Anlage beigefligt und damit Bestandteil der Begrin-
dung.

Um eine mit der Eigenart der Bestandsbebauung bzw. der noch unbebauten Baufla-
chen verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu er-
fullen, wird folgende textliche Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in den B-
Plan Nr. 150/1 (wie seitens des Gutachtens empfohlen) Gbernommen:

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Anforderungen an die Luftschallddmmung zwischen AuBen und Rdumen in Gebduden gemal DIN
4109-1:

Fir die gekennzeichneten Bereiche des Plangebietes sind beim Neubau oder bei baugenehmigungs-
pflichtigen Anderungen von schutzbediirftigen Rdumen die Anforderungen an die gesamten bewerteten
Bau-Schallddmm-MaBBe R'w,ges der AuBenbauteile (Wénde, Fenster, Liiftung, Décher etc.) unter Be-
riicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten wie folgt einzuhalten:

Larmpegelbereich lll:

Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume
und Ahnliches R'w,ges = 35 dB

Biirordume und Ahnliches R'w,ges = 30 dB

Larmpegelbereich IV:

Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstétten, Unterrichtsrdume
und Ahnliches R'w,ges = 40 dB

Biirordume und Ahnliches Rw,ges = 35 dB

Ausnahmsweise kann von den vorgenannten Festsetzungen abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises nach DIN 4109-1 nachgewiesen wird, dass z. B. durch die Errichtung vorgela-
gerter Baukérper oder sonstiger baulicher Anlagen aufgrund der verminderten Larmbelastung geringere

Anforderungen an den Schallschutz erforderlich sind.

Zudem werden die entsprechenden Larmpegelbereiche, wie im Rahmen der Schall-
technischen Untersuchung festgelegt (siehe Anlage 10.2 in der Schalltechnischen Un-
tersuchung), in den B-Plan Nr. 150/1 Gbernommen.
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6.8 Gestaltungsfestsetzungen

Der B-Plan Nr. 150/1 liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der Gestal-
tungssatzung fir die Innenstadt der Stadt Coesfeld (die zzt. aktuelle Gestaltungssat-
zung ist am 01.07.2006 in Kraft getreten). Diese enthélt Gestaltungsvorgaben flr die
Coesfelder Innenstadt und ist ergdnzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplans
zu beachten (ein entsprechender Hinweis wird in den B-Plan Nr. 150/1 aufgenommen).

Einige gestalterische Festsetzungen (wie z.B. Regelungen zu Einfriedungen, Gestal-
tung von Abfall- / Wertstoffbehéltern) werden in der Gestaltungssatzung Innenstadt
nicht geregelt, die fir die gestalterische Entwicklung des Plangebietes jedoch relevant
sind. Daher ist es notwendig, dass einige Gestaltungsfestsetzungen in den Bebau-
ungsplan Nr. 150/1 aufgenommen werden. Im Folgenden werden die Gestaltungsfest-
setzungen des B-Plans Nr. 150/1 aufgeflhrt und begrindet.

6.8.1 Stellung baulicher Anlagen
Der B-Plan Nr. 150/1 enthélt folgende textliche Festsetzung:

1. Stellung baulicher Anlagen

Fir die Baukdrperstellung sind nur die in der Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 150/1 ,Innenstadt
— Bereich DavidstralRe“ festgesetzten Firstrichtungen zulassig. Abweichend hiervon kénnen fir die
Hauptbaukdrper bei Eckgrundstiicken und untergeordnete Bauteile auch andere Firstrichtungen zuge-
lassen werden, sofern das stadtebauliche Bild nicht beeintrachtigt wird. Die Firstrichtung ist der I&ngeren
Mittelachse des Hauptbaukdérpers gleichzusetzen.

Die festgesetzten Firstrichtungen berlcksichtigen den im Bereich des Bebauungs-
plans Nr. 150/1 vorhandenen Gebaudebestand. Ziel ist es, entsprechend der vorhan-
denen historischen Bebauungsstruktur entlang der zentralen StraBen im Planungsge-
biet (KupferstraBe, SuringstralBe, Davidstral3e) eine mdglichst einheitliche Ausrichtung
der Hauptgebaude zu sichern. Dort, wo sich aus dem Bestand keine einheitliche First-
richtung ableiten Iasst, sind trauf- und giebelstadndige Gebaude zulassig. Da bei Eck-
grundstiicken besondere Anforderungen an die Positionierung des Gebaudes auf dem
Grundstlck zu stellen sind, kénnen hier im Einzelfall Abweichungen von der festge-
setzten Firstrichtung zugelassen werden. Auch bei untergeordneten Bauteilen kann
hiervon ausnahmsweise abgewichen werden. Voraussetzung fir eine Abweichung
von der festgesetzten Firstrichtung ist jedoch, dass sich der Baukdrper insgesamt — in
der Summe seiner Gestaltungsmerkmale — in das vorhandene stadtebauliche Bild (das
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Vorhaben muss sich in die angrenzende Bebauung einfigen und darf das Ortsbild
nicht stéren) entlang der betroffenen StraB3en einfligt.

6.8.2 AuBenwandflachen
Der B-Plan Nr. 150/1 enthélt folgende textliche Festsetzung:

2. AuBenwandfldchen

a) Die AuBenwandfldchen der Hauptgebdude sind einheitlich mit rotem bis braunem Sicht- / Verblend-
mauerwerk (mit nicht gldnzender Oberfldche) in Anlehnung an die folgenden RAL-Farben (entspre-
chend RAL Farbregister ,,Edition 2010%) auszufihren:

2013 Perlorange

3002 Kaminrot

3003 Rubinrot

3004 Purpurrot

3005 Weinrot

3009 Oxidrot

3011 Braunrot

8004 Kupferbraun

8012 Rotbraun

Bestehende Putzbauten bleiben davon unbertihrt.

b) Zur Gliederung und Gestaltung einzelner Geb&dudeteile diirfen andere Materialien bis zu einem Fl&-

chenanteil von max. 10% der gesamten AuBBenwandfldchen verwandt werden.

Erlauterung

Da die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitgehend bebaut
sind, orientieren sich die Festsetzungen zur Zulassigkeit von Au3enwandmaterialien
an den Materialien, die bis auf wenige Ausnahmen im Planungsgebiet und in der Co-
esfelder Innenstadt vorhanden sind und dem historisch gewachsenen Bild der Bebau-
ung (vorwiegend aus den 1950er Jahren) entsprechen. Materialien mit glanzenden
Oberflachen werden ausgeschlossen, da diese im Plangebiet nicht vorhanden sind
und dem historisch gewachsenen Bild der Bebauung nicht entsprechen.

Um fUr die Fassadengestaltung die Méglichkeit der Akzentuierung einzelner architek-
tonischer Elemente zu eréffnen, wird festgesetzt, dass fir max. 10 % der gesamten
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AuBenwandflachen auch andere Materialien verwendet werden darfen. Damit sichern
die Festsetzungen eine homogene Weiterentwicklung der vorhandenen Bebauung, die
ausreichenden Gestaltungsspielraum fir die individuelle Gestaltung der Gebaude bie-
tet.

6.8.3 Dachform

Neben Hoéhenvorgaben (siehe Kap. 6.2.1) werden Gestaltungsfestsetzungen zur
Dachneigung / Dachform gemacht, die der Planzeichnung des B-Plans Nr. 150/1 ent-
nommen werden kénnen. Der B-Plan Nr. 150/1 enthélt folgende textliche Festsetzung:

3. Dachformen
Die jeweils zuldssigen Dachneigungen sind im Bebauungsplan eingetragen.
Vorgeschriebene Dachform bei geneigten Déchern ist das Satteldach.
Ausnahmen von der Dachform sind im Einvernehmen mit der Gemeinde zulassig,
um eine bessere Anbindung des Firstes an das Nachbargebdude zu erreichen,

- an Eckhdusern.

Erlauterung

Um ein einheitliches StraBenbild im Planungsgebiet zu sichern, werden entlang der
SdringstraBe, DavidstraBe und KupferstraBe Gestaltungsvorgaben hinsichtlich der zu-
lassigen Dachneigung (40-50°) gemacht. Im riickwartigen Bereich der SiringstraBe /
Gerichtsring (Bereich MI 3) kann auf die Festsetzung einer Dachneigung verzichtet
werden, weil das StraBenbild der SiringstraBe und des Gerichtsrings hiervon nicht
beeinflusst wird.

Am Gerichtsring in den Bereichen MI 4 und MI 5 ist die Entwicklung von Gebauden mit
einer Dachneigung von 30-50° zul&ssig. Hiermit wird die Bestandsbebauung in diesem
Bereich beriicksichtigt und gleichzeitig ausreichend Entwicklungsspielraum hinsicht-
lich der zulassigen Dachneigung gegeben.

Um die im Planungsgebiet vorhandene und historisch gewachsenen Dachlandschaft
zu sichern, wird als vorgeschriebene Dachform das Satteldach festgesetzt — jedoch
nur in den Bereich, wo eine Dachneigung festgesetzt ist. Ausnahmen von der Dach-
form sind in Einvernehmen mit der Gemeinde zuldssig, um eine bessere Anbindung
des Firstes an das Nachbargebaude zu erreichen sowie an Eckhausern. Weiterhin
mussen geneigte Dachflachen mindestens zu 2/3 der Gesamtflache durch einheitliche
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Dacheindeckung geschlossen sein. Mit diesen Vorgaben wird eine ausreichende Fle-
xibilitat in der Gestaltung der Dacher erméglicht, ohne die gewlinschte homogene Ent-
wicklung der Dachlandschaft im Plangebiet zu gefahrden.

6.8.4 Dacheindeckung
Der B-Plan Nr. 150/1 enthélt folgende textliche Festsetzung:

4. Dacheindeckung

Alle geneigten Déacher sind mit Dachziegeln oder Betondachsteinen mit nicht gldnzender Oberfldche in

den folgenden Farbténen (entsprechend RAL Farbregister ,Edition 2010“) einzudecken:
2001 Rotorange
2010 Signalorange
3003 Rubinrot
3009 Oxidrot
3013 Tomatenrot
3016 Korallenrot

8012 Rotbraun

Erlauterung

Die Festsetzung der zulédssigen Materialien fur die Gestaltung der Dacheindeckung
sichert eine farblich homogene Dachlandschaft und entspricht weitgehend den bisher
im Rahmen der Gestaltungssatzung Innenstadt geltenden Vorschriften (lediglich eine
Konkretisierung der RAL-Farbtdéne war erforderlich). Die gewahlten Farbténe orientie-
ren sich an der im Bestand vorhandenen, historisch gewachsenen Dachlandschaft und
sollen dazu beitragen, dass eine einheitliche Dachlandschaft im Planungsgebiet und
in der Coesfelder Innenstadt gesichert wird.

6.8.5 Dacheinschnitte, Dachaufbauten
Der B-Plan Nr. 150/1 enthélt folgende textliche Festsetzung:

5. Dacheinschnitte, Dachaufbauten

Dacheinschnitte oder Dachriickspriinge sind auf der 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandten Gebau-
deseite unzuldssig. Die Summe der Dachaufbauten, die zum 6ffentlichen StraBenraum liegen, darf 60

% der Dachbreite nicht Gberschreiten.
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Dacheinschnitte und Dachaufbauten miissen mindestens 1,50 m Abstand von der seitlichen Giebel-
wand entfernt sein. Der obere Ansatz der Dachgaube an der Dachflache muss mindestens 1,50 m
(senkrecht gemessen) unterhalb des Firstes liegen.

Erlauterung

Durch den Ausschluss von Dacheinschnitten oder Dachriickspriingen auf der 6ffentli-
chen Verkehrsflache zugewandten Gebaudeseite soll zum 6ffentlichen Raum eine ho-
mogene Dachlandschaft gesichert werden — die sich am vorhandenen, historisch ge-
wachsenen Bestand im Planungsgebiet bzw. in der der Coesfelder Innenstadt orien-
tiert. Aus demselben Grund darf die Summe der Dachaufbauten, die zum &ffentlich
StraBBenraum liegen, 60 Prozent der Dachbreite nicht tiberschreiten. Diese beiden Re-
gelungen entsprechen den bisher im Rahmen der Gestaltungssatzung Innenstadt gel-

tenden Vorschriften (und wurden unverandert ibernommen).

Mit der Festsetzung des erforderlichen Mindestabstandes von 1,50 Meter (m) von
Dacheinschnitten und Dachaufbauten von der seitlichen Giebelwand wird sicherge-
stellt, dass diese Elemente in ihrer Wirkung die Dachflache nicht dominieren und die
vorhandene Dachlandschaft in seiner Auspragung bzw. das Ortsbild stéren. Zudem
muss der obere Ansatz der Dachgaube an der Dachflache mindestens 1,50 Meter (m)
unterhalb des Firstes liegen. Mit dieser Festsetzung soll eine einheitliche Entwicklung
der Dachlandschaft im Planungsgebiet gesichert werden und eine Stérung des Orts-
bildes bzw. der vorhandenen, gewachsenen Dachlandschaft verhindert werden.

6.8.6 Einfriedungen
Der B-Plan Nr. 150/1 enthélt folgende textliche Festsetzung:

6. Einfriedungen

Entlang der 6ffentlichen StraBen-, Griin- und Wasserflachen im Planungsgebiet sind Einfriedungen nur
in Form von heimischen, ortstypischen Hecken zuldssig. Zaune oder Mauern sind hier in der H6he der
Einfriedung (Hecke) hinter den Hecken — von den 6ffentlichen Fldchen aus nicht sichtbar — zulassig. Zur
Anpflanzung der Hecken sind nur heimische Arten, wie Rotbuche, Hainbuche, Liguster, Eibe und Feld-

ahorn zu verwenden.

Erlauterung

Die Einfriedung der Grundstticke im Planungsgebiet soll durch heimische, ortstypische
Hecken (z.B. Rotbuche, Hainbuche, Liguster, Eibe, Feldahorn) erfolgen. Hinter den
Hecken — von den 6éffentlichen Flachen aus nicht sichtbar — dirfen auch Z&une oder
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Mauern in H6he der Einfriedung (Hecke) errichtet werden. Hiermit soll das Plangebiet
in seiner Gestaltung aufgewertet werden und zum 6ffentlichen Raum hin ein einheitli-
cher ,griner Charakter” entstehen. Insbesondere die Grundstlicke im Planungsgebiet
nérdlich der Berkel, mit der neuen Berkelpromende auf der gegenlberliegenden Seite
stdlich der Berkel, soll die Einfriedung der Grundstlcke durch Hecken zur Aufwertung
des o6ffentlichen Raumes beitragen und eine Stérung des Ortsbildes (z.B. durch hohe

Betonmauern 0.4.) verhindert werden.

6.8.7 Abfall- / Wertstoffbehalter
Der B-Plan Nr. 150/1 enthélt folgende textliche Festsetzung:

7. Abfall- / Wertstoffbehélter

Abfall- und Wertstoffbehélter sind in Gebauden oder dauerhaft eingegriint oder eingehaust auf dem
Grundstlck so unterzubringen, dass diese von der ErschlieBungsstraBe nicht sichtbar sind.

Erlauterung

Um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch Standorte von Abfall- oder Wertstoff-
behéltern zu vermeiden, sind diese in Gebauden (1. Variante), dauerhaft eingegrint
(2. Variante) oder eingehaust (3. Variante) auf dem Grundstlck so unterzubringen,
dass diese von der ErschlieBungsstraBe nicht sichtbar sind.
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7. ErschlieBung, Verkehrliche Auswirkungen der Planung

7.1 Anbindung an das StraBennetz

Die ErschlieBung der Grundstiicke im Plangebiet ist Uber die stadtischen Erschlie-
BungsstraBen (KupferstralBe, DavidstralBe, PoststraBe, Siringsstral3e) und die Kreis-
stral’e K 46 ,Gerichtsring“ gesichert. Diese StraB3en sind Bestandteile der innerértli-
chen Tempo 30-Zone. Die Kupferstra3e sowie die SiringstraBe sind an den Gerichts-
ring und damit an das Ubergeordnete StraBennetz angebunden. Zusammen mit der
DavidstraBe entsteht so eine schleifenférmige ErschlieBung ausgehend vom Gerichts-
ring. HierUber erfolgt die Anfahrt zu den Parkplatzen und —bauten an der DavidstraBBe.
KupferstraBe, DavidstraBe und SdringsstraBe sind flir den motorisierten Verkehr als
EinbahnstraBe ausgewiesen (Einfahrt Uber die KupferstraBe, Ausfahrt Gber die Saring-
straB3e). Das Plangebiet liegt innerhalb der Coesfelder Innenstadt. Entsprechend sind
Teile der KupferstraBe, der SliringsstraBe und der PoststraBe im éstlichen Bereich des
Plangebietes als FuBgangerzone ausgebaut und gewidmet.

Geplant ist die Umgestaltung der DavidstraBBe. Hauptziel ist die stadtebauliche Aufwer-
tung des StraBenraumes. Zusatzlich kann durch Aufgabe der heute im StraBenraum
vorhandenen Stellplatze die StraBenflache zugunsten des benachbarten und ebenfalls
Uberplanten 6ffentlichen Parkplatzes verkleinert werden, so dass dort trotz des Baus
der Berkelpromenade ann&hernd wieder die heute bereits vorhandene Anzahl an Stell-
platzen angeboten werden kann. Die Konkretisierung der Umgestaltung erfolgt im
Rahmen der Ausbauplanung.

Zur Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 150/1
wurde eine Verkehrsuntersuchung' in Auftrag gegeben, die als Bestandteil der Be-
grindung fungiert. Die Verkehrsuntersuchung kommt zu den folgenden Ergebnissen

(Details kénnen der Verkehrsuntersuchung entnommen werden):

e Insgesamt ist bei Ausnutzung der geman B-Planentwurf zulassigen Obergren-
zen mit einem zusétzlichen Verkehrsaufkommen von 1.332 Kfz/24h zu rechnen.
In der nachmittaglichen Spitzenstunde ist mit einem Mehrverkehrsaufkommen
in H6he von insgesamt 92 Kfz/h (Summe aus Quell und Zielverkehr) zu rech-

nen.

4 Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich DavidstralRe” in Coesfeld (De-
zember 2017, Ersteller: Ingenieurgesellschaft fiir Verkehrswesen mbH)
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e Das prognostizierte Verkehrsaufkommen kann an den mafBgebenden Knoten-
punkten bei geringfligiger Anpassung der Signalsteuerung leistungsfahig und
mit einer mindestens ausreichenden Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV D) ab-
gewickelt werden.

e Als ein Ergebnis der Untersuchung kann festgehalten werden, dass verkehrli-
che Belange der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 150/1 ,Innenstadt — Be-
reich DavidstraRe“ nicht entgegenstehen. Anderungen oder Erganzungen des
vorliegenden Bebauungsplans Nr. 150/1 sind aufgrund der untersuchten ver-
kehrlichen Belange nicht erforderlich.

e Der Nachweis der erforderlichen privaten Stellplatze auf den privaten Grundstu-
cken ist im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu fihren.

e Insgesamt ist festzustellen, dass die geplante Nutzungsverdichtung im Plange-
biet unter verkehrstechnischen Gesichtspunkten realisierbar ist.

7.2 Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf zum Bebauungsplan Nr. 150/1 wird im Rahmen der Verkehrsun-
tersuchung'® ermittelt. Dabei wird der Stellplatzbedarf im gesamten Plangebiet unter-
sucht und jeweils bezogen auf die unterschiedlichen Teilbereiche beschrieben und er-

lautert.

Teilflachen Mischgebiete

Fir die zuséatzlich mégliche Wohnnutzung in den als Mischgebiet festgesetzten Gebie-
ten ergibt sich ein Stellplatzbedarf von 47 Stellplatzen, die nach Méglichkeit im Plan-
gebiet geschaffen werden sollten. Unter Verwendung der standardisierten Tagesgang-
linien fir wohnungsbezogenen Verkehr ergibt sich die héchste Stellplatznachfrage mit
48 Stellplatzen im Zeitraum von 22 bis 23 Uhr. Im Zeitraum der hdchsten Gesamtstell-
platznachfrage von 10 bis 11 Uhr betragt die durch die Wohnnutzung ausgeléste Stell-

platznachfrage 38 Stellplatze.

Teilfliche MK 116

Far die folgenden Nutzergruppen sollen die Stellplatze in der bestehenden Tiefgarage
der ehemaligen Post zur Verfligung gestellt werden:

Beschaftigte des Einzelhandels, der Biros und Praxen und des Fitnessstudios

15 siehe Verkehrsuntersuchung, Kap. 5.6, Seite 37 ff.
16 Bereich Standort ehemalige Post, siehe Planzeichnung
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Kunden und Besucher der Biros und Praxen

Flr diese Nutzergruppen errechnet sich unter Verwendung der standardisierten Ta-
gesganglinien die hdchste Stellplatznachfrage mit 62 Stellplatzen im Zeitraum von 10
bis 11 Uhr. Diese Stellplatznachfrage kann lber die bestehende Tiefgarage der ehe-
maligen Post (Kapazitat 65 Stellplatze) befriedigt werden. Ein Stellplatzneubau ist hier-
far nicht erforderlich. Die insgesamt durch das Bauvorhaben ausgeléste Stellplatz-
nachfrage liegt mit 138 Stellplatzen hingegen deutlich héher. Die unter Zugrundele-
gung der aktuellen Planungen'’ (siehe Verkehrsuntersuchung) zusétzlich erforderli-
chen 76 Stellplatze sind ggf. im Rahmen von Abléseregelungen auBerhalb des Plan-

gebietes zu schaffen (z.B. auf dem Parkplatz an der MittelstraB3e).

Teilfliche MK 218

Wie in der Verkehrsuntersuchung unter Ziffer 5.2.2 erlautert ist davon auszugehen,
dass nur etwa 50 % der erforderlichen Stellplatze im Plangebiet zur Verfligung gestellt
werden kénnen. Unter Verwendung der standardisierten Tagesganglinien ergibt sich
die héchste Stellplatznachfrage mit 22 Stellplatzen im Zeitraum von 10 bis 11 Uhr.

Diese Stellplatze sind im Zusammenhang mit der Nutzungsverdichtung zu schaffen.

Teilfliche MK 3"°

Unter Verwendung der standardisierten Tagesganglinien ergibt sich die héchste Stell-
platznachfrage mit 5 Stellplatzen im Zeitraum von 10 bis 11 Uhr. Diese Stellplatze sind

im Zusammenhang mit der Nutzungsverdichtung zu schaffen.

Teilfliche MK 420

Unter Verwendung der standardisierten Tagesganglinien ergibt sich die héchste Stell-
platznachfrage mit 56 Stellplatzen im Zeitraum von 10 bis 11 Uhr. Diese Stellplatze

sind im Zusammenhang mit der Nutzungsverdichtung zu schaffen

Nahere Aussagen zum Stellplatzbedarf im Plangebiet kébnnen der beigefligten Ver-

kehrsuntersuchung?' entnommen werden.

7 Es handelt sich um einen Angebotsbebauungsplan, so dass sich die Planungen ggf. noch einmal
andern kdnnen. Die konkrete Prifung der erforderlichen Stellplatze erfolgt auf Genehmigungsebene.
18 Bereich an Kreuzung Kupferstr. / Davidstr., siehe Planzeichnung

19 Bereich VR-Bank, siehe Planzeichnung

20 Bereich nérdlich vom &ffentlichen Parkplatz an der Davidstr., siehe Planzeichnung

21 Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstrale“ in Coesfeld (De-
zember 2017, Ersteller: Ingenieurgesellschaft fiir Verkehrswesen mbH)
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7.3 Rad- und FuBwegenetz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Coesfelder Innenstadt. Entsprechend sind Teile der
KupferstraBe, der SlrringsstraBe und der PoststraBe im &stlichen Bereich des Plange-
bietes als FuBgangerzone ausgebaut und gewidmet. Diese kénnen auch durch den
Radverkehr befahren werden, teilweise allerdings zeitlich eingeschrankt.

Am nérdlichen Rand des Plangebietes verlauft die SaringstraBe als wichtige Radwege-
verbindung. Die KupferstraBe, der Gerichtsring und die SuringstraBe bilden wichtige
FuBwegeverbindungen. Mit der Berkelpromenade soll eine neue wichtige Rad- und
FuBwegeverbindung planungsrechtlich abgesichert werden. Diese wird an das beste-

hende Rad- und FuBwegenetz angebunden.

7.4 Offentlicher Personennahverkehr

Uber die am Gerichtsring verkehrenden Buslinien ist das Planungsgebiet an das
OPNV Netz angebunden. Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich innerhalb
des Plangebietes an der Kreuzung Gerichtsring / KupferstraBBe (Fahrtrichtung Norden)
bzw. auf der gegenlberliegenden Seite vor dem Haus Gerichtsring 9 (Fahrtrichtung
Suden). Weiterhin ist der Coesfelder Hauptbahnhof ca. 400 m (Luftlinie) entfernt. Die
Anbindung des Plangebietes an den OPNV ist damit gegeben.
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8. Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Telekommunikation, Gas-, Strom-, Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit den erforderlichen Medien (Gas, Wasser, Strom,
Telekommunikation) erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Leitungsnetze bzw.
die vorhandenen Systeme und ist damit grundsatzlich gegeben.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebietes anfallenden Niederschlags- und Schmutzwassers
erfolgt wie bisher Uber das bestehende Kanalisationsnetz. Da mit der Planung keine
wesentliche Veranderung des Versiegelungsgrades im Plangebiet vorbereitet wird,

sind negative Auswirkungen auf die Entwasserungssituation nicht zu erwarten.
Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung im Plangebiet erfolgt durch das von der Stadt Coesfeld beauf-
tragte Entsorgungsunternehmen.

Léschwasserversorgung

Unter Berlcksichtigung der festgesetzten Nutzungen und Dichte der Bebauung (Kern-
gebiet / Zahl der Vollgeschosse >1) betragt die erforderliche Léschwassermenge im
Plangebiet gem. DVGW-Regelwerk ,Arbeitsblatt W 405“ Abschnitt 5 i.V.m. Tabelle 1
des z.g. Arbeitsblattes fur Kerngebiete (MK) mind. 192 cbm/h und muss fur eine Lésch-

zeit von 2 Stunden zur Verflgung stehen.

Die notwendige Léschwassermenge kann geman der vertraglichen Vereinbarung der
Stadt Coesfeld mit den Stadtwerken aus den vorhandenen Trinkwasserleitungen (u.a.
in der David-, Post-, Stiring- oder Kupferstra3e) zur Verfligung gestellt werden.
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9. Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Altlasten
Informationen Uber Altlasten im Plangebiet liegen aktuell nicht vor.
Kampfmittelvorkommen

Grundsatzlich kann eine Beeinflussung des Plangebietes durch Kampfmittel nicht aus-
geschlossen werden, sodass Erdarbeiten mit der gebotenen Vorsicht durchzuflhren
sind. Vor Baubeginn ist das Gebiet auf Kampfmittel zu prifen. Ein entsprechender

Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

10. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 150/1 befindet sich in der Coesfelder Innenstadt
und umfasst eine Flache von ca. 24.060 m2. Diese Flachen verteilen sich auf die zu-
kinftigen Nutzungen wie folgt:

Gesamtflache 24.185 m2 100 %
Mischgebiet 4.745 m? 19,6 %
Kerngebiet 7.725 m2 32 %
Granflachen (inkl. Flachen far Versorg. anlagen) 1.336 m2 55 %
Offentliche Verkehrsflachen 9.863 m? 40,8 %
Flachen fur die Wasserwirtschaft 516 m2 2,1 %

11. Sonstige Belange / Hinweise

Hinweis auf Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet ggf. Einrichtungen von archaologi-
schem Interesse vorliegen. Die LWL—Archaologie fur Westfalen (AuBBenstelle Miinster)
ist daher in allen nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren, unter Maf3-
gabe des Erfordernisses aus Sicht der Unteren Denkmalbehdérde, mdglichst friihzeitig
zu beteiligen.

Bei Bodeneingriffen kbnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h.
Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der naturli-
chen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Der LWL-Arché&ologie fur Westfalen ist
vier Wochen vor Beginn von BaumafBnahmen zu benachrichtigen, um Baustellen be-

gleitende Untersuchungen vorzubereiten. Die Entdeckung von Bodendenkmaélern ist
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der Stadt Coesfeld (der Unteren Denkmalbehérde) und dem Landschaftsverband
Westfalen- Lippe, Westf. Museum fir Archaologie / Amt fir Bodendenkmalpflege,
Munster unverzlglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSCHG NRW).

Hinweis auf Uberflutungsschutz

Starkregenereignisse kénnen durch das o6ffentliche Entwasserungsnetz nicht immer
vollstandig aufgenommen werden, sodass es zur Uberflutung von StraBen, Gelande
und Gebauden kommen kann. Geman der Entwasserungssatzung der Stadt Coesfeld
hat sich jeder Eigentimer wirkungsvoll und dauerhaft gegen schadliche Folgen von
Rickstau zu schitzen. Die Stadt haftet nicht fir Schaden, die durch héhere Gewalt
hervorgerufen werden. Sie haftet auch nicht fir Schaden, die dadurch entstehen, dass
die vorgeschriebenen Rulckstausicherungen nicht vorhanden sind oder nicht ord-
nungsgeman funktionieren (§ 19 Abs. 3 Entwasserungssatzung der Stadt Coesfeld).
Um die zukiinftigen Gebaude auf natirlichem Wege gegen Uberflutung zu sichern,
wird empfohlen u.a. auch bei der Schaffung von barrierefreien Zugangen den Uberflu-
tungsschutz zu beachten und ggf. SchutzmaBnahmen vorzusehen.

Hinweis auf Kampfmittelvorkommen

Das Vorkommen von Kampfmitteln im Plangebiet kann nicht ausgeschlossen werden.
Vor Baubeginn von Bauvorhaben mit Bodeneingriff ist das Grundstiick daraufhin zu

profen.
Hinweis auf Gestaltungssatzung Innenstadt

Die aktuell rechtskraftige Gestaltungssatzung fir die Innenstadt der Stadt Coesfeld
(zzt. aktuelle Gestaltungssatzung ist am 01.07.2006 in Kraft getreten) ist erganzend
zu den Festsetzungen des Bebauungsplans zu beachten??.

Hinweis Einsichtnahme Vorschriften

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

2 Da die Gestaltungssatzung Innenstadt aktualisiert werden soll wurde die Planzeichnung nach der
Offenlage redaktionell angepasst und die nachrichtliche Ubernahme der aktuellen Gestaltungssatzung
von der Planzeichnung entfernt.
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Hinweise zum Artenschutz

Auf Empfehlung der gutachterlichen artenschutzrechtlichen Prifung (siehe Anlage)

werden folgende Hinweise zum Artenschutz in den B-Plan Nr. 150/1 Gbernommen:

Zur Vermeidung der Tétung von Individuen der Fledermausarten sind potenzi-
elle Fledermaus-Quartierbdume unmittelbar vor ihrer Féallung auf Fledermaus-
besatz zu kontrollieren. Falls ein Besatz vorliegt, sind Fallarbeiten erst durchzu-
fihren, wenn die Tiere das Quartier von allein verlassen haben.

Sollten trotz aller VorsichtsmaBnahmen wahrend FallmaBnahmen oder Bauar-
beiten Fledermause entdeckt werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen. Eine
fledermauskundige Person ist hinzuzuziehen, die ggf. verletzte Tiere fachge-
recht versorgen kann. Die untere Naturschutzbehérde ist zu informieren und
das weitere Vorgehen abzustimmen.

Bei Gebaudeumbau- und abbruchvorhaben ist im Baugenehmigungsverfahren
die Betroffenheit von Fledermausen oder Gebaudebritern durch das jeweilige

Vorhaben zu prifen.

Die die UmgestaltungsmaBnahmen an der Berkel betreffenden Artenschutzbelange

sind Gegenstand des wasserrechtlichen Genehmigungs-/Planfeststellungsverfahrens

und werden hier abschlieBend geregelt. In diesem Zusammenhang vorgesehene Mal3-

nahmen zur Vermeidung der Entwertung von Jagdhabitaten der Fledermausarten wer-

den nachstehend nachrichtlich aufgefthrt:

Im Bereich der GestaltungsmafBnahmen an der Berkel ist eine mdglichst de-
zente Beleuchtung vorzusehen. Es sollte eine gerichtete Anstrahlung nur der
tatsachlich bendtigten Flache erfolgen und die Beleuchtung der Wasserflachen
und Uferbereiche vermieden werden. Idealerweise ist die der Inszenierung der
Bricken, Stege etc. dienende Beleuchtung ab 0:00 Uhr abzuschalten. Es sind
insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden. Auf die naturschutzfachlichen
Empfehlungen des LANUV NRW fir kiinstliche Lichtquellen (GEIGER ET AL.,
2007) wird verwiesen.

Installationen in der Gewéassersohle (Stepstones etc.) sind mdglichst kon-
zentriert an wenigen Stellen (nicht Gber den gesamten Gewasserabschnitt) an-

zulegen.
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Hinweis zur Gewasserunterhaltung

Auf der Planzeichnung wird ein Hinweis auf § 39 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (Ge-
wasserunterhaltung) vermerkt, um die betroffenen Eigentimer auf die geltenden

Rechtsvorschriften hinzuweisen.

12. Gutachten, Fachbeitrage

Flr diesen Bebauungsplan Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstrae“ werden fol-
gende Gutachten bzw. Fachbeitrdge verwendet und sind damit Bestandteil der Be-

grindung:

e Umweltbericht zum B-Plan Nr. 150/1

e Hohenplan / -aufnahme in der Coesfelder Innenstadt — SiringstraBe, Davidstrafe,
KupferstraBBe, Gerichtsring (Ersteller: 6éffentlich bestellter Vermessungsingenieur Wolf-
gang Bodem, Borkener StraBBe 132 A, 48653 Coesfeld; Auftrag vom 21.11.2016, durch-
gefiihrt am 29., 30.11.2016)

e Artenschutzrechtliche Prifung zum B-Plan Nr. 150/1 ,Innenstadt-Bereich Davidstrafe®
(Gutachten vom 17.07.2017, Blro natur-aspekte kalfhues)

o Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zum B-Plan Nr. 150/1 ,Innenstadt-Bereich Da-
vidstraRe® (Gutachten vom 25.09.2017, Blro natur-aspekte kalfhues)

o Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstrale® in
Coesfeld (Dezember 2017, Ersteller: Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH)

e Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich David-
straBe” (Januar 2018, Buro WENKER & GESING Akustik und Immissionsschutz
GmbH)

Stadtverwaltung Coesfeld

Aufgestellt im August 2017

Der Blrgermeister

Fachbereich 60 -Planung, Bauordnung, Verkehr-

im Auftrag

L
e i Ne—_

David Naim
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Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der gem. §§ 2 (4) i.V.m. § 1 (6) Nr. 7 und 1a
Baugesetzbuch (BauGB) durchzufihrenden Umweltprifung zusammen, in der die mit
der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans (B-Plans) Nr. 150/1 ,Innenstadt —
Bereich Davidstral’e® der Stadt Coesfeld voraussichtlich verbundenen Umweltauswir-
kungen ermittelt und bewertet wurden. Inhaltlich und in der Zusammenstellung der Da-
ten bertcksichtigt der Umweltbericht die Vorgaben der Anlage zu §§ 2 (4) und 2a
BauGB.

Rechtliche Grundlagen

Die fachlichen Anforderungen an den Umweltbericht werden durch das Baugesetz-
buch geregelt. Gemai § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
nach Anlage 1 zu § 2a in Verbindung mit § 2 Abs. 4 BauGB beschrieben und bewertet
werden. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in einem Umweltbericht zu dokumen-
tieren und in der Abwagung zu bericksichtigen. Die Umweltprifung bezieht sich ge-
mani § 2 Abs. 4 BauGB auf das, was nach gegenwértigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bau-

leitplans in angemessener Weise verlangt werden kann.

Angaben zum Standort

Der Umweltbericht bezieht sich auf den raumlichen Geltungsbereich des B-Plans Nr.
150/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstrafle® der Stadt Coesfeld. Dieser befindet sich im
westlichen Teil der Coesfelder Innenstadt. Er hat seine Grenzen entlang der 6&ffentli-
chen Verkehrsflachen

e SUringstraBe (im Norden),
e PoststraBe (im Osten),
e KupferstraBe (im Siden) und

e Gerichtsring (im Westen).
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Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches des B-Plans Nr. 150/1 ,Innenstadt —
Bereich DavidstraRe* ist aus dem nachfolgenden Ubersichtsplan (s. Abb. 1) ersichtlich.
Die GesamtgréfBe des Plangebietes betragt ca. ca. 24.060 m2.

Abb. 1: Rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1560/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstralle*
(ohne Maf3stab)
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Wichtigste Ziele

Die Stadt Coesfeld beabsichtigt den neuen B-Plan Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich
Davidstralle” aufzustellen. Mit der Aufstellung des B-Plans werden die folgenden Ziele

verfolgt:

e Ziel 1: Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung
des Standortes der ehemaligen Post

e Ziel 2: Planungsrechtliche Absicherung der Berkelpromenade

e Ziel 3: Anpassung der planungsrechtlichen Gegebenheiten zur Umstrukturie-
rung des Parkplatzes an der DavidstraB3e

e Ziel 4: Erhalt, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung des vorhandenen
Ortsteils bzw. des Planungsgebietes sowie der Erhalt des zentralen Versor-
gungsbereiches

Eine ausfuhrliche Beschreibung der mit dem B-Plan Nr. 150/1 verfolgten Ziele kann

seiner Begrindung (siehe Kapitel 1) entnommen werden.
Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 150/1 befindet sich in der Coesfelder Innenstadt
und umfasst eine Flache von ca. 24.060 m2. Diese Flachen verteilen sich auf die zu-

kinftigen Nutzungen wie folgt:

Gesamtflache 24.185 m? 100 %
Mischgebiet 4.745 m? 19,6 %
Kerngebiet 7.725 m2 32 %
Granflachen (inkl. Flachen far Versorg. anlagen) 1.336 m? 55 %
Offentliche Verkehrsflachen 9.863 m? 40,8 %
Flachen fir die Wasserwirtschaft 516 m2 2,1 %

Eine Ausweitung bzw. Erhdhung von versiegelten Flachen ist durch die Planung des
B-Plans Nr. 150/1 nicht zu erwarten. Denn zusatzlicher Bedarf an Grund und Boden

wird aufgrund der Planung nicht generiert.
Inhalt und Beschreibung der Festsetzungen

Eine ausflhrliche Beschreibung der Festsetzungen des B-Plans Nr. 150/1 kann seiner

Begriindung (siehe Kapitel 6) entnommen werden.

3



Stadt Coesfeld
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstrafl3e*

Fir das anstehende Bebauungsplanverfahren sind insbesondere’ die folgenden Fach-

gesetze und die darin enthaltenen Umweltschutzziele beachtlich:

Schutzgut Fachgesetze von besonderer Relevanz

Mensch (insb. Immissionsschutz) Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),

16. BImSchV, Richtwerte der technischen Anlei-
tungen (TA-Larm und TA-Luft) sowie Orientie-
rungswerte der DIN 18005

Biotoptypen, Tiere und Pflanzen, Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Biologische Vielfalt, Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalens (LG
Arten- und Biotopschutz NRW), Bundeswaldgesetz, Landeswaldgesetz

NRW, Bundesartenschutzverordnung

Boden Bundesbodenschutzgesetz
Landesbodenschutzgesetz  Nordrhein-Westfa-
lens, Bundesbodenschutzverordnung,
Baugesetzbuch (Bodenschutzklausel § 1a

BauGB)
Wasser Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Landeswasserschutzgesetz NRW (LWG NRW)
Luft und Klima Bundes-Immissionsschutzgesetz,

Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft

Kultur und sonstige Sachgiter Denkmalschutzgesetz (NRW), BauGB,
BNatSchG
Landschaft Bundesnaturschutzgesetz

Landschaftsgesetz des Landes Nordrhein-West-
falens, BauGB

Neben den Fachgesetzen sind fir die Bauleitplanverfahren insbesondere die folgen-
den Fachplane von Relevanz.

Regionalplan

Die Ziele der Landesplanung werden innerhalb des Regionalplanes ,Munsterland“ des
Regierungsbezirkes Munster konkretisiert. Der geltende Regionalplan Munsterland
stellt den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 150/1 als ,Allgemeiner Siedlungsbereich®

' Aufgrund des Umfangs ggf. betroffener Gesetze kann hier nur ein Ausschnitt von einigen relevanten
Fachgesetzen dargestellt werden.
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(ASB) dar. Der B-Plan Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstrafte® der Stadt Coesfeld

ist damit gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.
Landschaftsplan

Der B-Plan Nr. 150/1 liegt in seinen Abgrenzungen (innerstadtische Lage) nicht im
Wirkungsbereich eines Landschaftsplans. Entsprechende MaBgaben zum Schutz der
Landschaft oder Landschaftsteilen oder zur Entwicklung von Natur und Landschaft
werden vor diesem Hintergrund fir das Plangebiet nicht getroffen. Das Bebauungs-
planverfahren steht nicht im Widerspruch zu den Zielen eines Landschaftsplans.

Schutzgebiete und schutzwiirdige Bereiche gem. Landschaftsgesetz NRW

Innerhalb und in unmittelbarer Nahe des B-Plans Nr. 150/1 liegen keine Schutzgebiete
wie Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH- und Vogelschutzgebiete) oder
schitzenswerte Biotope (gem. § 62 Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen). Auch
werden keine Flachen im Planungsgebiet im Biotop-Kataster der Landesanstalt far
Okologie, Bodenordnung und Forsten (LOBF) gefiihrt.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-

gen
Der derzeitige Umweltzustand wird nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen
dargestellt, um die eventuelle Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniber der
Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Berilicksichtigung im Zuge der planeri-
schen Uberlegungen zu geben. AuBerdem werden die mit der Planung verbundenen
Umweltveranderungen und -auswirkungen herausgestellt, um daraus MaBnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltauswirkun-

gen abzuleiten.

2.1 Untersuchungsrelevante Schutzguter

2.1.1 Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung insgesamt

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit sind unter-
schiedliche Belange (wie z.B. Freizeit und Erholung, Larmschutz 0.4.) zu berucksich-
tigen. Grundsatzlich sind die Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten zu

gewabhrleisten.

Thematik Luftverunreinigungen, Licht, Warme, Strahlen und dhnliche Umwelt-

einwirkungen

Menschen sind ebenso wie die Ubrigen Schutzgtiter gem. Bundes-Immissionsschutz-
gesetz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (wie Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Umwelteinwirkungen) zu schit-

zen.

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
Bezogen auf die Punkte Luftverunreinigungen, Licht, Warme, Strahlen sind aktuell
keine schadlichen Umwelteinwirkungen bekannt, auf die im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens reagiert werden misste. Um Informationen Gber mdgliche schadliche Um-
welteinwirkungen zu erhalten, werden u.a. die folgenden Fachbehdrden und Umwelt-

verbande im Rahmen des Bauleitplanverfahrens beteiligt:
e Kreis Coesfeld (u.a. Untere Landschaftsbehdérde)

e Landesburo der Naturschutzverbdnde NRW
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b) Bewertung der Umweltauswirkungen
Aktuell sind bezogen auf die Punkte Luftverunreinigungen, Licht, Warme, Strahlen
keine schadlichen Umwelteinwirkungen bekannt, auf die im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens reagiert werden musste. Mit Umsetzung des B-Plans Nr. 150/1 sind keine
negativen Veranderungen diesbezlglich zu erwarten. Daher sind hier keine MaBBnah-
men zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-

gen notwendig.

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Innenstadt von Coesfeld und ist Gberwiegend
bebaut. Besondere Grin-, Frei- oder Spielflachen die der Bevoélkerung als Freizeit-
oder Erholungsflachen dienen sind im Planungsgebiet zurzeit nicht vorhanden.

b) Bewertung der Umweltauswirkungen
Durch den B-Plan Nr. 150/1 sollen mit Umsetzung der geplanten Berkelpromenade
(FuB- und Radweg) entlang der Berkel neue Aufenthaltsflachen geschaffen werden,
die der Bevdlkerung als Freizeit- und Erholungsflachen dienen sollen. Eine Umsetzung
des B-Plans Nr. 150/1 sollte sich also positiv auf den Freizeit- und Erholungswert des
Gebietes auswirken. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen sind daher bezogen auf diese Thematik nicht erforderlich.

Zu den Aufgaben der Bauleitplanung gehért die am Grundgedanken des vorbeugen-
den Immissionsschutzes (§ 1 BauGB) orientierte Ordnung der baulichen Nutzungen.
Diese soll so erfolgen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieB3lich o-
der Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie mdglich vermieden wer-
den (§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz).

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Schalltechnische Untersuchung
zum B-Plan Nr. 150/1 (durch das Biro WENKER & GESING) erstellt. Diese Schall-
technische Untersuchung ist als Anlage beigefligt und damit Bestandteil des Umwelt-
berichts.
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Um eine mit der Eigenart der Bestandsbebauung bzw. der noch unbebauten Baufla-
chen verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu er-
fullen, wird folgende textliche Festsetzung in den B-Plan Nr. 150/1 (wie seitens des

Gutachtens empfohlen) Gbernommen:

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Anforderungen _an die Luftschallddmmung zwischen AuBen und Rdumen in Gebduden gemédfl DIN
4109-1:

Fir die gekennzeichneten Bereiche des Plangebietes sind beim Neubau oder bei baugenehmigungs-
pflichtigen Anderungen von schutzbediirftigen Rdumen die Anforderungen an die gesamten bewerteten
Bau-Schallddmm-Male R'w,ges der AuBBenbauteile (Wénde, Fenster, Lliftung, Décher etc.) unter Be-
riicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten wie folgt einzuhalten:

Larmpegelbereich lll:

Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume
und Ahnliches R'w,ges = 35 dB

Biirordume und Ahnliches R'w,ges = 30 dB

Larmpegelbereich 1V:

Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume
und Ahnliches R'w,ges = 40 dB

Biirordume und Ahnliches R'w,ges = 35 dB

Ausnahmsweise kann von den vorgenannten Festsetzungen abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises nach DIN 4109-1 nachgewiesen wird, dass z. B. durch die Errichtung vorgela-
gerter Baukérper oder sonstiger baulicher Anlagen aufgrund der verminderten Larmbelastung geringere

Anforderungen an den Schallschutz erforderlich sind.

Zudem werden die entsprechenden Larmpegelbereiche, wie im Rahmen der Schall-
technischen Untersuchung festgelegt (siehe Anlage 10.2 in der Schalltechnischen Un-
tersuchung), in den B-Plan Nr. 150/1 Gbernommen. So sind bei Neubauvorhaben als
auch bei genehmigungspflichtigen Veranderungen im Bestand (hierbei Prifung ge-
samte Vorhaben inkl. Bestandsbebauung) die entsprechenden Vorgaben zu beachten.
Das Interesse von mdglichen Eigentimern, ggf. auf LA&rmschutzmaBnahmen verzich-
ten zu wollen, muss zur Herstellung eines angemessenen Larmschutzes hinter den
stadtebaulichen Interessen der Stadt Coesfeld zurlickstehen.
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Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Be-
standteile des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Arten-
vielfalt zu schutzen, zu pflegen und zu entwickeln. Zur Beurteilung der Schutzgiter
Tiere und Pflanzen und der biologischen Vielfalt wurde vom Biro natur-aspekte kalf-
hues eine artenschutzrechtliche Prifung (vom 03.08.2017, siehe Anlage) erstellt. Zu-
dem wurde vom Biro natur-aspekte kalfhues eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-

rung erstellt (vom 20.09.2017, siehe Anlage).

Im Folgenden werden die zentralen Ergebnisse der Bestandsaufnahme des derzei-
tigen Umweltzustands & der Bewertung der Umweltauswirkungen bezogen auf

die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt dargestellt.

Im Rahmen der vorliegenden artenschutzrechtlichen Prafung wurde ermittelt, ob und
ggf. bei welchen europaisch geschutzten Arten aufgrund ihrer Lebensraumanspriiche
mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde gem. § 44 (1) i.V.m. § 44 (5) BNatSchG ausgel6st werden kdnnen.

Im Zusammenhang mit dem Regionale2016-Projekt ,UrbaneBerkel” wurde 2015 fur
die geplanten UmgestaltungsmaBnahmen an der innerstadtischen Berkel bereits eine
artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt (vgl. NATUR-ASPEKTE KALFHUES,
2015). Die Ergebnisse der Prifung flossen in die vorliegende Untersuchung ein.

Flr die Arten Braunes Langohr, Breitfligelfledermaus, Fransenfledermaus, GroBer
Abendsegler, GroBes Mausohr, Kleine Bartfledermaus, Teichfledermaus, Wasserfle-
dermaus, Zwergfledermaus, Mehlschwalbe und Turmfalke konnte eine Betroffenheit
durch das Planvorhaben nicht sicher ausgeschlossen werden. Konkret ergibt sich eine
Betroffenheit flr die Fledermausarten aufgrund einer maBigen Eignung der innerstad-
tischen Berkel als Jagdhabitat und Leitstruktur sowie einem geringen Quartierpotenzial
von im Plangebiet vorhandenen Baumhéhlen, Geb&uden, Bricken und Ufereinfassun-
gen, ferner flr die Gebaudebriter aufgrund potenzieller Niststatten in Bestandsgebéau-
den.

Die Bestandsgebaude wurden nicht auf ihnre Nutzung durch Fledermause oder Gebau-
debriter untersucht. Eine Prifung ihrer Betroffenheit durch Gebaudeumbau- oder —
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abbruchvorhaben bleibt dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten. Ggf. sind wei-
tergehende ArtenschutzmaBnahmen vorzusehen. Uniberwindbare artenschutzrecht-
liche Hindernisse stehen dem Bebauungsplanvorhaben hierdurch nicht entgegen.

Zur Abwendung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden werden Vermei-
dungsmaBnahmen erforderlich, flr deren Aufnahme in den Bebauungsplan nachste-
hende Vorschlage gemacht werden (die nachfolgenden Hinweise zum Artenschutz
wurden unverandert in den Bebauungsplan Nr. 150/1 aufgenommen):

HINWEISE zum Artenschutz

e Zur Vermeidung der Tétung von Individuen der Fledermausarten sind potenzi-
elle Fledermaus-Quartierbdume unmittelbar vor ihrer Féallung auf Fledermaus-
besatz zu kontrollieren. Falls ein Besatz vorliegt, sind Fallarbeiten erst durchzu-
fihren, wenn die Tiere das Quartier von allein verlassen haben.

e Sollten trotz aller VorsichtsmaBnahmen wéhrend FallmaBnahmen oder Bauar-
beiten Fledermause entdeckt werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen. Eine
fledermauskundige Person ist hinzuzuziehen, die ggf. verletzte Tiere fachge-
recht versorgen kann. Die untere Naturschutzbehérde ist zu informieren und
das weitere Vorgehen abzustimmen.

e Bei Gebaudeumbau- und abbruchvorhaben ist im Baugenehmigungsverfahren
die Betroffenheit von Fledermausen oder Gebaudebritern durch das jeweilige

Vorhaben zu prifen.

Die die UmgestaltungsmaBnahmen an der Berkel betreffenden Artenschutzbelange
sind Gegenstand des wasserrechtlichen Genehmigungs-/Planfeststellungsverfahrens
und werden hier abschlieBend geregelt. In diesem Zusammenhang vorgesehene Ma3-
nahmen zur Vermeidung der Entwertung von Jagdhabitaten der Fledermausarten wer-
den nachstehend nachrichtlich aufgefihrt:

e Im Bereich der GestaltungsmaBnahmen an der Berkel ist eine moglichst de-
zente Beleuchtung vorzusehen. Es sollte eine gerichtete Anstrahlung nur der
tatséchlich benétigten Flache erfolgen und die Beleuchtung der Wasserflachen
und Uferbereiche vermieden werden. Idealerweise ist die der Inszenierung der
Brlicken, Stege etc. dienende Beleuchtung ab 0:00 Uhr abzuschalten. Es sind
insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden. Auf die naturschutzfachlichen

10
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Empfehlungen des LANUV NRW fir kiinstliche Lichtquellen (GEIGER ET AL.,
2007) wird verwiesen.

e Installationen in der Gewassersohle (Stepstones etc.) sind mdglichst kon-
zentriert an wenigen Stellen (nicht Gber den gesamten Gewéasserabschnitt) an-

zulegen.

Unabhéngig von den VermeidungsmafBnahmen wird gutachterlich empfohlen, die
wertgebende Ahorn-Reihe am Gerichtsring als zu erhalten festzusetzen. Auch dieser

gutachterlichen Empfehlung wird gefolgt (siehe Planzeichnung).

Unter Bericksichtigung der aufgefiihrten VermeidungsmaBnahmen sind mit dem Plan-
vorhaben artenschutzrechtliche Konflikte im Hinblick auf die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG fir die europaisch geschitzten Arten nicht zu erwarten.

Haufig und flachendeckend vorkommende Vogelarten wurden hierbei keiner arten-
schutzrechtlichen Prifung unterzogen, da bei diesen Arten im Regelfall davon ausge-
gangen werden kann, dass wegen ihrer Anpassungsfahigkeit und des landesweit
gunstigen Erhaltungszustandes (z.B. ,Allerweltsarten®) mit dem geplanten Vorhaben
nicht gegen die Zugriffsverbote verstoBen wird. Vor Ort ergaben sich keine Anhalts-

punkte, die eine andere als die Regelfallvermutung erwarten lieBen.

Hinweise auf bedeutende Vorkommen anderer, national besonders geschutzter Arten,
die zwar nach MafBgabe des § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG von den artenschutzrecht-
lichen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben freigestellt, jedoch in der Ein-

griffsregelung zu berilcksichtigen sind, ergaben sich vor Ort ebenfalls nicht.

Das Planungsgebiet liegt in der Coesfelder Innenstadt und ist fast vollstandig bebaut.
Mit Ausnahme des Grundstlckes am Gerichtsring 14 (Flur 28, Flurstiick 179), welches
unbebaut ist und als private Gartenflache genutzt wird, sind die Grundstiicke im Pla-

nungsgebiet Uberwiegend bebaut und versiegelt.

Insgesamt entsteht mit der Planung ein Biotopwertdefizit von 2.233 Biotopwertpunk-
ten. Der Ausgleich wird Uber die Bezirksregierung Minster (Dezernat 33: Landliche
Entwicklung / Bodenordnung) erbracht. Details kdnnen der Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung zum Bebauungsplan Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstralte® ent-

nommen werden.

11



Stadt Coesfeld
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstrafl3e*

Zur Abwendung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestd@nden wurden die vom Gut-

achter empfohlenen VermeidungsmaBnahmen in den Bebauungsplan Nr. 150/1 als

Hinweise Ubernommen. Der B-Plan Nr. 150/1 enthalt daher folgende Hinweise zum

Artenschutz:

HINWEISE ZUM ARTENSCHUTZ

Zur Vermeidung der Tétung von Individuen der Fledermausarten sind potenzielle Fledermaus-
Quartierbdume unmittelbar vor ihrer Féllung auf Fledermausbesatz zu kontrollieren. Falls ein
Besatz vorliegt, sind Fallarbeiten erst durchzufihren, wenn die Tiere das Quartier von allein
verlassen haben

Sollten trotz aller VorsichtsmaBnahmen wéhrend FallmaBnahmen oder Bauarbeiten Fleder-
mé&use entdeckt werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen. Eine fledermauskundige Person
ist hinzuzuziehen, die ggf. verletzte Tiere fachgerecht versorgen kann. Die untere Naturschutz-
behdrde ist zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Bei Gebdudeumbau- und abbruchvorhaben ist im Baugenehmigungsverfahren die Betroffenheit
von Fledermausen oder Gebaudebritern durch das jeweilige Vorhaben zu prifen.

Die die UmgestaltungsmaBnahmen an der Berkel betreffenden Artenschutzbelange sind Gegen-
stand des wasserrechtlichen Genehmigungs-/Planfeststellungsverfahrens und werden hier ab-
schlieBend geregelt. In diesem Zusammenhang vorgesehene MaBBnahmen zur Vermeidung der Ent-
wertung von Jagdhabitaten der Fledermausarten werden nachstehend nachrichtlich aufgefiihrt:

Im Bereich der GestaltungsmafBnahmen an der Berkel ist eine mdglichst dezente Beleuchtung
vorzusehen. Es sollte eine gerichtete Anstrahlung nur der tatséchlich bendtigten Flache erfol-
gen und die Beleuchtung der Wasserflachen und Uferbereiche vermieden werden. Idealerweise
ist die der Inszenierung der Bricken, Stege etc. dienende Beleuchtung ab 0:00 Uhr abzuschal-
ten. Es sind insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden. Auf die naturschutzfachlichen
Empfehlungen des LANUV NRW fiir kinstliche Lichtquellen (GEIGER ET AL., 2007) wird ver-
wiesen.

Installationen in der Gewassersohle (Stepstones etc.) sind mdglichst konzentriert an wenigen
Stellen (nicht Gber den gesamten Gewasserabschnitt) anzulegen.
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Bezogen auf die Schutzglter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt wird auBerdem

folgende textliche Festsetzung als MaBnahme zur Vermeidung, Verringerung und zum

Ausgleich nachteiliger Auswirkungen festgesetzt:

Der B-Plan Nr. 150/1 enthélt folgende textliche Festsetzung:

3.

3.1

3.2

3.3

3.4

GRUNFLACHEN
(gem. § 9 (1) Nr. 15, 25 BauGB)

Die gemal3 zeichnerischer Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 15 BauGB als ,private Griinflichen mit der
Zweckbestimmung Gartennutzung* festgesetzten Flachen sind einheitlich mit standortgerechten He-
cken (gem. Pflanzliste A) durchgehend zu bepflanzen. Weiterhin ist diese Fldche mit standortgerech-
ten Bdumen (je 25 m? Pflanzfldche ist 1 Baum gem. Pflanzliste B zu pflanzen) zu bepflanzen.

Liste der wahlweise zu verwendenden Gehdlze und Mindestqualitéten:
Pflanzliste A: Hecken — 3xv (dreimal verpflanzt)

Hainbuche - Carpinus betulus

Rotbuche - Fagus sylvatica

Liguster — Ligustrum vulgare

Eibe — Taxus baccata

Pflanzliste B: Bdume
Sé&ulen-Eiche — Quercus robur ‘Fastigiata‘
Winterlinde — Tilia cordata ‘Rancho’

Von der Festsetzung Nr. 3.1 darf ausnahmsweise abgewichen werden, wenn die Abweichung stédte-
baulich begriindet ist und sich auf einen untergeordneten Teil (max. 10 % der festgesetzten Flédche)
der als ,private Griinflachen mit der Zweckbestimmung Gartennutzung* festgesetzten Fldchen bezieht.

GemdB § 9 (1) Nr. 25 BauGB sind die mit einem Erhaltungsgebot belegten Griinsubstanzen sowie die
zur Anpflanzung belegten Fldchen dauerhaft zu erhalten. Ausfall ist durch Neuanpflanzungen mit
gleichartigen, standortgerechten Gehélzen zu ersetzen.

Innerhalb der als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,6ffentlicher Ful3- und Radweg”
festgesetzten Fldachen sind gemdB § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB mindestens 10 standortgerechte Bdume
(geménB Pflanzliste C) zu pflanzen.

Liste der wahlweise zu verwendenden Gehdlze und Mindestqualitéten:
Pflanzliste C: Bdume

Apfelbaum — Malus ‘Evereste’

Apfelbaum — Malus ‘Golden Hornet'

Apfelbaum — Malus ‘Butterball*

Apfelbaum — Malus ‘Sylvestris*
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Erlauterung zur Festsetzung privater Griinflichen mit der Zweckbestimmung
Gartennutzung

Die rdaumliche Abgrenzung der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung Gar-
tennutzung sind der Planzeichnung des B-Plans Nr. 150/1 zu entnehmen. Sie verlau-
fen entlang der geplanten Berkelpromenade (Verkehrsflache mit besonderer Zweck-
bestimmung FuB- und Radweg) und sollen durch die festgesetzte Bepflanzung zur
stadtebaulichen Aufwertung des Bereiches beitragen. Gleichzeitig sollen die privaten
Grinflachen eine rdumliche und optische Trennung zwischen der geplanten Berkel-
promenade und den privaten Grundsticken bewirken. Die rAumliche Abgrenzung der
privaten Grundstiicke zur Berkelpromenade soll durch niedrigwiichsige standortge-
rechte Hecken geman Pflanzliste A gewahrleistet werden. Um die umliegende Bebau-
ung stadtebaulich zu Rahmen und ein ruhiges gleichmaBiges Bild zu erzeugen, wer-
den niedrigkronige standortgerechte Baume gemaf Pflanzliste B festgesetzt. Bei der
Auswabhl der Arten ist das sich &ndernde Stadtklima und die somit neuen Anforderun-

gen an die Pflanzen berlcksichtigt.

Die Bepflanzung soll zudem, im Sinne der privaten Eigentiimer, einen Beitrag zur Si-
cherung der Privatsphére auf den betroffenen privaten Grundstiicken leisten. Weiter-
hin sollen die privaten Grinflachen hier zur Sicherung des Orts- bzw. Landschaftsbil-
des entlang der Berkelpromenade beitragen. Von einer Festsetzung als 6ffentliche
Grinflache wird hier abgesehen, um den Flachenentzug von den privaten Eigentl-
mern moglichst gering zu halten. Ausnahmsweise sollen geringflgige, stadtebaulich
begrindete Abweichungen von der Festsetzung Nr. 3.1 méglich sein, um einen gewis-
sen Spielraum im Rahmen der Umsetzung zu erméglichen (siehe Festsetzung Nr. 3.2).

Erlauterung Festsetzung mit einem Erhaltungsgebot belegte Grinsubstanzen

In dem B-Plan Nr. 150/1 werden am Gerichtsring 17 Baume gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b)
BauGB als zu erhaltende Baume festgesetzt. Hiermit wird der gutachterlichen Emp-
fehlung aus der artenschutzrechtlichen Prifung (siehe Anlage) gefolgt und die beste-
hende Ahorn-Reihe entlang des Gerichtsrings gesichert. Die Erhaltung dieser Baume
ist sowohl aus Sicht des Artenschutzes als auch aus stadtebaulichen Griinden sinnvoll,
da die Baume eine raumliche Trennung von Gerichtsring und angrenzendem FuBweg
bewirken und das Ortsbild an dieser Stelle aufwerten.
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Weiterhin wird 1 Baum (Ahornblattrige Platane) im Kreuzungsbereich der Kupferstral3e
und der PoststraBBe als zu erhaltender Baum festgesetzt. Denn hierbei handelt es sich
um einen vergleichsweise gro3en Baum (Baumhohe ca. 18 m, Kronenbreite ca. 16 m,

Stammumfang ca. 152 cm) der eine umgebungspragende Wirkung hat.
Erlauterung Festsetzung von zu pflanzenden Baumen

Nordlich anknipfend an die bestehende Baumreihe (Ahorn-Reihe) am Gerichtsring
werden auf einer 6ffentlichen Grinflache zwei Baume als zu pflanzende Baume gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB festgesetzt (siehe Planzeichnung). Hiermit soll das Ortsbild
der bestehenden Baumreihe (Ahorn-Reihe) am Gerichtsring komplettiert und eine Auf-
wertung des 6ffentlichen Raumes erreicht werden.

Es ist geplant, dass hier zwei einheimische, standortgerechte Baume gepflanzt werden
sollen. Die konkrete Umsetzung der Pflanzung soll jedoch erst im Rahmen der Aus-
bauplanung konkretisiert werden. Abweichungen vom festgesetzten Standort bis zu

einem Mal3 von 2 m sind daher ausnahmsweise zulassig.

Weiterhin sind innerhalb der als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
Loffentlicher Full- und Radweg“ festgesetzten Flachen mindestens 10 standortge-
rechte Baume zu pflanzen. Mit der hier festgesetzten Bepflanzung soll die geplante
Berkelpromenade in seinem stadtebaulichen (Orts-)Bild aufgewertet werden. Um eine
einheitliche, harmonische stadtebauliche Gestaltung der Berkelpromenade zu gewahr-
leisten wurden die hier wahlweise zu pflanzenden Baume (Apfelbdume gem. Pflanz-
liste C) in Anlehnung an die Bepflanzung am Wiemannweg (Teilbereich 5 UrbaneBER-
KEL-Projekt) gewahlt. Bei der Auswahl der Arten ist das sich andernde Stadtklima und
die somit neuen Anforderungen an die Pflanzen bericksichtigt. Die Umsetzung der
Bepflanzung soll jedoch erst im Rahmen der Ausbauplanung konkretisiert werden.

Erlauterung Festsetzung 6ffentlicher Griinflaichen am Gerichtsring

Im westlichen Planungsgebiet werden entlang des Gerichtsrings mehrere 6ffentliche
Grinflachen. Hier wird der Bestand an Grinflachen tibernommen, um diesen langfris-
tig als oOffentliche Grinflachen zu sichern. Die Zweckbestimmung der &ffentlichen
Grinflachen als Parkanlage sowie Grlnflache als Bestandteil einer Verkehrsanlage
richtet sich nach dem aktuellen Nutzungszweck der Grinflachen — dieser soll unver-
andert bestehen bleiben. Bei der als Parkanlage festgesetzte Grinflache am Gerichts-
ring (Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 28, Flurstiick 233) handelt es sich um einen
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ehemaligen Jidischen Friedhof, welcher durch die Festsetzung als 6ffentliche Griin-
flache gesichert wird.

Im Bereich direkt vor dem Grundstliick Gerichtsring 14 (Gemarkung Coesfeld-Stadt,
Flur 28, Flurstick 179) wird auf die Sicherung der bestehenden Grinstrukturen (ein
ca. 4 m breiter und ca. 37 m langer Grlnstreifen) verzichtet. Hier wird stattdessen eine
StraBenverkehrsflache festgesetzt, um bei einem ggf. mdglichen Bauvorhaben auf
dem Grundstlck des Gerichtrings 14 eine Zufahrt in diesem Bereich zu ermdglichen.

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Gem. Geologischem Dienst NRW (BK 50, Karte der schutzwlrdigen Béden) befinden
sich im Planungsgebiet Uberwiegend Grundwasserbdden. Die Grundwasserbdden
sind aufgrund ihres Biotopenentwicklungspotenzials fir Extremstandorte als schutz-
wirdig bzw. sehr schutzwirdig (im nérdlichen Planungsgebiet) einzustufen. Im sud-
Ostlichen Planungsgebiet an der KupferstraBe befinden sich Plaggenesche und tiefrei-
chend humose Braunerden. Als , Archiv der Natur- und Kulturgeschichte® erfullen Plag-
genesche — gem. § 2 Abs. 2 Nr. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz — im besonderen Maf3
Leistungen im Naturhaushalt und sind als sehr schutzwiirdig einzustufen.

b) Bewertung der Umweltauswirkungen
Das Planungsgebiet befindet sich in der Innenstadt von Coesfeld. Durch die entspre-
chend dichte stadtische Bebauung sind die Béden im Planungsgebiet bereits heute
Uberwiegend versiegelt. Eine bedeutende Zunahme von versiegelten Flachen im Ver-
gleich zum Status-quo ist durch die Planung daher nicht zu erwarten. Weitere MaB3-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

sind daher bezogen auf das Schutzgut Boden nicht erforderlich.
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2.1.4 Schutzgut Wasser

Thematik Oberflachengewésser / Hochwasserschutz

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
Durch das Plangebiet flieBt der Fluss die Berkel. Generell verlauft die innerstadtische
Berkel geradlinig bis gestreckt, der gesamte Abschnitt ist ausgebaut mit kasten- oder
trapezférmigen Regelprofilen mit Uberwiegend betonierter Sohle, ohne natirliches
Sohlsubstrat. Die Ufer bestehen liberwiegend aus betonierten oder gemauerten Wan-
den, an die sich meist direkt Verkehrsflachen oder Geb&aude anschlieBen.

Der Berkelabschnitt in diesem Teilbereich erstreckt sich von der Kupferpassage bis
zum Gerichtsring. Die Berkel flieBt hier im Betonbett und ist beidseits eingemauert
(siehe Abb. 2). Die Ufermauern sind abschnittsweise mit Efeu bewachsen. Die nérdli-
che Uferseite sdumen Haselnussstraucher, verschiedene Obstgehdlze, Spitzahorne,
Vogelkirschen, Birken, Kiefern, Larchen, Eiben.

Abbildung 2: Berkelabschnitt zwischen Davidstra3e und Gerichtsring

Eigendynamische Prozesse werden durch den hohen Ausbaugrad nahezu vollstandig
unterbunden.

Geman Gewassergltebericht 2001 des Landesumweltamtes NRW (2002) wird die Ge-
wasserglte der Berkel im Bereich des Untersuchungsgebietes in die Guteklasse Il
(maBig belastet) eingestuft. Die Gewasserstrukturgltekartierung des Landes Nord-
rhein-Westfalen stuft die Berkel im Vorhabengebiet durchweg in die Klasse 7 ,uber-
maRig geschadigt” ein.
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Far mdgliche Veranderungen der Berkel, die im Rahmen der Umsetzung des Regio-
nale Projektes ,UrbaneBERKEL" erfolgen, werden wasserrechtliche Genehmigungen
eingeholt. Hiermit wird gewahrleistet, dass der Hochwasser- und Gewasserschutz
auch mit Umsetzung des Projektes ,UrbaneBERKEL® gewahrt bleibt.

Zusatzlich wurden die als Uberschwemmungsgebiete (HQ 100) ausgewiesenen Be-
reiche im Geoinformationssystem der Stadt Coesfeld abgerufen. Gemal Auszug aus
dem Geoinformationssystem der Stadt Coesfeld werden nur kleine Bereiche entlang
der Berkel als Uberschwemmungsgebiete (HQ 100) klassifiziert (siehe folgende Abbil-
dung 3, hellblaue Flachen).

Abbildung 3: Uberschwemmungsgebiete (HQ 100)

b) Bewertung der Umweltauswirkungen
Innerhalb der als Uberschwemmungsgebiete (HQ 100) ausgewiesenen Flachen sind
keine baulichen Anlagen vorhanden. Der B-Plan Nr. 150/1 sieht auch keine baulichen
Anlagen innerhalb der Uberschwemmungsgebiete (HQ 100) vor.

Far mégliche Veranderungen der Berkel im Rahmen des ,UrbaneBERKEL® Projektes
werden wasserrechtliche Genehmigungen eingeholt, die sicherstellen, dass mit den
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geplanten MaBBnahmen keine negativen Auswirkungen verbunden sind und der Hoch-
wasser- und Gewasserschutz gewahrleistet wird. Zusatzliche MaBnahmen zum Hoch-

wasserschutz und Gewasserschutz werden also nicht erforderlich.

Damit der Uberflutungsschutz im Rahmen der Umsetzung von Bauvorhaben ausrei-
chend Berlicksichtigung findet wird folgender Hinweis in den B-Plan Nr. 150/1 aufge-

nommen:

HINWEIS UBERFLUTUNGSSCHUTZ

Starkregenereignisse kénnen durch das 6ffentliche Entwasserungsnetz nicht immer vollstandig aufge-
nommen werden, sodass es zur Uberflutung von StraBen, Geldnde und Gebauden kommen kann. Ge-
maB der Entwasserungssatzung der Stadt Coesfeld hat sich jeder Eigentiimer wirkungsvoll und dauer-
haft gegen schéadliche Folgen von Rickstau zu schiitzen. Die Stadt haftet nicht fir Schaden, die durch
héhere Gewalt hervorgerufen werden. Sie haftet auch nicht fir Schaden, die dadurch entstehen, dass
die vorgeschriebenen Ruckstausicherungen nicht vorhanden sind oder nicht ordnungsgeman funktio-
nieren (§ 19 Abs. 3 Entwasserungssatzung der Stadt Coesfeld).

Um die zukiinftigen Gebaude auf natiirlichem Wege gegen Uberflutung zu sichern, wird empfohlen u.a.
auch bei der Schaffung von barrierefreien Zugangen den Uberflutungsschutz zu beachten und ggf.

SchutzmaBnahmen vorzusehen.

Weiterhin soll durch den Ausschluss von Nebenanlagen, Garagen und Uberdachten
Stellplatzen eine Freihaltung des Uferbereiches (ein ca. 3 Meter breiter Uferstreifen)
nérdlich der Berkel gesichert werden, um diesen stadtebaulichen wertvollen Uferbe-
reich direkt an der Berkel als Griin- bzw. Freiflache zu erhalten (siehe Planzeichnung).
Hierdurch wird der nérdliche Uferbereich, auch im Sinne des Hochwasserschutzes,
von einer Bebauung freigehalten (auch der stdliche Uferbereich kann durch die Fest-

setzung als 6ffentlicher Fu3- / Radweg nicht bebaut werden).

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
Im Planbereich und seinem Umfeld befinden sich keine Wasserschutzgebiete oder
Trinkwasserschutzzonen.

Der Planbereich wird im aktuellen Regionalplan Minsterland als Bereich mit Grund-
wasser- und Gewasserschutz ausgewiesen. Hier ist das Ziel 28 ,Grundwasser und
Gewasser schiutzen des Regionalplans zu beachten. Das Ziel 28 umfasst folgende
(Unter) Ziele:
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28.1 Die zeichnerisch dargestellten Bereiche fiir den Grundwasser- und Gewdsserschutz des Plange-

biets sind Vorranggebiete, die nicht zugleich die Wirkung von Eignungsgebieten haben.

28.2 In den Bereichen fir den Grundwasser- und Gewdsserschutz sind alle Vorhaben unzuléssig, die
die Nutzungen der Grundwasservorkommen nach Menge, Glite und Verfligbarkeit einschrdnken oder
gefdhrden.

28.3 Bei der Uberlagerung von Bereichen fiir den Grundwasser- und Gewdsserschutz und Siedlungs-
bereichen sind durch die Bauleitplanung verbindliche Regelungen zu treffen, um Wassergefdhrdungen

auszuschlieBen und die natiirliche Grundwasserneubildung zu gewéhrleisten.

b) Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde der B-Plan Nr. 150/1 durch
die zustandigen Fachbehérden (u.a. Untere und Obere Wasserbehérde) geprift. Ge-
gen die Ausweisung des B-Plans Nr. 150/1 bestehen seitens des Dezernates 54 der
Bezirksregierung Minster (Stellungnahme vom 19.10.2017) sowie des Kreises Coes-
feld (Stellungnahme vom 19.09.2017) aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine Beden-
ken. Geman Stellungnahme des Dezernates 54 der Bezirksregierung Minster ist der
B-Plan Nr. 150/1 an die Ziele der Raumordnung im Sinne des Ziels 28 angepasst und
es sind keine weiteren Regelungen zum Schutz des Grundwassers erforderlich. Maf3-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen sind bezogen auf die Thematik Grundwasserschutz also nicht erforderlich.

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
GemanB § 51a Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG NRW) wird fir Grund-
stlicke, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, gefordert, dass das anfal-
lende Niederschlagswasser vor Ort versickert, verrieselt oder einem ortsnahen Ober-
flachengewasser zugefihrt wird.

Die Versickerungseignung der Bdden im Planungsgebiet wird gem. Geologischem
Dienst NRW (BK 50) tberwiegend als zu nass eingestuft. Lediglich im stddstlichen
Planungsgebiet an der KupferstraBe werden die Bdden flr eine Versickerung als ge-
eignet eingestuft.

b) Bewertung der Umweltauswirkungen
Die Entsorgung des im Plangebietes anfallenden Niederschlags- und Schmutzwassers
erfolgt wie bisher Uber das bestehende Kanalisationsnetz. Da mit der Planung keine
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wesentliche Veranderung des Versiegelungsgrades im Plangebiet vorbereitet wird,

sind negative Auswirkungen auf die Entwasserungssituation nicht zu erwarten.

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
Ausgepragte Kaltluftentstehungsbereiche oder Flachen, die als bedeutende Frischluft-
produzenten fungieren, sind u.a. auch aufgrund der innerstadtischen Lage im Pla-

nungsgebiet nicht vorhanden.

b) Bewertung der Umweltauswirkungen
Eine wesentliche Verdnderung der lufthygienischen und klimatischen Situation ist
durch die Planung nicht zu erwarten. Auch wird durch die Planung keine besondere
Anfélligkeit des Plangebietes durch die Folgen des Klimawandels hervorgerufen. Die
negativen Aspekte durch ggf. geringflgige bauliche Verdichtungen im Planungsgebiet
fihren nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut. Das derzeit beste-
hende Klima bleibt auch mit Umsetzung der Planung voraussichtlich erhalten. Maf3-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-

kungen auf das Schutzgut Luft oder Klima sind nicht erforderlich.

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
Die Landschaft des Planungsgebietes ist aufgrund seiner innerstadtischen Lage tber-
wiegend bebaut und deutlich vorbelastet. Freiflachen, die besonders schitzenswert

wadren, liegen im Planungsgebiet nicht vor.

b) Bewertung der Umweltauswirkungen
Das Plangebiet ist bereits deutlich vorgepragt, so dass keine erheblichen Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbildes entstehen. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringe-
rung oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

sind aufgrund der starken Vorpragung des Planungsgebietes nicht erforderlich.

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
Der LWL-Archaologie fiir Westfalen (AuBenstelle Miinster) hat im Rahmen der 80. An-
derung des Flachennutzungsplans (welche das Planungsgebiet umfasst und im Vor-
feld zu diesem Planverfahren durchgeflhrt wurde) darauf hingewiesen, dass im Plan-

gebiet ggf. Einrichtungen vorliegen, die von archdologischem Interesse sein kénnten.
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b) Bewertung der Umweltauswirkungen
Aufgrund ggf. vorliegender Einrichtungen von arch&ologischen Interesse im Planungs-
gebiet ist der LWL-Archaologie fir Westfalen (AuBenstelle Minster), unter Mal3gabe
des Erfordernisses aus Sicht der Unteren Denkmalbehdrde, in allen nachfolgenden
Planungs- und Genehmigungsverfahren friihzeitig zu beteiligen. Entsprechend wird
folgender Hinweis auf der Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 150/1 vermerkt:

Hinweis auf Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet ggf. Einrichtungen von archdologischem Interesse vor-
liegen. Der LWL-Archéologie fiir Westfalen (AuBBenstelle Miinster) ist daher in allen nachfolgenden Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren, unter MaBgabe des Erfordernisses aus Sicht der Unteren Denk-
malbehérde, méglichst friihzeitig zu beteiligen.

Bei Bodeneingriffen kbnnen Bodendenkméler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Ein-
zelfunde aber auch Verdnderungen und Verfdrbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt
werden. Der LWL—-Arch&ologie fir Westfalen ist vier Wochen vor Beginn von BaumalBnahmen zu be-
nachrichtigen, um Baustellen begleitende Untersuchungen vorzubereiten. Die Entdeckung von Boden-
denkmdlern ist der Stadt Coesfeld (der Unteren Denkmalbehérde) und dem Landschaftsverband West-
falen- Lippe, Westf. Museum fiir Archdologie / Amt flir Bodendenkmalpflege, Miinster unverziiglich an-
zuzeigen (§§ 15 und 16 DSCHG NRW).

Nach Anlage 1 Nr. 2 e) BauGB sind die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
durch mdgliche schwere Unfalle und Katastrophen (nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
j) zu beschreiben und soweit angemessen, sollte diese Beschreibung MalBnahmen zur
Verhinderung oder Verminderung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen solcher
Ereignisse auf die Umwelt sowie Einzelheiten in Bezug auf die Bereitschafts- und vor-
gesehenen BekampfungsmaBnahmen flr derartige Krisenfélle erfassen.

Im Rahmen der Prifung hinsichtlich méglicher schwerer Unfélle und Katastrophen mit
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen kénnen nicht alle theoretisch denkba-
ren Falle betrachtet werden. Bei dem Bebauungsplan Nr. 150/1 handelt es sich um
einen Angebotsbebauungsplan, welcher nicht auf die Umsetzung eines bestimmten
Vorhabens ausgerichtet ist. Umfang und Detailierungsgrad bei der Ermittlung der Be-
lange sind daher auf die Félle beschrankt, die im Rahmen der Abwagung fur erforder-
lich gehalten werden. Zugrunde gelegte Kriterien fiir die Relevanz von Schadenser-
eignissen sind deren Wahrscheinlichkeit und Schadensausmaf3.
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Um ggf. weitere Belange zu ermitteln, die im Rahmen der Abwéagung zu prifen bzw.
zu bertcksichtigen sind, werden u.a. die entsprechenden Fachbehdrden (wie z.B.
Kreis Coesfeld, Feuerwehr etc.) im Rahmen des Bauleitplanverfahrens beteiligt.

Storfallbetriebe

Die Ansiedlung von Storfallbetrieben? (gem. Stérfall-Verordnung - 12. BImSchV) ist
nach den Festsetzungen des B-Plans Nr. 150/1 nicht zulassig. Weiterhin befinden sich
um Umfeld des Planungsgebietes keine Storfallbetriebe. Im Coesfelder Stadtgebiet
gibt es lediglich zwei Storfallbetriebe, die einen Achtungsabstand erfordern:

1. Dungemittellager / Lagerung von giftigen Stoffen (Achtungsabstand 200 m),
Schorlemer StraBe 10, BSL Betriebsmittel Service Logistik GmbH & Co. KG
Niederlassung Coesfeld,

2. Biogasanlage (Achtungsabstand 250 m), Curie-StraBe 1, BeCoe GmbH &
Co.KG.

Aufgrund ihrer Lage ist nicht zu erwarten, dass diese Storfallbetriebe Umweltauswir-

kungen auf das Plangebiet haben.
Hochwasserschutz / Starkregenereignisse

Im Rahmen des Kapitels 2.1.4 wird die Thematik Hochwasserschutz beschrieben und
bewertet. Damit der Uberflutungsschutz im Rahmen der Umsetzung von Bauvorhaben
ausreichend BerUcksichtigung findet, wird ein Hinweis in den B-Plan Nr. 150/1 aufge-

nommen (siehe Kap. 2.1.4).

Zusatzliche MaBnahmen zur Verminderung oder Verhinderung erheblicher nachteili-
ger Umweltauswirkungen vor schweren Unféllen oder Katastrophen, die im Rahmen
des Bebauungsplans festgesetzt werden missten, werden nicht fir erforderlich gehal-

ten.
Prifung der Anfalligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfalle oder Katastrophen

Bei der Bestimmung der ,Anfalligkeit” kann es nicht um eine theoretisch denkbare An-
falligkeit bzw. eine theoretisch nicht ausschlieBbare Anfélligkeit handeln. Grundséatz-

2 Storfall (gem. § 2 der 12. BImSchV): ein Ereignis, das unmittelbar oder spater innerhalb oder auBerhalb
des Betriebsbereichs zu einer ernsten Gefahr oder zu Sachschaden nach Anhang VI Teil 1 Ziffer |
Nummer 4 fihrt.
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lich ist das Schadensausmal bei einem 6ffentlich zugéanglichen Gebaude mit viel Pub-
likumsverkehr als héher einzustufen als z.B. bei einer gréBtenteils computergesteuer-
ten Fabrik. Diese Nutzung muUsste aber bereits zum Zeitpunkt der Erstellung des Be-

bauungsplans bekannt sein, sonst kann sie nicht bewertet werden.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 150/1 handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan,
welcher nicht auf die Umsetzung eines bestimmten Vorhabens ausgerichtet ist. Eine
Abschatzung der konkreten Anfalligkeit ist daher schwierig. Denn letztendlich ist nicht
bekannt, welche konkreten Nutzungen wann auf Grundlage des Bebauungsplans um-
gesetzt werden.

Der Bebauungsplan gibt jedoch einen bestimmten Rahmen vor und macht Aussagen
zu den Nutzungen, die im Planungsgebiet zuldssig sind. Der B-Plan Nr. 150/1 setzt
Mischgebiete und Kerngebiete fest und schliet bestimmte Nutzungen aus (siehe
Planzeichnung, Vergnigungsstatten, Gartenbaubetriebe, Tankstellen). Die explizite
Ansiedlung von besonders schutzwirdigen Nutzungen wie z.B. Krankenh&usern oder
Kindergarten wird durch den B-Plan Nr. 150/1 nicht geplant. Es ware zwar theoretisch
maglich, dass sich bestimmte schutzwirdige Nutzungen wie z.B. Verwaltungsgebaude
auf Grundlage des B-Plans im Plangebiet ansiedeln. Da es sich jedoch um einen An-
gebotsbebauungsplan handelt, kdnnen hierzu jedoch keine belastbaren Aussagen ge-

troffen werden.

Die Allgemeine Koordinationverantwortung bzw. Zustandigkeit fir den Katastrophen-
schutz obliegt in Coesfeld dem Fachbereich 50 (Ordnung und Soziales), welcher im
Rahmen der Behérdenbeteiligung an diesem Bauleitplanverfahren beteiligt wird.

Die betrachteten Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MaBe. Wechselwirkungen, die tiber die bei den einzelnen Schutzgitern berticksichtig-
ten Funktionszusammenhange hinausgehen, ergeben sich nicht. Es bestehen keine
Wirkungszusammenhange, die Uber das normale Maf3 hinausgehen, so dass eine ne-

gative Kumulation von erheblichen Auswirkungen nicht zu erwarten ist.
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Nach Anlage 1 Nr. 2 b) des BauGB3 sind im Rahmen der Prognose (ber die Entwick-
lung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung, soweit mdglich, insbeson-
dere die mdglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase
der geplanten Vorhaben auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchstabe a bis i (Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen etc.) zu beschreiben, unter

anderem infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant ein-
schlieB3lich Abrissarbeiten,

bb) der Nutzung nattrlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit mdglich die nachhaltige Verfligbarkeit
dieser Ressourcen zu bertcksichtigen ist,

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschltterungen, Licht,
Waérme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung,

ee) der Risiken flir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

(zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen),

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Berlicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglich-
erweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von

nattrlichen Ressourcen,

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
Ausmal der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben
gegeniber den Folgen des Klimawandels,

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Mit der Realisierung des B-Plans Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich DavidstraRe® sind
voraussichtlich die vorgenannten Umweltauswirkungen (siehe Kapitel 2.1) verbunden.

3 Im Rahmen der BauGB-Novelle 2017 wurde die Anlage 1 des BauGB angepasst und dieser Punkt
erganzt.
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Durch die beschriebenen KompensationsmaBnahmen kénnen die negativen Umwelt-
auswirkungen minimiert werden, so dass keine wesentlichen Risiken flr die Schutz-
glter zu erwarten sind. Bei Realisierung der genannten MalBnahmen entstehen nach

derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 150/1 handelt es sich um einen Angebots-
bebauungsplan, dem kein konkretes Projekt oder Vorhaben zugrunde liegt (siehe Pla-
nungsanlass / Zielsetzung, Kap. 1 in seiner Begriindung). Daher ist es nicht absehbar,
wann welche konkreten Vorhaben auf Grundlage des Angebotsbebauungsplans um-
gesetzt werden. Belastbare, seridse Aussagen zu moglichen Umweltauswirkungen,
die ggf. wahrend der Bau- und Betriebsphase entstehen kénnten, sind auf Ebene die-
ses Bebauungsplans daher nicht moglich*. Auch kénnen keine seridsen Aussagen zur
Art und Menge der erzeugten Abfalle oder der eingesetzten Techniken und Stoffe ge-
macht werden, die auf Grundlage des Angebotsbebauungsplans entstehen bzw. ein-

gesetzt werden kénnten.

Die Status-Quo-Prognose umfasst die voraussichtliche Entwicklung des Plangebietes
ohne Realisierung des B-Plans Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstral’e“. Ohne
Realisierung des B-Plans Nr. 150/1 kann u.a. das Vorhaben der Berkelpromenade
(Umsetzung Regionale 2016 Projekt UrbaneBERKEL), welches mit einer Aufwertung
der Berkel einhergeht, nicht umgesetzt werden. Eine Aufwertung der Berkel ein-
schlieBlich ihres Uferbereiches auch im Sinne des Umweltschutzes ware nicht mehr

maoglich.

Insgesamt sind bei Nichtrealisierung der Planung &hnlich geringe Auswirkungen auf
den Umweltzustand zu erwarten wie bei einer Realisierung. Beispielsweise ist eine
ahnlich geringe Versiegelung — Flachen fast alle bereits bebaut — von neuen Flachen

zu erwarten wie bei einer Realisierung der Planung.

GemaB Anlage 1 Nr. 2d zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB sind in Betracht kommende
anderweitige Planungsmaoglichkeiten zu prifen, wobei die Ziele und der rdumliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans zu bertcksichtigen sind.

4 Der Begriindung zur BauGB-Novelle 2017 (Seite 53) ist zu entnehmen, dass auf Bebauungsplanebene
nicht absehbare zuséatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen des Vorhabens wie nach bis-
heriger Rechtslage nach § 17 Absatz 3 UVPG auf Zulassungsebene zu prifen sind.
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Da sich die Planung zum B-Plan Nr. 150/1 auf ein spezielles Plangebiet bezieht und
die stadtebauliche Zielsetzung (u.a. die planungsrechtliche Absicherung der Berkel-
promenade im Bereich der DavidstralBe, siehe Kapitel 1) sich nur hier umsetzen lasst,

ist die Wahl eines alternativen Standortes zur Umsetzung der Planung nicht méglich.

Im Zuge der Entwicklung des stadtebaulichen Vorentwurfes wurden verschiedene
Konzepte erstellt und diskutiert, die beziiglich der Dichte und der Bauweisen Ahnlich-
keiten aufwiesen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wurde diejenige Variante wei-
terentwickelt, die eine Realisierung der stadtebaulichen Zielsetzung erwarten lasst und
dabei die geringsten Eingriffe in den Naturhaushalt verursacht.

Da durch den B-Plan Nr. 150/1 far die Belange des Umweltschutzes nur marginale
Veranderungen wahrscheinlich sind, werden keine zusatzlichen Erhebungen erforder-
lich. Im Rahmen des Verfahrens werden zudem unterschiedliche Behérden und Trager
offentlicher Belange sowie die Offentlichkeit beteiligt, um weitere Informationen u.a. zu

den Belangen des Umweltschutzes einzuholen.

Gem. § 4c BauGB sind die vom Bebauungsplan ausgehenden erheblichen Umwelt-
auswirkungen von den Gemeinden zu Uberwachen. Hierin werden sie gem. § 4 (3)

BauGB von den fir den Umweltschutz zustandigen Behdrden unterstitzt.

Die im Plangebiet getroffenen Festsetzungen lassen keine unvorhergesehenen erheb-
lichen Umweltauswirkungen erwarten. Weitere MaBnahmen zum Monitoring be-
schranken sich auf die Prifungen im Rahmen der baurechtlichen Zulassungsverfah-
ren. Unbenommen hiervon ist die Uberpriifung seitens der fir den Umweltschutz zu-
standigen Behdrden gem. § 4 (3) BauGB.
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Die Stadt Coesfeld beabsichtigt den neuen B-Plan Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich
Davidstral3e” aufzustellen. Mit der Aufstellung des B-Plans werden die folgenden Ziele
verfolgt:

e Ziel 1: Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung
des Standortes der ehemaligen Post

e Ziel 2: Planungsrechtliche Absicherung der Berkelpromenade

e Ziel 3: Anpassung der planungsrechtlichen Gegebenheiten zur Umstrukturie-
rung des Parkplatzes an der Davidstral3e

e Ziel 4: Erhalt, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung des vorhandenen
Ortsteils bzw. des Planungsgebietes sowie der Erhalt des zentralen Versor-
gungsbereiches

Eine ausfuhrliche Beschreibung der mit dem B-Plan Nr. 150/1 verfolgten Ziele und der

Festsetzungen kann seiner Begriindung (siehe Kapitel 1 & 6) enthommen werden.

Im Rahmen des Umweltberichtes ist eine Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen, die in der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wur-

den, durchgefihrt worden (siehe Kapitel 2).

Die durchgefuhrte artenschutzrechtliche Prifung (siehe Anlage) hat ergeben, dass un-
ter BerlUcksichtigung der aufgefiihrten VermeidungsmaBnahmen mit dem Planvorha-
ben artenschutzrechtliche Konflikte im Hinblick auf die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG fir die europaisch geschitzten Arten nicht zu erwarten sind.

Insgesamt entsteht mit der Planung ein Biotopwertdefizit von 2.233 Biotopwertpunk-
ten. Der Ausgleich wird Uber die Bezirksregierung Minster (Dezernat 33: Landliche
Entwicklung / Bodenordnung) erbracht. Details kbnnen der Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung zum Bebauungsplan Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstralle“ ent-

nommen werden.

Der Umweltbericht kommt nach Priifung der Schutzgiter zu dem Ergebnis, dass unter
Berlcksichtigung der noch zu erganzenden Eingriffsregelung keine erheblichen Be-
eintrachtigungen durch die Planung entstehen.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass der neue B-Plan Nr. 150/1 ,Innenstadt —

Bereich Davidstral’e® in Bezug auf die unterschiedlichen Schutzglter nur marginale
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Veranderungen zur Folge héatte (siehe Kapitel 2). Nutzungen mit starkeren Auswirkun-
gen auf die Schutzguter sind bei Anwendung der neuen Beurteilungsgrundlage nicht
zu erwarten. Zudem ist die 6kologische Qualitat bzw. Bedeutung des Plangebietes

aufgrund der vorhandenen, Uberwiegend baulichen Nutzung relativ gering.

Stadtverwaltung Coesfeld

Aufgestellt im August 2017
Der Blrgermeister

Fachbereich 60 -Planung, Bauordnung, Verkehr-

im Auftrag
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David Naim
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