Vorhabenbezogener Bebauungsplan Begrundung
Nr. 148 ,Wohnquartier Magdalenenhof“ - Vorentwurf

Verfahren gem. § 13a BauGB ‘ Stadt Coesfeld — Ortsteill
Lette
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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele
1.1 Aufstellungsbeschluss und Raumlicher Geltungsbe-
reich

Der Rat der Stadt Coesfeld hat in seiner Sitzung am 17.05.2018 den
Beschluss zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes ,Wohnquartier Magdalenenhof* gefasst.

Das ca. 0,4 ha grol’e Vorhabengebiet befindet sich im Norden des
Ortsteils Lette und umfasst die Flursticke 122 und 526, Flur 18, Ge-
markung Lette.

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

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Anlass der Planung ist der Antrag eines Vorhabentragers, dem Be-
triebs, Familienhilfsdienst und Maschinenring (BHD) Coesfeld e.V.,
innerhalb des 3.400 gm grofen Plangebietes, welches derzeit durch
die Gebaude der ehemaligen evangelischen Kirche gepragt ist, eine
Bebauung fir Wohnzwecke mit einer Tagespflegestation zu errichten.
Im Vorfeld, von August bis Oktober 2017, hat der BHD Coesfeld mit
funf Architekten aus der Region ein Optimierungsverfahren zum
Wohnbebauungskonzept auf dem Plangebiet durchgefuhrt. Ziel war
die Entwicklung eines stadtebaulichen, funktionalen und gestalterisch
optimierten Bebauungskonzeptes. Dabei wurde der vorliegende Ent-
wurf ausgewahlt und anschliellend in Abstimmung mit der Verwaltung
optimiert.

Das Vorhaben lasst sich aufgrund seiner geplanten GroRe und der
Hoéhe der vorgesehenen Baukoérper nicht gem. § 34 BauGB (Zulas-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) realisieren, es wird jedoch im Hinblick auf das stadtebauli-
che Umfeld als vertraglich bewertet. Zudem handelt es sich um ein
sinnvolles Nachverdichtungsvorhaben.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen daher die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Planung geschaffen werden.

1.3 Derzeitige Situation

Die vom BHD Coesfeld erworbenen Flachen befinden sich innerhalb
eines Wohngebietes nordlich des Ortskerns Coesfeld-Lette. Das
Wohnquartier ist hauptsachlich gepragt von Einfamilienhausbebau-
ung.

Wahrend das Plangebiet im Westen begrenzt wird durch die Magda-
lenen Strale, grenzt der Kapellenweg im Sidosten direkt an das
Grundstuck. In Richtung Norden wird das Plangebiet durch Wohnbe-
bauung begrenzt.

In der Bestandssituation stellt sich das Plangebiet neben dem Ge-
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baude der ehemaligen evangelischen Kirche Uberwiegend als ge-
pflegte Grinflache dar. Auf dem Grundstick befinden sich zwei
Baumgruppen, drei Roteichen im ndrdlichen Teil und zwei Rotbuchen
im sudlichen Teil des Plangebietes.

An der Kreuzung der Magdalenen Stral’e und des Kapellenwegs im
Suden liegt eine Teilflache, die derzeit noch dem o&ffentlichen Stra-
Renraum zugeordnet ist. An dieser Stelle befinden sich ein Altglasbe-
halter und ein Telekomverteilerkasten. Zusatzlich wird auf der Flache
geparkt. Das Grundstlickssegment wird kurzfristig vom Bauvorhaben-
trager erworben.

1.4 Planungsverfahren

Der Vorhabentrager hat einen Antrag zur Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans gestellt und ist bereit und in der La-
ge, das Vorhaben durchzufuhren. Er wird sich zur Durchfihrung
innerhalb einer bestimmten Frist und zur Ubernahme der Planungs-
und Erschlielungskosten im Durchfihrungsvertrag verpflichten.

Die Stadt Coesfeld beabsichtigt den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 148 ,Wohnquartier Magdalenenhof* auf der Grundlage
des § 13a BauGB und den danach geltenden Verfahrensvorschriften
als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im beschleunigten Verfah-
ren durchzufuhren. Die Voraussetzungen des
§ 13a BauGB sind hierbei erflllt: Das Vorhabengebiet befindet sich
innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhangs und verfiigt Uber
eine Grundflache von weniger als 20.000 gm. Durch die Planung wird
die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht begriindet. Auch
Beeintrachtigungen der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH) oder der Europaischen Vogelschutzgebiete sind nicht zu er-
warten.

Damit entfallen die Pflicht zur Durchfliihrung einer frihzeitigen Blrger-
und Behdrdenbeteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB, die Um-
weltprifung gem. § 2 (4) BauGB nebst Umweltbericht gem. § 2a
BauGB sowie die zusammenfassende Erklarung gem. § 10 (4)
BauGB. § 4 c BauGB (Monitoring).

Aufgrund der geringen Grolde der zuldssigen Grundflache von weni-
ger als 20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften
des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Anwendung. Demnach gelten Eingrif-
fe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.
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1.5 Planungsrechtliche Vorgaben
. Regionalplanung

Der geltende Regionalplan fur den Regierungsbezirk Munster — Teil-
abschnitt Munsterland — stellt fir das Plangebiet ,Allgemeinen Sied-
lungsbereich® dar.

. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt fir das
Plangebiet ,Flache fur den Gemeinbedarf’” mit der Zweckbestimmung
,Kirche dar. Da es sich um eine MalRhahme der Innenentwicklung
handelt, gibt es keine Ziele der Raumordnung, die der Bauleitplanung
entgegenstehen.

Gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB erfolgt nach Satzungsbeschluss eine
Anpassung des Flachennutzungsplanes zur Darstellung der Flachen
als ,Wohnbauflache" im Wege der Berichtigung.

. Bebauungsplan

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des unbeplanten Innenbe-
reichs. Suddstlich grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 101
.Bergstralle/Kapellenweg” an.

2 Stadtebauliche Konzeption

Die BHD Coesfeld plant innerhalb des Vorhabengebietes die Errich-
tung einer Bebauung fur die eine Nutzung zu Wohnzwecken und Ta-
gespflege vorgesehen ist.

Insgesamt werden 10 Wohneinheiten fur den freien Wohnungsmarkt
und ein gemeinschaftliches Wohnkonzept mit weiteren 10 Wohnein-
heiten realisiert. Fir das Tagespflegeangebot sind 18 Platze vorge-
sehen.

Der architektonische Entwurf sieht zwei Baukoérper vor, wobei das
bestehende Kirchenschiff der ehemaligen evangelischen Kirche auf
dem Grundstiick abgerissen wird. Der Kirchturm wird als markantes
Element in der Planung berlcksichtigt. Die neue Bebauung soll in
einer 2-geschossigen Bauweise realisiert werden. Durch die Anord-
nung der Gebaude entsteht ein grol3zligiger AuRenbereich, der Auf-
enthaltsmdglichkeiten fir die Bewohner bietet.

Entlang des Kapellenwegs ist, in einer S-Form angelegt, das Haupt-
gebaude geplant. Die ErschlieBung Uber den Haupteingang erfolgt
von dem Kapellenweg. Zwei weitere Zugange zu einem Erschlie-
Rungstrakt des Gebdudes befinden sich im hinteren Bereich im Os-
ten. Durch die Gebaudeform entstehenden zwei Hofe. Zur Stralle
orientiert, schafft der entstehende Auflenraum einen attraktiven Ein-
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gangsbereich und bietet Raum fur Stellplatze. Ein zweiter Innenhof ist
rickwartig orientiert und erzeugt durch seine Ausrichtung eine Intimi-
tat. Hier entsteht Raum flr eine Gemeinschaftsterrasse als sozialer
Treffpunkt.

Der sudwestliche Winkel des Hauptgebaudes ist vollstandig fir das
gemeinschaftliche Wohnkonzept vorgesehen, wahrend im sidostli-
chen Gebaudeteil im Erdgeschoss die Tagespflege untergebracht ist
und im Obergeschoss freier Wohnungsbau entstehen soll.

Das zweite Gebaude befindet sich im Norden des Grundstiicks und
ist als Winkel angelegt. Die Erschliefung erfolgt von Norden. Die
Nutzung des gesamten Gebaudes ist fir freien Wohnungsbau vorge-
sehen.

Die Erschlieung erfolgt sowohl Uber die Magdalenen Stralle im
Nordwesten als auch Uber den Kapellenweg im Sddosten. Private
Stellplatze sind entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze sowie im
Kreuzungsbereich der Magdalenen Stralle und des Kapellenwegs
vorgesehen. Zusétzlich befinden sich Stellplatze im Eingangsbereich
des Gebaudes am Kapellenweg.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des Planungsziels werden die Baufldchen im Plange-
biet als ,Allgemeines Wohngebiet* gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die
sonst nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauN-
VO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, um
innerhalb des Plangebiets keine Nutzungen anzusiedeln, die ein er-
hohtes Verkehrsaufkommen erzeugen. Fir diese Nutzungen hat die
Stadt Coesfeld ein ausreichendes Angebot an anderer Stelle im
Stadtgebiet.

Zur Sicherung des konkreten Planungsziels wird gemal § 12
Abs. 3 a BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt,
dass hinsichtlich der festgesetzten Art der Nutzung nur solche Vorha-
ben zulassig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Geschossigkeit und Baukérperhohe

Entsprechend der Entwurfsplanung wird fir die Bebauung eine Zwei-
geschossigkeit festgesetzt. Um eine behutsame Integration des Bau-
vorhabens in die Umgebung zu gewahrleisten, wird bei der
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Festsetzung von Trauf- und Firsthdhen das Hoéhenprofil der Umge-
bungsbebauung beriicksichtigt. Fir das Bauvorhaben wird bezogen
auf Meter Gber Normalhdhennull eine maximale Firsthéhe von 9,00 m
(90,50 m G. NHN) sowie eine maximale Traufhéhe von 6,50 m (88,00
m U. NHN) festgesetzt.

Fir den bestehenden Kirchturm wird entsprechend der derzeitigen
Hohe eine maximale Gebdudehdhe von 94,00 m Gber NHN festge-
setzt.

3.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend dem konkreten Vor-
haben und der Obergrenze It. BauNVO fir das ,Allgemeine Wohnge-
biet" mit 0,4 festgesetzt.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ertbrigt sich, da durch
die Kombination von festgesetzter Grundflachenzahl und Geschos-
sigkeit das Erreichen bzw. das Uberschreiten der zuléassigen Ober-
grenze gemaf BauNVO nicht méglich ist.

3.3 Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflachen

Die kunftige Bebauung wird durch die festgesetzten Uberbaubaren
Flachen, die entsprechend dem konkreten Vorhaben festgesetzt wur-
den, eindeutig definiert. Auf die Festsetzung einer Bauweise kann
daher verzichtet werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind mit einem umlaufenden
Abstand von ca. 0,50 m relativ eng gefasst, um die Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes zu gewahrleisten. Dabei ist eine Uber-
schreitung durch Balkone und Vordéacher bis zu 2,00 m zulassig.

3.4 Flachen fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
Stellplatze und Nebenanlagen sind gem. §§ 12 Abs. 6 BauNVO und
im Sinne von § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen und den entsprechend mit ,St* und ,Na“ festgesetzten Flachen
zulassig. Damit wird eine stadtebaulich vertragliche Anordnung des
ruhenden Verkehrs gewahrleistet und gleichzeitig ein ausreichendes
Stellplatzangebot mit insgesamt 26 Stellplatzen gesichert.

Gemal § 14 (2) ist der vorgesehene Telekom-Verteilerkasten im Su-
den des Plangebietes ausgerichtet zum Kappellenweg als Ausnahme
zulassig.

3.5 Bauliche Gestaltung

Die genaue Gestaltung der baulichen Anlagen wird im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan festgelegt und Uber den Durchfihrungsvertrag
entsprechend gesichert. Die dargestellten Ansichtsplane des Vorha-
bens sind Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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Dartberhinaus gehende gestalterische Festsetzungen sind im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan daher entbehrlich.

4 ErschlieBung

Die ErschlieRBung des Plangebietes fur den motorisierten Verkehr
erfolgt Uber die westlich und &stlich angrenzenden Strallen ,Magda-
lenen StralRe® und ,Kapellenweg®“. Der private Stellplatzbedarf fur
PKWs wird durch entsprechend im Plan festgesetzte Stellplatze (,St%)
sichergestellt.

Die fuBBlaufige ErschlieBung erfolgt ebenfalls durch die angrenzenden
Strallen (30 Zone) Uber eine entsprechende Zuwegung.

5 Natur und Landschaft / Freiraum

5.1 Eingriffsregelung

Aufgrund der geringen zuldssigen Grundflache von weniger als
20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften des
§ 13a (2) Nr. 4 BauGB Anwendung. Demnach gelten Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1 (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

5.2 Biotop- und Artenschutz

Bei dem vorliegenden Planverfahren ist gemall der Handlungsemp-
fehlung des Landes NRW™* die Durchfiihrung einer artenschutzrechtli-
chen Prifung (ASP) notwendig. Dabei ist festzustellen, ob im
Plangebiet Vorkommen europaisch geschitzter Arten aktuell bekannt
oder zu erwarten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der
Wirkungen des Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vor-
schriften gem. § 44 (1) BNatSchG nicht ausgeschlossen werden kon-
nen. Gegebenenfalls lassen sich artenschutzrechtliche Konflikte
durch geeignete Vermeidungsmaflnahmen, inklusive vorgezogener
AusgleichsmaRRnahmen (CEF-MalRinahmen) erfolgreich abwenden.
Fur die Beurteilung mdglicher artenschutzrechtlicher Konflikte ist da-
bei jeweils die aktuelle und nicht die planungsrechtliche Situation im
entsprechenden Plangebiet ausschlaggebend.

. Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Lette der Stadt Coesfeld innerhalb der
Siedlung und umfasst eine Flache von 3.400 gm. Die Umgebung ist
durch Einfamilienhduser mit angeschlossenen Zier- und Nutzgarten
gepragt. Das Plangebiet ist durch eine grofle Rasenflache gekenn-
zeichnet, auf der einige altere Einzelbdume stocken. Die Siedlung ist
in landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker- und Grinlandnutzung) und
kleinere Feldgehdlze eingebettet.
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. Arteninventar

Zur Bearbeitung der artenschutzrechtlichen Aspekte wurde eine Ar-
tenschutzprifung der Stufe II** fur die Artengruppen Fledermause
und planungsrelevante Vogelarten erstellt.

Im Ergebnis wurden im Plangebiet keine Hinweise (Kot, Urinspuren
oder FralRreste) auf eine Besiedlung durch Fledermause nachgewie-
sen. Das abzureilende Gebaude besitzt jedoch Strukturen, die durch
Fledermause potentiell als Sommerquartiere genutzt werden kdénnen.
Eine Eignung als Winterquartier ist nicht anzunehmen. Die zwei im
Zuge der Baumallnahme zu entnehmenden alteren Bdume (zwei
Rotbuchen) besitzen kein Potential, Fledermausen als Fortpflan-
zungs- und Ruhestatte zu dienen.

Direkte oder indirekte Hinweise auf eine Besiedlung des betroffenen
Gebdudes oder der zu fallenden Bdume durch planungsrelevante
Vogelarten lagen nicht vor. Aufgrund der Lage, des Umfelds und der
Ausgestaltung des Plangebietes ist eine Besiedlung durch planungs-
relevante Vogelarten nahezu ausgeschlossen.

. MaRnahmen

Um mit Durchflhrung des Planvorhabens nicht gegen artenschutz-
rechtliche Vorgaben gem. § 44 (1) BNatSchG zu verstoRen sind fol-
gende MalRnahmen einzuhalten:

1. Abrissarbeiten wahrend des Winterhalbjahres
Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote gegentber Fleder-
mausarten ist die erforderliche AbbruchmafRnahme am Gebaude nur
zwischen dem 01.10. und dem 28.02. eines jeden Jahres zulassig.

2. Ausgleichsmallnahmen
Da durch den Abriss Besiedlungspotential flir Fledermause verloren
geht, sollten im Turm des Kirchengebaudes, der nach derzeitigem
Planungsstand erhalten bleibt, Spaltenquartiere (z.B. vier Flachkas-
ten), die von aullen zuganglich sein missen, eingebracht werden.

3. Gehdlzarbeiten
Zudem sind zur Vermeidung von VerstdlRen gegen das Zugriffsverbot
nach § 44 (1) BNatSchG gegeniber europaischen Vogelarten gem.
Gutachten samtliche Gehdlzarbeiten nur in den Wintermonaten
(01.10. bis 28.02.) durchzuflhren.

Unter Berlcksichtigung der oben genannten MaRRnahmen kann fest-
gehalten werden, dass bei der Umsetzung des Vorhabens keine Ver-
botstatbestande gegen § 44 BNatSchG vorkommen werden.
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5.3 Anforderungen des Klimaschutzes und der
Anpassung an den Klimawandel
Das Plangebiet liegt in einem erschlossenen Siedlungsbereich. Die
Aktivierung bzw. Nachverdichtung von Flachen im bestehenden Sied-
lungsgebiet ist auch vor dem Hintergrund des § 1a (2) BauGB ,Bo-
denschutzklausel® und damit auch des Klimaschutzes sinnvoll, um als
MaRnahme der Innenentwicklung eine Flacheninanspruchnahme an
anderer Stelle zu vermeiden. Durch die Lage im Siedlungszusam-
menhang werden die mit der Nutzung des Baugebietes verbundenen
Verkehrsbewegungen soweit als mdglich reduziert. Das Zentrum der
Siedlung und damit auch die 6rtlichen Versorgungseinrichtungen sind
in fuBlaufiger Entfernung gut erreichbar.
Die Gebdude werden nach den aktuellen Vorschriften der Energie-
einsparverordnung (EnEV) errichtet. Dadurch werden bautechnische
Standardanforderungen zum effizienten Betriebsenergiebedarf si-
chergestellt.
Mit dem geplanten Vorhaben werden weder Folgen des Klimawan-
dels erheblich verstarkt, noch sind Belange des Klimaschutzes un-
verhaltnismafig negativ betroffen.

5.4 Forstliche Belange
Forstliche Belange sind von der Planung nicht betroffen.

5.5 Wasserwirtschaftliche Belange
Wasserwirtschaftliche Belange sind von der Planung nicht betroffen

6 Ver- und Entsorgung

* Gas-, Strom- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die be-
stehenden Leitungsnetze.

* Abwasserentsorgung

Der Boden im Plangebiet ist nicht versickerungsfahig. Daher wird das
anfallende Regenwasser abgeleitet.

Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser wird innerhalb
des Plangebietes im Trennsystem entwéssert. Uber einen jeweiligen
Kontrollschacht wird das Abwasser in einen gemeinsamen Uberga-
beschacht und anschlielend in die vorhandene Mischwasserkanali-
sation eingeleitet. Es sind zwei Einleitstellen vorgesehen, jeweils im
Kapellenweg und in der Magdalenen Strale.

* Abfallentsorgung
Die Abfallbeseitigung erfolgt vorschriftsmaRig durch ein von der Stadt
Coesfeld konzessioniertes Unternehmen.
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Zur Verlegung von zwei Glascontainern wird im Norden entlang der
Magdalenen StralRe eine ,Flache flr Versorgungsanlagen und Ab-
wasserbeseitigung“ mit der Zweckbestimmung ,Container fir Recyc-
lingmaterial® festgesetzt.

7 Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Es liegen weder Informationen tUber das Vorkommen von Altlasten
noch ein Verdacht auf eine Kampfmittelbelastung innerhalb des Plan-
gebietes vor.

8 Immissionsschutz

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb eines Wohngebietes umgeben
von Wohnsammelstralen. Belange des Immissionsschutzes sind
durch die vorliegende Bauleitplanung daher nicht betroffen.

9 Denkmalschutz

Fragen des Denkmalschutzes sind innerhalb des Plangebietes nicht
betroffen.

Sollten bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt
werden, ist die Entdeckung der Unteren Denkmalschutzbehoérde der
Stadt Coesfeld und der LWL-Archaologie fur Westfalen, AulRenstelle
Minster (Tel. 0251/591 8911) unverzuglich anzuzeigen (§§ 15 und 16
DSchG). Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan mit
aufgenommen.

10 Fragen der Durchfihrung und Bodenordnung

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfih-
rungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Coesfeld
geschlossen, in dem Regelungen und Fristen zur Umsetzung des
Vorhabens getroffen werden.

Bearbeitet im Auftrag des Vorhabentragers BHD Coesfeld e.V.
Coesfeld, im September 2018

WOLTERS PARTNER
Architekten & Stadtplaner GmbH
Daruper Stral’e 15 - 48653 Coesfeld
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