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|. Begrundungsentwurf zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 76a ,,Wohnanlage Coesfelder Strae 70“

(im beschleunigten Verfahren gem. 8 13a BauGB)

Der Rat begriindet die Notwendigkeit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 76a ,Wohnanlage Coesfelder StralRe 70 im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB wie folgt:

1 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

1.1 Planungsanlass
Der Gastronomiebetrieb ,Burgerhaus Bdinghoff‘ im Ortsteil Lette bedarf nach seiner Schlie-
Bung einer neuen Nutzung. Der demografische Wandel macht auch um Coesfeld keinen Bo-

gen.

Ein Vorhabentrager aus der Region ist an die Stadt Coesfeld mit der Idee, gesundheitliche
Dienstleistungen innerhalb einer Wohnanlage im Ortskern Lette zu etablieren, herangetreten.
Insgesamt sollen 20 Wohneinheiten und 12 Apartments fur das gesundheitliche Wohlbefinden

in einem Neubau entstehen, wozu der Altbau abgebrochen werden muss.

Fur den Standort bieten sich als Folgenutzung Altenwohnungen mit Betreuung fiir altere Men-
schen an. Die Lage im Ortskern erleichtert den Bewohnern ein selbststéandiges Leben in ver-
trauter Umgebung, wozu auch die Bushaltestelle vor dem Haus beitragt. Neben der Wohnge-

meinschaft ist eine abwechslungsreiche Umgebung im Alter erwiinscht.

Vorhabentrager und Stadtverwaltung sind sich einig, dass grundsétzlich die Seniorenwohnan-
lage mit gesundheitlichen Dienstleistungen in den Ortskern passt und zur Belebung beitragt.
Das Bauprojekt ist zu unterstitzen und in Abstimmung mit der Stadt Coesfeld, dem Gestal-

tungsbeitrat und weiteren Raumrestriktionen zu entwickeln.

Der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 76 ,Ortsdurchfahrt B 474 im Ortsteil Lette” setzt ein
Kerngebiet gem. § 7 BauNVO fest. Das Baugebiet steht der vorgesehenen Nutzung entgegen,
weswegen eine Anderung bzw. Neuaufstellung eines Bebauungsplanes fiir den Bereich erfor-

derlich ist.
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Da die Planung in einem empfindlichen stadtischen Raum entwickelt wird, erfolgt das Aufstel-
lungsverfahren als Vorhaben- und ErschlieRungsplan gem. § 12 BauGB. Die Sonderform ei-
nes Vorhaben- und ErschlielBungsplanes eroffnet die Moglichkeit, das Vorhaben konkret fest-

zusetzen.

1.2 Planungsziel
Die Stadt Coesfeld beabsichtigt eine Seniorenwohnanlage anstatt der Gaststatte ,Burgerhaus

Boinghoff planungsrechtlich zu begleiten.

Sie verfolgt mit der Planung folgende Ziele:

o Belebung von ungenutzten Gebaude bzw. Etablierung von zukunftsfahigen Nut-
zungen
o Befriedigung der ortlichen Nachfrage an Altenwohnungen mit gesundheitlichen

Dienstleistungsangeboten

o Auslastung der vorhandenen o6ffentlichen Infrastruktur

o sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Nutzung von bereits bebauten
Grundstucken

o keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen

2 Allgemeine Informationen zur Planung

2.1 Klimaschutz und Stadtentwicklung
Stadtentwicklung unterstiitzt den globalen Klimaschutz. Sie soll durch ihre Planung den Aus-
stol3 von klimaschadlichen Gasen (insbesondere Kohlendioxid und Methan) reduzieren. Zent-
raler Bestandteil ist eine kompakte Siedlungsstruktur mit Kohlendioxidsenken (z. B. Baume).
Die Reduktion von Verkehrswegelangen flhrt bei allen Verkehrsarten zu geringeren Emissio-
nen. In einer kompakten Stadt profitieren emissionsarme Verkehrsarten (Fu3ganger und Rad-

fahrer) von kurzen Wegen.

Die Nachverdichtung und planerische Vorbereitung zur Entwicklung im Ortskern (Gebaude
und Infrastruktur) tragen zum Klimaschutz bei. Durch den Aufbau auf vorhandenen Systemen
werden weniger klimaschadliche Gase ausgestol3en, als dies bei reinen Neubaugebieten der
Fall ist. Neubaumafnahmen erhalten aufgrund der allgemeinen rechtlichen Vorschriften eine

energetische Verbesserung.
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Neubauten, eingebettet im Bestand, sind insbesondere dann klimafreundlich, wenn fiir sie
keine zuséatzlichen oder nur in geringem Umfang Infrastruktureinrichtungen bereitgestellt wer-
den mussen. Schlie3lich wirden diese an anderer Stelle durch ihren Neubau fir die neue
Infrastruktur auf zusatzliche Ressourcen zurtickgreifen missen, wodurch auch klimaschadli-
che Gase entweichen und CO: Senken verloren gehen. Die Kommune spart hierdurch Res-

sourcen, die ihr an anderer Stelle zur Verfligung stehen.

Der Umbau des Altbaus fiihrt zwar zu geringeren Stoffstromen, die durch Transport und Abbau
das Klima schadigen. Durch einen Umbau kdnnen aber weniger Wohnungen und Betreuungs-
platze entstehen. Damit der Betrieb mit einem Neubau vergleichbare Energieverbrauchswerte
erreicht sind Malinahmen erheblich aufwendiger und das bei weniger Wohnraum. Wenn man
von einem gleichbleibenden Bedarf ausgeht, missten in dem Fall an anderer Stelle die feh-
lenden Wohnungsangebote bzw. betreutes Wohnen geschaffen werden, wodurch dort dann

klimaschadliche Gase emittiert wiirden.

Der kompakte Neubau ist unter Berticksichtigung aller Rahmenbedingungen die klimafreund-
liche Entscheidung.

2.2 Verfahren
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Bau-
gesetzbuch (BauGB), weswegen von einer Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB abgesehen
worden ist. Die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB sind aus folgenden Griinden gegeben:

o Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung.

Der Bebauungsplan begrindet eine Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO
auch unter Berticksichtigung der Uberschreitungsmoglichkeit des § 19 (4) BauNVO
von weniger als 20.000 m2. Die Planung steht in keinem engen sachlichen, raumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanverfahren, deren
Grundflache bei der Berechnung mit anzurechnen ist.

o Die Planung begriindet kein Vorhaben, das einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegt.

o Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter bestehen nicht. Das Gebiet befindet sich nichtim Umfeld eines Natura-
2000-Gebietes.
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Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-

setzes zu beachten.

kungen von schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-

3 Beschreibung des Geltungsbereiches

3.1

Lage des Plangebietes / Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 76a ,Wohnanlage Coes-
felder StraRe 70“ befindet sich im Letter Ortskern neben der Pfarrkirche St. Johannes. Die

HauptverbindungsstralRe ,Coesfelder Strafte” fiihrt am Plangebiet vorbei, wobei sie durch die

Umgehungsstral3e mittlerweile entlastet wird. Im Norden schlie3t der Alte Kirchplatz, der ein
zentraler Treffpunkt ist, an. Die Lage verdeutlicht die folgende Abbildung.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes rot eingekreist

&
(eigene Zusammenstellung vor © OpenStreetMap-Mitwirkende 2018)
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 76a ,Wohnanlage Coesfelder Stral3e 70" besteht
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70 und dem Blatt 2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 76a ,Wohnanlage Coesfelder
Stral3e 70"

Die Geltungsbereiche der Blatter 1 und 2 sind deckungsgleich.

Das Blatt 1 vorhabenbezogener Bebauungsplan 76a ,Wohnanlage Coesfelder Stral3e 70“ und
das Blatt 2 Vorhaben- und ErschlielBungsplan Nr. 76a ,Wohnanlage Coesfelder Stral3e 70“

werden wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die nérdliche Grundstiickgrenze Coesfelder Strale 70 ausgehend vom
Grenzpunkt auf dem Alten Kirchplatz quer tber das Hochbeet der Blutbuche mit einem Min-
destabstand von 3,1 m zum Stamm auf den Grenzpunkt an der Coesfelder StralRe, ungefahr

auf Hohe der Fahrradstander an der Bushaltestelle.

Im Osten ausgehend von dem Grenzpunkt an der Coesfelder Stral3e, ungeféhr auf Héhe der
Fahrradstander an der Bushaltestelle der Coesfelder Stral3e, entlang der Grenze zum Grund-
stiick Coesfelder Stral3e 70 (Gaststatte Blirgerhaus Bdinghoff) folgend bis zum Ful3-/Radweg
zwischen Coesfelder StralRe und KirchstralRe, der direkt an der ehemaligen Gaststatte vorbei-
fuhrt.

Im Stden durch den Ful3-/Radweg zwischen Coesfelder Stral3e und KirchstralRe, der direkt
an der ehemaligen Gaststatte vorbeifiihrt. Die Grenze verlauft entlang der befestigten Nord-
grenze, die ungleich der Eigentums-/Flurstiicksgrenze ist, bis zum Schnittpunkt der westlichen
Grundstucksgrenzenflucht an der Kirchstral3e, die fast der Gebaudewand zur Stral3e ent-
spricht.

Im Westen ausgehend vom Schnittpunkt der westlichen Grundstiicksgrenzenflucht mit der
sudlichen Grundstiicksgrenzenflucht. Die Fluchten entsprechen im Stiden annahernd der Ga-
ragenzufahrtsbristung und im Westen dem Garagenzufahrtsanfang an der Kirchstrafl3e. Der
Westgrenzenflucht bzw. der Westgrenze vom Grundstiick Coesfelder Strafl3e 70 folgend bis

zum Grenzpunkt am ,Alter Kirchplatz“ und damit zum Ursprung.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 76a ,Wohnanlage Coesfel-
der Stral3e 70“ (Blatt 1) und Blatt 2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 76a ,Wohnanlage
Coesfelder Stral3e 70 liegen das/die Grundstiick(e) Gemarkung Lette, Flur 19, Flursticke 511
und 535 tlw. (Katasterstand: Mai 2018).

Die Grenzverlaufe sind in der Planzeichnung grau umrandet gekennzeichnet.
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3.2 Bestandssituation
Die ein- bis zweigeschossige! Gaststatte ,Biirgerhaus Boinghoff* ist mittlerweile aufgegeben.
Die Wohnungen tber dem Gastronomiebetrieb im Erdgeschoss sind mittlerweile leergezogen.

Das unbewohnte und ungenutzte Gebaude harrt einer neuen Nutzung.

Die Gebaudefassaden sind durchgangig mit rotem Sichtmauerwerk bzw. Klinker inkl. Giebel-
flachen verblendet. Geneigte Dachflachen finden sich auf dem mehrgeschossigen Gebau-
debereich, der mit schwarzen Dachpfannen ausgelegt ist. Die Satteldachneigung ist uneinheit-
lich. Der eingeschossige Vorbau zur Coesfelder Stral3e fir die Gaststatte ist mit einem Flach-
dach versehen. Die folgenden Aufnahmen geben besser als tausend Worte einen Eindruck

von der Bestandssituation des zum Abbruch bestimmten Gebaudes.

Abbildung 2: Blick von Norden auf das zum Abriss bestimmte Geb&aude
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(eigene Aufnahme. 05.07.218)

! Das dritte Geschoss im Dachraum ist kein Vollgeschoss.
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Abbildung 3: Blick von Coesfelder StralRe

(eigene Aufnahme. 05.07.2018)
Abbildung 4: Blick von Kirchstral3e zur Coesfelder StralRe Giber den Rad-/Fulweg
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Abbildung 5: Blick von Kirchstrae nach Norden
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Die Umgebung pragen zweigeschossige Wohn- und Geschéftshauser mitunter Gastronomie
jeweils im Erdgeschoss. Satteldacher werden mitunter von Walmdachern abgeldst. Die Pfarr-
kirche St. Johannes mit Vorplatz und Griunflache grenzt im Stiden an, wahrend der alte Kirch-
platz im Norden liegt. Dort steht eine Blutbuche in einem gré3eren hdhergelegten Griinbereich,
der den Platz von der Coesfelder Stral3e und der Bushaltestelle trennt. Die Coesfelder Stral3e
durchzieht von Nord nach Sid den Ortsteil Lette. Die UmgebungsstralRe hat zur wesentlichen

Verringerung der Verkehrsbelastung gefiihrt, sodass nun der StraRenumbau vollzogen wer-
den kann.

Die heutige Gebaudestruktur im Kontext zu den 6&ffentlichen Freiflachen (StralRen und Platze)
verdeutlicht die folgende Abbildung.
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Abbildung 6: Bestehende Gebaudestruktur, graues Haus zum Abriss vorgesehen
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(eigene Darstellung)

3.3  Stadtebauliche Konzeption

Der Gastronomie-/Wohngebaudekomplex an der Coesfelder Straf3e Nr. 70 soll durch einen
Wohnanlagenneubau mit 20 Wohneinheiten und 12 Apartments mit Betreuungsangeboten er-
setzt werden. Im Erdgeschoss sind Gemeinschaftsbereiche vorgesehen, die regelmafige
Kontakte und sozialen Austausch fordern. Die Wohnungen sind fir ein Leben im Alter und
nachfrageorientiertere Dienstleistungen zugeschnitten. Ziel ist es, die Bewohner so lange wie
mdglich selbststandig ihr Leben gestalten zu lassen. Hilfestellungen bzw. Betreuungsange-
bote werden bedarfsgerecht zur Verfigung gestellt, sodass sie einen angenehmen Lebens-

abend in bekannter Umgebung in ihrem Ortsteil verbringen kénnen.

Die Planung sieht ein dreigeschossiges Wohnhaus mit Satteldachern unterbrochen durch
Flachdachabschnitte, die die Satteldachabschnitte gliedern, vor. Die Fassade besteht aus ro-
ten bis rotbraunen Verblender im Ziegelformat. Die Dacheindeckung ist mit roten Dachpfan-
nen, die sich durch einen helleren Farbton von der Fassade abheben, vorgesehen. Die folgen-

den Abbildungen verdeutlichen die Fassaden und Dachgestaltung anschaulich.
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Abbildung 7: Ansicht Stidwest?
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SUD:WESTANSICHT

(projekt ARC. Stand: 21.01.2019)

Abbildung 8: Ansicht Nordwest

NORD-WESTANSICHT

(projekt ARC. Stand: 21.01.2019)

Abbildung 9: Ansicht Nordost

NORD:OST ANSICHT

2 Die Abbildungen geben nicht die tatsachliche Farbgebung wieder. Die Musterfarben sind im Blatt 1 des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes abgedruckt.
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(projekt ARC. Stand: 21.01.2019)

Abbildung 10: Ansicht Stdost

SUD-OSTANSICHT

(projekt ARC. Stand: 21.01.2019)

Nachverdichtung ist allgemein politisch und stadtplanerisch beflirwortet, um die Flacheninan-
spruchnahme an der Peripherie zu senken, die Wege kurz zu halten, klimafreundlichen Ver-
kehr zu férdern bzw. klimaschéadlichen Verkehr zu vermeiden und die bestehende Infrastruktur
bestmdglich zu nutzen. Eine vertragliche Dichte tragt auch dazu bei, dass insbesondere Tele-
kommunikationssysteme von den Versorgern schneller ausgebaut werden und mehr Blrger
und Geschéfte partizipieren. Altere Menschen ziehen aus Wohngebieten ins Plangebiet und

schaffen dort so Platz fir junge Familien die mehr Wohnflache benétigen.

Die folgende Abbildung zeigt wie sich der Neubau strukturell in den Gebaudebestand und 6f-

fentlichen Raum einflgt.
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Abbildung 11: Strukturkonzept mit rot eingetragenem Neubau (hellrot nur Terrasse)
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Zur Umsetzung der Planung ist die Einbeziehung von zwei Teilflachen neben Ful3-/Radweg
zwischen Kirchplatz und Coesfelder Stral3e notwendig. Die Flachen wurden bereits von der

Gaststatte mitgenutzt.

Die erste Flache an der Coesfelder Stral3e ist eine Griinflache. Die zweite Flache an der Kirch-
straRe umfasst die vorhandene Garagenzufahrt. Zukunftig ist dort eine Tiefgaragenzufahrt ge-
plant. Zur Blutbuche® bzw. zum alten Kirchplatz ist eine AuRenterrasse vorgesehen. AuRen-
wohnbereiche sind zur Coesfelder StraRe ausgerichtet, damit die alteren Menschen etwas

vom Leben in Lette mitbekommen.

Der Standort am Puls von Lette an der Coesfelder Straf3e, neben der Kirche und am alten
Kirchplatz sorgt fur Abwechslung, die im Alter wichtig ist. Die zentrale Lage fuhrt zu kurzen
Wegen zwischen der Wohnanlage einerseits und Geschéfte und Gastronomie andererseits.
Bedarf der in Lette nicht befriedigt werden kann bzw. wofiir Angebote in Lette fehlen, kénnen
Bewohner in der Coesfelder Innenstadt decken, die sie von der Bushaltestelle vor dem Neubau

leicht und schnell erreichen kdnnen.

3 Es wird zurzeit von der Stadt Coesfeld gepriift, ob die Blutbuche erhalten werden kann. Sollte der
Alte Kirchplatz im Rahmen seiner Umgestaltung zur Coesfelder Stral3e gedffnet werden und das
Hochbeet in dem die Buche steht entfallen, kann der Baum nicht erhalten bleiben.
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Die Coesfelder StralRe erfahrt auch einen Umbau. Zusatzliche Parkplatze unter BAumen wer-
den vor dem Haus angelegt. Der Haltebereich wird fur einen barrierefreien Buszugang umge-
baut. Die Querungshilfe und Grinbereiche werden neu arrangiert.

Abbildung 12: Umbauplanung Coesfelder StralRe (Vorabzug)
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3.4  ErschlieBung

3.4.1 Verkehrliche ErschlieRung

Die Ubergeordnete verkehrliche ErschlieBung tibernimmt die Coesfelder StralRe, die sowohl im
Norden als auch im Stiden auf die Bundesstral3e 474 trifft und an die Uberregionalen Verkehr-

sachsen anbindet.

Die Bushaltestelle ,Ortsmitte Lette“ fahrt die Linie 580 von Dilmen zum Bahnhof in Coesfeld
an. Der Burgerbus B 51 erganzt das Angebot. Der Linienverkehr ist auf den Schulerverkehr
ausgerichtet. In der Ferienzeit dinnt sich das Angebot von einem fast stiindlichen Angebot,
wobei morgens und abends der Takt kurz auf halbstindlich sich verdichtet, auf ein bis zwei
stindlich aus. Ein stindlicher Zustieg am Haltepunkt in Lette an die Eisenbahnstrecke Dort-

mund - Linen - Dilmen - Coesfeld - Ahaus - Gronau — Enschede ist auch mdglich.

3.4.2 Ruhender Verkehr/Stellplatznachweis

Fur den ehemaligen Gastronomiebetrieb ,Blrgerhaus Bdinghoff‘ war eine Garage auf dem

Grundsttick vorhanden. Der weitere Stellplatzbedarf wurde abgelost.
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Die Planung sieht 20 Wohnungen und 12 Apartments mit gesundheitlichen Dienstleistungen
vor. Da die Bauordnung novelliert wurde und die zukunftige stadtische Stellplatzsatzung noch
nicht vorliegt, kann noch nicht abschliel3end der Stellplatzbedarf zum Zeitpunkt der Genehmi-

gung ermittelt werden.

Die Planung sieht 15 Tiefgaragenstellplatze und einen Abstellbereich fur Rollatoren und Fahr-
rader vor. Insgesamt werden mehr Stellplatze auf dem privaten Grundstick untergebracht

werden als dies heute der Fall ist.

Erschopfte Menschen fahren nur noch in sehr seltenen Fallen ein Auto und besitzen auch
keins mehr. Die Stellplatze missen eher fur Mitarbeiter und Besucher vorgesehen werden.

Der Stellplatzbedarf ist deswegen niedriger einzuschatzen als bei Wohnungen.

Auf dem Grundstlck kénnen keine weiteren Stellmoglichkeiten ohne eine Nutzflachenreduzie-
rung geschaffen werden. Eine Reduzierung der Wohn- und Wohnbetreuungsflachen steht der

stadtebaulichen Konzeption und der Zielsetzung der Planung entgegen.

Fur innerstadtische Nutzungen ist die Ablésung von Stellplatzen nach der zurzeit noch aktuel-
len Bauordnung gem. § 51 Abs. 3 BauO NRW ublich.

1978 wurden bereits fur das Bauvorhaben der Gaststétte Boinghoff 22 Stellplatze abgeldst. Im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist zu klaren, ob die insgesamt 37 Stellplatze fur den
erforderlichen Nachweis ausreichen.

3.4.3 Ver- und Entsorgung
Die Infrastruktursysteme sind im offentlichen Raum vorhanden. Die Ver- und Entsorgungstra-
ger sind rechtzeitig vor Beginn der Baumalinahmen zu informieren. Sie werden an diesem
Aufstellungsverfahren beteiligt, sodass ihre Anregungen dem Vorhabentrager mit der Bitte um
Beachtung zugehen. Einzelheiten, die vorab zu klaren sind, sind im Durchfihrungsvertrag zu

regeln.

3.4.3.1. Trinkwasser- und Léschwasserversorgung
Das Trinkwassernetz ist vorhanden. Die Trinkwasserversorgung wird durch das 6ffentliche
Netz sichergestellt. Eine Grundwasserentnahme zur Trinkwasserversorgung ist nicht vorgese-

hen. Hausanschlisse sind zu verlegen bzw. zu andern.

Der Grundschutz fur die L6schwasserversorgung nach DWG-Arbeitsblatt W 405 ist durch die
offentliche Trinkwasserversorgung gewahrleistet. Ein dariber hinausgehender Objektschutz

kann nicht erflllt werden. Fur den Objektschutz ist die Bereitstellung von Léschwasser durch
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ergdnzende MalRnahmen, soweit erforderlich, sicherzustellen. Ein tGiber den Objektschutz hin-
ausgehender Schutz kann nicht durch den Ortlichen Versorger gewahrleistet werden.

Zur Gewabhrleistung einer ausreichenden Loschwasserversorgung muss mindestens eine
Loschwassermenge von 1.600 I/Min. fur das Baugebiet fur einen Zeitraum von 2 Stunden zur
Verfligung gestellt werden. Zur Sicherstellung dieser Léschwassermenge dirfen Loschwas-

serentnahmestellen in einem Umkreis von 300 m um das Objekt berticksichtigt werden.

Nach dem Ldschwassermengenplan der Stadtwerke Coesfeld sind erreichbare Loschwasser-
mengen fur das Plangebiet 192 m3/h (3.200 I/min) und 96 m3/h (1.600 I/min). Die Grenze der

Rasterdarstellung verlauft quer durch das Plangebiet.

Nach der Vereinbarung zur Trinkwasserbereitstellung zwischen der Stadt Coesfeld und den
Stadtwerken werden die Léschwassermengen aus dem Trinkwassernetz ausschlieZlich fir
den Grundschutz bereitgestellt. Eine Ubertragung der Leistungen auf Dritte fiir Objektschutz-

aufgaben ist nicht gestattet.

Das DVGW-Arbeitsblatt W 405 schreibt den Nachrang der Léschwasserentnahme aus dem
Trinkwasserversorgungsnetz und den Vorrang von anderen Léschwasserquellen vor. Alterna-
tive Entnahmemaglichkeiten waren FlieRgewasser, Teiche, Brunnen, Zisternen usw. Eine Un-
terbrechung oder UnregelméaRigkeiten der Trinkwasserversorgung aus Griinden der Lésch-
wasserentnahme sind nicht statthaft. Ausnahme bilden Kriegseinwirkungen und Katastrophen-
falle.

Sollten die genannten oder andere Quellen nicht zur Deckung des Loschwasserbedarfes aus-
reichen, ist nachrangig als Ultima Ratio der Bedarf Uber die ¢ffentliche Sammelwasserversor-

gung im Rahmen des Wasserlieferungsvertrages sicherzustellen.

Nach den fur den Brandschutz geltenden Rechtsvorschriften (FSHG, Feuerschutz- und Hilfe-
leistungsgesetz) ist die Léschwasserversorgung Aufgabe der Gemeinden. Aufgrund des Kon-
zessionsvertrages zwischen Gemeinde und Versorger ist die Trinkwasserentnahme zu Lésch-

wasserzwecken mdaglich.

3.4.3.2. Schmutz- und Niederschlagswasser

Die anfallenden Abwasser flie3en in die vorhandenen Entwésserungssysteme.
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Zur Herstellung der Tiefgarage ist voraussichtlich eine temporéar raumlich begrenzte Absen-
kung des Grundwassers vorzusehen.* Das Wasser ist voraussichtlich in den Biihlbach einzu-
leiten. Einzelheiten zum Umgang mit dem Grundwasser sind im Genehmigungsverfahren zu

klaren.

3.4.3.3. Energieversorgung und Telekommunikation
Der Anschluss an die Energieversorgungs- und Telekommunikationsnetze besteht bereits.

Hausanschlisse sind anzupassen.

3.4.3.4. Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung ist nach Ortsrecht geregelt. Die Straf3e ist im Entsorgungsintervall des

beauftragten Unternehmens aufgenommen.

4 Planungsalternativen

Die Fortfihrung des vorhandenen Nutzungsmixes von Gastronomie im Erdgeschoss mit dar-
Uber liegenden Wohnungen ist nicht zukunftsfahig. Vereinzelte Leerstdnde zeigen, dass fir
Einzelhandel und Dienstleitungen nur teilweise im Erdgeschoss eine ausreichende Nachfrage
im Plangebiet besteht. Hingegen sind barrierefreie Wohnungen im Zentrum nachgefragt,
ebenso sind Altenwohnmdglichkeiten mit optionalen Dienstleistungen in zentraler Lage, ins-
besondere wenn ein gleitender Ubergang vom Wohnen zum betreuten Wohnen ermdglicht

werden kann, sehr begehrt.

Aufgrund der zentralen Lage und der nicht zukunftsfahigen Bestandsnutzung ist eine Uberpla-
nung des Areals notwendig. Ohne die Planung wére eine kompaktere Bauweise mit nachfra-
georientierten Angeboten nicht mdglich. Leerstand und Stillstand in zentraler Lage mit negati-
ven Folgen auch auf das Umfeld wéren die Folge.

5 Einordnung des Planes in die Ubergeordnete Planung, Entwicklung des Planes aus

dem Flachennutzungsplan und andere planungsrelevante Konzepte

5.1 Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt den Geltungsbereich als
Kerngebiet (MK) dar.

4 Ob die Absenkung tatsachlich erforderlich ist, wird zurzeit geprift.
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Der Bebauungsplan setzt zukulnftig kein Baugebiet nach der BauNVO fest, sondern setzt ein
Baugebiet mit der Zweckbestimmung ,altengerechtes Wohnen mit Betreuung“ gem. § 12
BauGB fest.

Die Gastronomieaufgabe und vereinzelte temporare Leerstéande zeigen, wie schwer es ist ge-
eignete Nachmieter im Erdgeschoss zu finden. Der Wohnbedarf an zentralgelegenen Woh-
nungen wachst. Zur Erhaltung der stadtischen Strukturen und eines attraktiven belebten Orts-
kerns ist ein mehr von Wohnen neben Gewerbe notwendig. Die Betreuungsangebote halten
zumindest einen Gewerbeanteil neben dem Wohnen aufrecht. Die urspriingliche Versorgungs-
funktion des Ortskerns soll erhalten bleiben. Im Kontext mit der Planung und der Erhaltung
zentraler Funktionen des Ortskerns bietet sich daher die Darstellung des Plangebietes als ge-
mischte Bauflache gem. 8 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO an.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzu-
passen.
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Abbildung 14: Berichtigter Flachennutzungsplan

(eigene Darstellung)

6 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen
Die nachfolgend beschriebenen Festsetzungen des Bebauungsplanes sichern die genannten
Ziele und die Zweckbestimmung. Sie ermdglichen gleichzeitig eine nachbarschaftsvertragliche
Integration der Planung in die Umgebung sowie eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
der Stadt Coesfeld.

6.1  Art der baulichen Nutzung
Das bisher ausgewiesene Kerngebiet dient vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrie-
ben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Fir die
genannten Nutzungen besteht aber keine ausreichende Nachfrage im Ortskern Lette mehr.
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Gerade in kleineren Ortskernen wachst der Wohnanteil bzw. besteht ein Bedarf an zentralge-
legenen Wohnungen, wahrend Gewerbeflachen weniger nachgefragt werden. Stadte und Ge-
meinden stehen zunehmend vor der Herausforderung, den Ortskern zu beleben bzw. am Le-
ben zu erhalten. Leerstande und die Inanspruchnahme von Flachen an anderer Stelle knnen
vermieden werden. Mit der Errichtung von altengerechten Wohnungen und Betreuungsapart-
ments soll der Ortskern durch Verringerung des Leerstandes und Nachzug von Folgenutzung

gestarkt werden.

Die Planung sieht die Unterbringung von normalen barrierefreien Wohnungen vor. Je nach
Bedarf kdnnen weitere gesundheitliche Dienstleistungen in Anspruch genommen werden. Ne-
ben den 20 Wohneinheiten sind 12 Betreuungsplatze (Apartments) vorgesehen. Die Bewoh-
ner kdnnen in ihrem Ortsteil ihren Lebensabend verbringen und bei zunehmender Hilfsbedirf-

tigkeit im Haus bleiben.

Der Bebauungsplan setzt entsprechend dem Vorhabenkonzept zukiinftig ein Baugebiet gem.
§ 12 BauGB mit der Zweckbestimmung ,altengerechtes Wohnen mit Betreuung® fur die
ehemalige Gaststatte Boinghoff fest. Das Haus dient dem altengerechten Wohnen und der
bedarfsorientierten Betreuung insbesondere von alteren Menschen, weswegen die entspre-
chenden Nutzungen zuléssig sind. Au3erdem sind Verwaltungs-/Biuroraume fur gesundheitli-
che Zwecke zulassig. Hierbei ist auch die Ansiedlung eines Betreuungs-/Gesundheitsdienstes
denkbar, der nicht in Verbindung mit den Betreuungsapartments steht, sondern dort nur sein

Blro und Aufenthaltsrdume fir die Betreuungskréfte hat.

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, Blatt 2 sind nur solche Vorha-
ben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag
gem. 8 12 Abs. 1 BauGB verpflichtet. Es ist somit sichergestellt, dass das Vorhaben entspre-
chend der Planung und dem Durchflhrungsvertrag zeitnah umgesetzt wird. Das Vorhaben ist

im Blatt 2 des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes beschrieben.

6.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung wird Folgendes festgesetzt:

6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Der Bebauungsplan Nr. 76 ,Ortsdurchfahrt B 474 im Ortsteil Lette” setzt fur das Kerngebiet

einen Versiegelungsgrad von 1,0, also 100 % Versiegelung, fest.
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Nach § 17 Abs. 1 BauNVO liegt die Obergrenze fir ein sonstiges Sondergebiet bei 0,8. Aller-
dings kénnen nach § 17 Abs. 2 BauNVO die Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden tber-
schritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRR-
nahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Aus-

wirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Sinne von 8 12 BauGB ist auf3erdem nicht an die

BauNVO gebunden, sondern lehnt sich nur an die Regelungen, hier Obergrenzen, an.

Das Plangebiet ist bis auf kleine Grinflachen zur Coesfelder Strale komplett versiegelt bzw.
von den Gebauden lberbaut. Um den Platz ,Alter Kirchplatz* ist die vollstandige Grund-
stiicksausnutzung durch Gebaude gangig. Lediglich im 6ffentlichen Raum sind Griinbeete mit

Baumen anzutreffen.

Der hohe Versiegelungsgrad ist im Ortskern Ublich, weswegen bisher im Plangebiet und auf
den benachbarten Flachen eine Grundflachenzahl von 1,0 (100 %) zuldssig ist. Ein hoher Ver-
siegelungsgrad ist auch weiterhin zu bevorzugen, um an anderer Stelle insbesondere an der

Peripherie Flachen einzusparen und die Infrastruktur im Kern bestmaéglich zu nutzen.

Fur die Wohnanlage, die der nachfrageorientierten Betreuung insbesondere von alteren Men-
schen und dem Wohnen dient, ist eine Grundflachenzahl von 0,9 festgesetzt. Hierbei ist die
Tiefgarage bereits berlcksichtigt, die aufgrund der Gelandeneigung leicht aus dem Gelande
hervorlugt. Tiefgarage mit 15 Stellplatzen bedarf einer Mindestgréf3e, um den Stellplatzdruck
im Ortskern zu mindern bzw. um zumindest teilweise den eigenen Stellplatzbedarf auf dem

Grundstiick nachzuweisen.

Im Vergleich zum bisher zulassigen Versiegelungsgrad von 1,0 erfolgt eine Entsiegelung.

6.2.2 Geschossflachenzahl (GFZz)
Die Geschossflachenzahl setzt der Bebauungsplan Nr. 76 auf 1,6 bei einer zweigeschossigen
Bebauung fest. Das neue Nutzungskonzept mit drei Vollgeschossen bedarf einer Geschoss-
zahl von 2,2. Sie liegt unter der Obergrenze von 2,4 fir Sondergebiete und von 3,0 fur Kern-

gebiete.

6.2.3 Anzahl der Vollgeschosse (2)

Der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 76 setzt zurzeit eine zweigeschossige Bebauung fest.

Seite 24
Verfahrensstand:
erneute offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
erneute Behorden- und sonstige Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB jeweils i. V. m. 8§ 13a und 4a BauGB



Stand: 21.01.2019
Druck: 22.01.2019

swo

STADTPLANUNG Begriundungsentwurf zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 76a ,,Wohnanlage Coesfelder StraRe 70*
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

Die geplante Wohnanlage ist ein dreigeschossiges Gebaude mit aufgesetzten Satteldachern.
Es gibt in dem Wohngeb&aude nur drei Nutzungsebenen. Die Hauser an der KirchstralRe haben
zwei Vollgeschosse, wobei das dritte Geschoss im Dachraum zu Wohnzwecken umgebaut ist.
Auf der anderen Seite der Coesfelder Stral3e ist ebenfalls eine zweigeschossige Wohnbebau-

ung anzutreffen. Die Nutzungsebenen sind somit gleich.

Eine dreigeschossige Wohnbebauung ist fir Nachverdichtung und Senkung des Flachenver-

brauches an anderer Stelle notwendig.

Nach aktueller Rechtsprechung gilt die Definition des Vollgeschosses zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses. Der Zeitpunkt des Satzungsbeschlusse ist zum Zeitpunkt der Ausarbeitung
der Begriindung unbekannt. In der nachfolgenden Tabelle sind die aktuelle Vollgeschossdefi-

nition und die ab 01.01.2019 gultigen Vollgeschossdefinition gegentbergestellt.

Abbildung 15: Anderung des Vollgeschossbegriffes in der Landesbauordnung

Aktuelle Definition

Ab 01.01.2019

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Decken-
oberkante im Mittel mehr als 1,60 m tber die Ge-
landeoberflache hinausragt und die eine Hohe
von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenlber
den AuRenwanden des Gebaudes zuriickgesetz-
tes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist nur
dann ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber
mehr als zwei Drittel der Grundflache des darun-
ter liegenden Geschosses hat. Ein Geschoss mit
geneigten Dachflachen ist ein Vollgeschoss,
wenn es diese Hoéhe Uber mehr als drei Viertel
seiner Grundflache hat. Die Hohe der Geschosse
wird von Oberkante Ful3boden bis Oberkante
FuRboden der dariiber liegenden Decke, bei Ge-
schossen mit Dachflachen bis Oberkante Dach-
haut gemessen.

Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse,
die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m ha-
ben. Ein oberstes

Geschoss ist nur dann ein Vollgeschoss, wenn es
die in Satz 1 genannte Hohe Uber mehr als zwei
Drittel drei Viertel der

Grundflache des darunterliegenden Geschosses
hat.

(eigene Zusammenstellung)

6.2.4 Zulassige Gebaudehothe

Wie bereits ausgefihrt, fugt sich das Bauvorhaben hinsichtlich Grundflache und Nutzungsebe-

nen in die Umgebung ein.

6.2.4.1. Bestandshdhen

Am 06.06.2018 wurden die Bestandshéhen der umliegenden Gebaude ermittelt. Als mal3ge-

bende Gebaudehdhe zur Einordnung der Planung in den Ortskern sind die jeweils gegeniber-

liegenden Gebaude an der Kirchstral3e und der Coesfelder Stral3e.

Seite 25

Verfahrensstand:
erneute offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und

erneute Behorden- und sonstige Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB jeweils i. V. m. 8§ 13a und 4a BauGB




Stand: 21.01.2019
SWD Druck: 22.01.2019
STADTPLANUNG Begriindungsentwurf zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 76a ,,Wohnanlage Coesfelder StraRe 70*
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

Die Firsthéhen beim zum Abbruch bestimmten Gebaude liegen bei 89,11 m und 89,60 m je-
weils bezogen auf Normalhohennull (NHN). Die Firste liegen an der Kirchstraf3e 3 mit 90,32 m
und an der KirchstrafRe mit 90,89 m jeweils bezogen auf NHN hoher. Auf der gegentberlie-
genden Coesfelder Stral3enseite liegen die Fristhohen an der Coesfelder Straf3e 73 mit 88,50
m und Nr. 7 mit 87,81 m jeweils bezogen auf NHN unter den Bestandgebaudehdhen im Plan-
gebiet. Allerdings liegt der First an der Coesfelder Straf3e Nr. 81 bei 91,62 m bezogen auf
NHN.

Tabelle 1: Bestandsfirsthéhen

Lage Firsthohe (bezogen auf NHN)

Coesfelder Strale Nr. 70 (Abbruch) 89,13 m
KirchstraRe 1 (Abbruch) 89,60 m
KirchstralRe 3 90,32 m
KirchstralR3e 5 90,89 m
Coesfelder StralRe 73 87,78 m
Coesfelder StralRe 77 87,81 m
Coesfelder StralRe 81 91,62 m

(eigene Zusammenstellung)

Abbildung 16: Bestandsgebaudehdhen

(eigene Aufnahme)
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6.2.4.2.
Der Neubau erhalt mehrere Firste deren Hbohe bezogen auf den Erdgeschossful3boden

Maximale Firsthdhe

(77,86 m bezogen auf NHN), der barrierefrei erreichbar ist, von 12,05 m bis 12,75 m schwankt.
Die Gebaudefirsthdhen entsprechen 89,91 m bis 90,61 m jeweils bezogen auf NHN. Die Flach-
dachhéhe von ca. 9,33 m entspricht 87,19 m bezogen auf NHN.

Tabelle 2: H6henvergleich Bestand und Planung

Lage Fristhohe, Be- | Fristhdhe, Planung | Firsthdhenunter-

stand (bezogen auf NHN) schied

(bezogen  auf

NHN)
Coesfelder Strale Nr. 70 89,13 m 90,21 m 1,08 m
(Abbruch)
KirchstraRe 1 (Abbruch) 89,60 m 90,61 m 1,01m
KirchstralRe 3 90,32 m 89,91 m -0,41m
KirchstraRe 5 90,89 m 90,61 m -0,28 m
Coesfelder StralRe 73 87,78 m 90,21 m 2,43 m
Coesfelder StralRe 77 87,81 m | 89,91 mund 90,61 m 2,1 mund 2,80 m
Coesfelder StralRe 81 91,62 m 90,61 m -1,01m

(eigene Zusammenstellung)

Der Firsththenvergleich zeigt, dass die Planung im Vergleich zum Bestand zwischen 2,43 m
und -1,01 m abweicht. Diese Schwankung ist aber auch kaum verwunderlich, wenn zwischen
den Nachbarfirsten Coesfelder Straf3e 79 (87,81 m . NHN) und Nr. 81 (91,62 m U NHN) ein
Hohenunterschied von 3,81 m besteht.

Tabelle 3: Coesfelder StralRe 79 und 81
[

(eigene Aufnahme 05.07.2018)
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Allerdings ist der Neubau nicht durch die breite Coesfelder StralRe sondern nur durch die
schmale Kirchstrafl3e 3 und 5 von der gegeniiberliegenden Bebauung getrennt, die zurzeit den
Bestand im Plangebiet tberragt.

Die Planung wird gegentiber der Kirchstral3e 5 rund wenige Dezimeter und zur KirchstralRe 3

fast einen halben Meter bei der Firsthohe niedriger sein.

Tabelle 4: KirchstraRe Blick Nord

(eigene Aufnahme 05.07.2018)

Im Ergebnis liegen die geplanten Hohen tber den Bestand. In direkter Nachbarschaft stehen
Gebéaude mit hoheren Firsten. Die Gliederung der Dachlandschaft mit Flachdachzwischenbe-
reichen tragt zur Integration in den Ortskern bei. Der Bebauungsplan setzt die max. zulassige
Geb&audehodhe auf 91,0 m bezogen auf NHN fest. Auf eine feingliederige Hohenfestsetzung
wird aufgrund des Vorhabenbezuges, des Baugrenzenverlaufes und den erganzenden Ge-

staltungsfestsetzungen (Dachneigung von 45°, Satteldach, Firstrichtung) verzichtet.

Seite 28
Verfahrensstand:
erneute offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
erneute Behorden- und sonstige Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB jeweils i. V. m. 88 13a und 4a BauGB



Stand: 21.01.2019
SWD Druck: 22.01.2019
STADTPLANUNG Begriindungsentwurf zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 76a ,,Wohnanlage Coesfelder StraRe 70*
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

6.2.4.3. Maximale Anlagenh6he
Die nérdliche Terrasse am Norden zum Platz ,Alter Kirchplatz® ist ebenerdig mit der Oberkante
FuBboden des Vorhabens geplant. Die Erdgeschossoberkante des FufRRbodens liegt bei
ca. 77,86 m bezogen auf NHN. Die notwendige Briistung bzw. Absturzsicherung benétigt eine
Hohe von 0,9 m, sodass der Bebauungsplan mit Puffer, flr den Fall das eine héher Bristung
erforderlich sein sollte, in dem Bereich eine maximal Anlagenhdhe von 79,0 m festsetzt, weil

in dem Bereich nur die Terrasse mit Umwehrung bzw. die zu fihrenden Treppen geplant sind.

Fur die Tiefgaragenzufahrt ist eine Absturzsicherung/Brustung zum Weg vorzusehen. Die
Weghdohe betréagt zurzeit am hdochsten Punkt in dem Bereich 78,15 m bezogen auf NHN. Das
Gelander bendétigt eine Hohe von ca. 0,9 m Uber Grund. Wegeoberflachenerneuerungen fih-
ren haufig zu geringen Héhenanpassungen, wodurch die notwendige Absturzsicherung mit
angehoben wird. Der Bebauungsplan begrenzt die Anlagenhdhe auf 79,2 m bezogen auf NHN,

um alle Eventualitaten zu beriicksichtigen.

6.3 Bauweise

Es bleibt bei einer offenen Bauweise.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenzen fassen die Uberbaubare Grundstiicksflache ein.

Die Tiefgarage bzw. das Kellergeschoss liegt nicht vollstandige unter dem Erdgeschoss, wobei
die Tiefgarage an der Coesfelder Stral3e leicht aus dem Boden lugt. Zur Berlcksichtigung der

Tiefgarage und Steuerung der oberirdischen Geschosse werden zwei Baugrenzen festgesetzt.

Die erste Baugrenze umfahrt die Tiefgarage mit Zugéngen und Luftungsschachten. Die

zweite Baugrenze qilt fir oberirdische Geschosse.

Balkone durfen, die Baugrenze Uberschreiten, wenn sie nach Bauordnungsrecht keine Ab-
standflachen auslésen. Einige Balkone zur Coesfelder Straf3e dirfen aufgrund ihrer GroRRe
ohne eine Festsetzung im Bebauungsplan die Baugrenze allerdings nicht Uberschreiten. Fur
altere Menschen sind AuBRenwohnbereiche insbesondere zu belebten Bereichen wichtig. Al-
lerdings sollten diese den offentlichen Verkehrsraum nicht Uberstreichen. Der Bebauungsplan
setzt deswegen fest, dass Balkone die festgesetzte Baugrenze fiir oberirdische Geschosse
bis zu 1,6 m tberschreiten dirfen, davon ausgenommen ist der 6ffentliche Verkehrsraum, den
sie nicht Uberdecken dirfen. Unter oOffentlichen Verkehrsraum ist hier der festgesetzte Ver-
kehrsraum aufRerhalb des Plangebietes und zwar sowohl zur Kirchstral3e, zum Platz ,Alter

Kirchplatz* als auch zur angesprochenen Coesfelder StralRe gemeint.
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6.5 Abweichende Male der Tiefe der Abstandflache
Die Abstandvorschriften der Bauordnung sollen abgestimmt auf die Baugebiete eine ausrei-
chende Belichtung sichern, Einsichtnahmen vermeiden, Verschattung mindern und Bréande
erschweren. Allerdings stellen die Vorschriften eine kompakte flachenschonende und klima-

freundliche Stadtentwicklung in zentralen Lagen und Ortskernen vor Herausforderungen.

Mit der Novellierung der Bauordnung NRW hat die Landesregierung die Probleme erkannt und
gehandelt. Nach den heute bestehenden Vorschriften bemisst sich die Tiefe der Abstandsfla-
che zu offentlichen Verkehrsflachen® 0,4 x Hohe. Die StraRenmitte darf die berechnete Ab-

standflache nicht Uberschreiten. Aul3erdem betragt die Mindestabstandflache 3 m.

Nach der novellierten Bauordnung, die zum Zeitpunkt der Baugenehmigung maRgebend sein
wird, ergibt sich in Kerngebieten und urbanen Gebieten die Abstandsflachentiefe aus der Ge-
baudehohe x 0,2, wobei auch hier ein Mindestabstand von 3 m einzuhalten ist und die Stra-

Renmitte nicht Uberschritten werden darfS.

Der Neubau halt zur StraRenmitte einen Mindestabstand von 3 m ein. Nach der zurzeit gelten-
den Abstandsregelung wirde die ermittelte Abstandsflache die Stral3enmitte der Kirchstral3e
Uberschreiten, sodass das dieser Planung zugrundeliegende Vorhaben nicht genehmigungs-
fahig ist.

Die neue Bauordnung tritt am 01.01.2019 in Kraft. Nach der neuen Abstandsflachenberech-
nung halt das Bauvorhaben die Abstandsvorschriften bei Kerngebieten und urbanen Gebieten

ein und ist genehmigungsfahig.

Die Planung setzt kein Baugebiet nach der BauNVO fest. Wenn es nicht als Kerngebiet oder
urbanes Gebiet ausgelegt wird, ist die Abstandsflache zu offentlichen Verkehrsflachen mit 0,4
x Hohe zu bemessen. In diesem Fall bleibt die Abstandsflache im Vergleich zur alten Bauord-

nung unverandert.

Zur Sicherung der Vollzugsfahigkeit nach derzeitigem Recht muss der vorhabenbezogene Be-

bauungsplan die Berechnung der Abstandsflachentiefe festsetzen.

Unabhangig von der Novellierung ist an der Kirchstraf3e ein korrespondierendes Gebaudeen-
semble zum Erhalt und Entwicklung der stadtebaulichen Strukturen wichtig. Die geplanten Ge-
baudehdhen sind mit den Nachbargeb&udehthen mehr oder weniger gleich — siehe Punkt

6.2.4.2 auf der Seite 27. Die Nahe entspricht in etwa dem Bestand. Die Seniorenwohnanlage

5 Das Plangebiet ist von 6ffentlichem Verkehrsraum umgeben.
6 Die Eintragung von Abstandflachenbaulasten ist aufgrund der Nachbarbebauung nicht méglich.
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fasst wie das Birgerhaus Boéinghoff den 6ffentlichen Raum mit klaren Raumkanten ein. Die
Dichte im Ortskern ist prdgend und historisch gewachsen.

Die Seniorenwohnanlage passt sich unter Beriicksichtigung des Nutzungskonzeptes, zur Be-
lebung des Ortskerns und einer klimafreundlichen kompakten Stadtentwicklung an. Hierzu ge-

hort auch die Siedlungsdichte an der Kirchstral3e.

Der Bebauungsplan setzt das Mal3 zur Berechnung der Abstandflache zur 6ffentlichen Stralle
gegenuber den Grundsticken Kirchstral3e 3 und 5 auf 0,2 x die Gebaudehdhe im Sinne des
alten und neuen 8§ 6 Bauordnung fest. Das Grundprinzip der Berechnung wird durch die No-
vellierung nicht gedndert, sondern nur der Multiplikator je Baugebiet bzw. zu éffentlichen Rau-
men. Der Bereich, in dem der Multiplikator abweichend zu derzeit geltendem Recht, aber kon-
form mit zuklnftigen Recht, anzuwenden ist, ist in einer eigenen Planzeichnung im Blatt 1
Orange gekennzeichnet.

Die Abstandsflachen zum Kirchengrundstiick werden durch Baulasteintragung auf dem

Nachbargrundstiick erfillt.

6.6  Zu-/Abfahrtsverbot/Pflanzgebote
Entlang der Grundstuicksgrenze zur Coesfelder Stral3e ist ein Zu- und Abfahrtsverbot vorge-
sehen. Es geht konform mit dem Umbau der Coesfelder Stral3e, die auf dieser Stral3enseite
nur Parkplatze mit StraRenbaumen und keine Zu- und Abfahrt zum Grundstiick vorsieht. Eine
Hecke ergénzt das Gebot. Sie tragt zur Begriinung des Vorhabens bei und zur Integration in
das Straf3enbild. Eine zweite Hecke ist an der Tiefgaragenzufahrt geplant.

6.7 Gestalterische Festsetzungen
Zur Integration in den Ortskern trifft der Bebauungsplan Regelungen zur Au3enfassade, Dach-
eindeckung/-farbgebung, Firstrichtung und zur Beleuchtung. Im Ubrigen ist die AuRengestal-

tung durch den Vorhabenbezug gesichert.

Die AuRenfassaden sind einschliel3lich Giebel in Ziegelformat auszufihren. Die Farbgebung
ist mit dem Gestaltungsbeirat der Stadt Coesfeld vorabgestimmt. Das Farbmuster wird im Be-
bauungsplan im Blatt 1 als Muster eingefiigt. Farbgebung im Blatt 2 entspricht nicht der vor-

gesehen und abgestimmten Farbwabhl.

Geneigte Dachflachen sind einsehbar und pragen das Ortsbild mit, weswegen sowohl die Art
mit Dachpfannen (Ziegel) und Dachsteine als auch die Farbe vorgegeben werden. Auch die

Dachpfannenfarbgebung ist mit dem Gestaltungsbeirat vorabgestimmt. Das Muster ist im Blatt

Seite 31
Verfahrensstand:
erneute offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
erneute Behorden- und sonstige Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB jeweils i. V. m. 8§ 13a und 4a BauGB



Stand: 21.01.2019
SWD Druck: 22.01.2019
STADTPLANUNG Begriindungsentwurf zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 76a ,,Wohnanlage Coesfelder StraRe 70*
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

1 abgedruckt. Auch hier entspricht die Farbgebung im Blatt 2 nicht der vorgesehen und abge-

stimmten Farbwahl.

Die geneigten Dachflachen sind mit einer ortsiiblichen Dachneigung von 45° vorzusehen.
Bereiche zwischen den Satteldachern dirfen auch als Flachdach ausgefuhrt werden. Der
Wechsel der Firstrichtungen und Flachdachbereiche lockern die Dachlandschaft auf und tragt

zur Integration in die Umgebung bei.

Die Beleuchtung ist auf das Grundsttick bzw. die Anlage auszurichten, um Konflikte mit Nach-

barn zu vermeiden. Au3erdem beugt die MalRnahme Insektensterben durch Leuchtkdrper vor.

7 Umweltauswirkungen
Die Planung begriindet kein Vorhaben im Sinne der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) gem. § 6 UVPG. Die Durchflihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung inkl. Vorprifung des Einzelfalles nach § 7 UVPG ist nicht notwendig.

Die Planung erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der In-
nenentwicklung) — siehe Punkt 2.2. Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung gem.
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht gem. 8§ 2a BauGB, von der zusammenfassenden
Erklarung gem. § 10a BauGB und von der Angabe welche Arten von umweltbezogenen Infor-
mationen verfigbar sind, wird abgesehen. Ein Monitoring nach 8§ 4c BauGB ist nicht erforder-
lich gem. § 13a Abs. 2i. V. m. 8§ 13 Abs. 3 BauGB.

Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen werden nachfolgend beschrieben.

7.1 Schutzgut Mensch

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung der Innenstadt und befriedigt das Grundbe-
durfnis Wohnen. Wohnungen mit gesundheitlichen Dienstleistungsangeboten im gewohnten
Umfeld entsprechen ebenfalls der Vorstellung von alteren Menschen, die zwar mdglichst
selbststandig ihren Lebensabend verbringen wollen, aber notfalls auf Hilfe schnell zurtickgrei-

fen moéchten.
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7.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

7.2.1 Lebensraum
Das Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt. Lebensraum kann das Plangebiet nur fiir geb&u-
debewohnende Arten bieten. Der Lebensraum wird in der artenschutzrechtlichen Prifung wie

folgt beschrieben:

,Die eigentliche Planungsflache ist schatzungsweise zu 95% bebaut (Gebaude, Zuwegungen,
Parkplatzflachen), die unbebauten Flachen an der Grundstiicksgrenze zur Coesfelder Stral3e
umfasse niedrigen Geholze (vornehmlich Ziergehélze). Im noérdlichen Bereich steht eine Blut-
buche in einem etwas angehobenen Pflanzbeet. Diese Buche ist relativ kurzstammig mit dich-

ter Krone, die insgesamt einen getrimmten Eindruck macht. (...)

Erwahnenswert ist der kleine Park an der 6stlichen Seite der Kirche, dessen Vegetation sich
aus einigen Ziergeholzen und mittelgrolien Baumen zusammensetzt. Einige jingere Laub-
baume stehen verteilt auf dem sidwestlich liegenden Kirchplatz zwischen den Stral3en Alter
Kirchplatz im Norden und Alter Kirchweg im Stiden sowie Coesfelder StraRe im Osten. Auf
dem Plangebiet selbst wachsen keine grofReren Gehdlze. (...)

Der Gebaudekomplex stammt im Wesentlichen aus dem Jahre 1980 und setzt sich aus meh-
reren Teilbauwerken zusammen, die dem Gaststattenbetrieb und in der ersten Etage als Woh-
nung dienten. Die westliche Seite wird von zwei Wohngebauden eingenommen, das ndérdliche
ist deutlich gréRer und wie der Zwischenbau (s.u.) zweigeschossig ausgebaut und bis auf die
Dachboden voll genutzt worden. “ (Pfeifer. 2018. S. 2)
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Abbildung 17: Blutbuche ndérdlich des Plangebietes
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Die Stadt Coesfeld prift zurzeit, ob die Blutbuche erhalten werden kann. Im Zuge der Umge-
staltung des Platzes ,Alter Kirchplatz“ kdnnte das Hochbeet in dem die Buche steht entfernt
werden, um den Raum zur Coesfelder Stral3e zu 6ffnen. In dem Fall wére die Buche abgangig.

7.2.2 Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt im Ortskern Lette, der kein Bestandteil eines Landschaftsplanes ist.

7.2.3 Naturschutzgebiet
Im Geltungsbereich und im Umfeld des Planvorhabens sind keine Naturschutzgebiete vorhan-
den.
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7.2.4 Natura-2000-Gebiet
Im Geltungsbereich und im Umfeld des Planvorhabens sind keine Natura-2000 Gebiete vor-
handen.

7.2.5 Artenschutz

Das BNatSchG schreibt vor, dass bei allen bauleitplanungs- und baurechtlichen Genehmi-
gungsverfahren die Artenschutzbelange im Rahmen einer Artenschutzprifung untersucht und
bertcksichtigt werden.

Nach dem Gesetz ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten und ihre Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten zu beschadigen oder zu zerstéren. Ebenso ist es nicht gestattet, wild lebende Tiere der
streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren. Eine erhebliche
Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert. Schlief3lich dirfen wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten
Arten oder ihre Entwicklungsformen nicht aus der Natur entnommen oder ihre Standorte be-
schadigt oder zerstort werden.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote fiir die im Anhang IV
der FFH-Richtlinie aufgefiihrten (streng geschiitzten) Tier- und Pflanzenarten sowie fur die
europaischen Vogelarten. Zu Letzteren zahlen bei den Vogeln auch die zahlreichen ,Aller-
weltsarten® (z.B. Amsel, Buchfink). In Nordrhein-Westfalen werden diese Arten daher vom
Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) nach naturschutzfachli-
chen Kriterien weiter eingeschrankt. Diese sogenannten ,planungsrelevanten Arten® sind bei

der artenschutzrechtlichen Priifung zu bearbeiten.

Die artenschutzrechtliche Prifung Stufe 1 wurde von einer fachkundigen Person am
09.07.2018 durchgefihrt. Sie gelangt zum Ergebnis, ,,dass die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes zur Errichtung einer Wohnanlage auf dem Grundstiick ,Bdinghoff” in
Lette keine Auswirkungen auf planungsrelevante Tierarten haben wird. Die Flachen sind schon
jetzt zu fast 100% versiegelt, die verbliebenen offenen bzw. mit Strauchwerk bedeckten Bo-
denflachen stellen keinen Lebensraum fur die planungsrelevanten Tier- und Pflanzenarten des
MTB Dilmen dar. Der Gebaudekomplex ist nach eingehender Begehung aufgrund seiner Kon-
struktion und des Erhaltungszustandes von den in Frage kommenden planungsrelevanten Vo-
gel- (Schwalben, Turmfalke, Steinkauz, Mauersegler) und Fledermausarten unbewohnt. Die

Hauser werden aktuell weder von den genannten Vogelarten noch Fledermausen als Quartier
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genutzt und voraussichtlich auch in Zukunft nicht von diesen Tierarten besiedelt. Da eine Be-
siedlung der Rollladenkasten z.B. durch (einzelne) Zwergfledermause mit fortschreitendem
Leerstand nicht auszuschliel3en ist, ist, da zum jetzigen Zeitpunkt keine Wochenstuben mehr
existieren, die folgende Vorgehensweise vorzusehen. Im Rahmen der Entkernung (zur Vorbe-
reitung des Abbruchs) sind als erste Malinahme die Rollladenkésten zu 6ffnen, so dass even-
tuell vorhandene Tiere selbstandig die Quartiere verlassen und an anderen Stellen Ersatz-

quartiere beziehen kénnen.

Andererseits sind die getffneten Rollladenkaste fur Fledertiere dann nicht mehr attraktiv und

werden nicht besiedelt. Auf diese Weise werden die Verbotstatbestdnde vermieden.

Wenn aber die Abbrucharbeiten im Zeitraum Anfang April bis Ende Juni erfolgen sollen, muss
sichergestellt werden, dass die Rollladenkéasten nicht wahrend der Zeit des Leerstandes be-
siedelt worden sind und tatsachlich leer sind. Diese sind dann im Rahmen der Entkernung
unter Hinzuziehung einer fachkundigen Person als erstes zu 6ffnen, so dass bei positivem
Befund MalRhahmen mit der UNB Kreis Coesfeld abgestimmt werden kdnnen. Au3erhalb die-
ser Zeit ist eine rechtzeitige Offnung zwar notwendig, die Tiere konnen dann aber selbstandig
das Quartier verlassen und ein Verbotstatbestand wird vermieden.

Im Nachweisfall sind Malinahmen auf Basis der fachgutachterlichen Bewertung in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Coesfeld vorzusehen und vor dem
Gebéaudeabbruch umzusetzen. Unter Berlicksichtigung dieser MalRnhahme und aufgrund der
Gesamtsituation der Planungsflache (Lage, Umgebung, Ausstattung) ist davon auszugehen,
dass von der Umsetzung der Bebauungsplanung keine Auswirkungen auf die lokalen Popula-
tionen planungsrelevanter oder weiterer geschitzter Tierarten ausgehen werden. Bei der Auf-
stellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes wird nicht gegen die Verbotstatbestande
des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstof3en werden. Besondere weitere MaRnahmen, etwa im Sinne

einer Artenschutzprtfung Il oder 1ll, sind nicht erforderlich. (Pfeifer. 2018. S. 4f.)

Es ist mit keinen artenschutzrechtlichen Umsetzungskonflikten zu rechnen, wenn die Abbruch-
regelung eingehalten wird. Zufallsfunde z. B. von Vdgeln sind ebenfalls bei der Begehung zu
beachten. Der Verwirklichung des Bebauungsplanes stehen keine artenschutzrechtlichen

Konflikte entgegen, wenn die Einschrédnkungen beachtet und umgesetzt werden.
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7.3 Schutzgut Flache
Die Planung Uberplant eine fast vollstéandig bebaute Flache. Nur zur Coesfelder Strafe und
zum alten Kirchplatz sind kleine Grunflachen anzutreffen. Die Planung verbraucht keine zu-
satzlichen Flachen. Sie tragt im Gegenteil zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme bei.

Eine Zerschneidung von Nutzungen und/oder Flache wird nicht begriindet.

7.4  Schutzgut Boden

Tabelle 5: Urspriinglich anstehender Boden

Bodeneinheit L4108_S231SW3

analoge Kennung der Bodeneinheit S22

auf der gedruckten Karte

Bodentyp Pseudogley

Grundwasserstufe Stufe 0 - ohne Grundwasser
Staunassegrad Stufe 3 - mittlere Staundsse

Wertzahlen der Bodenschéatzung 30 bis 50 mittel
Erodierbarkeit des Oberbodens 0,22 mittel
Schutzwiirdigkeit der Béden nicht bewertet

Bodenartengruppe des Oberbodens tonig-lehmig

geringe nutzbare Feldkapazitat, ohne Grund- und Stau-

Wasserversorgung von Kulturpflanzen )
wassereinfluss

Durchwurzelungstiefe .
(die Bezugstiefe) ! dm mittel
nutzbare Feldkapazitat 72 mm erin
Uber die Bezugstiefe gerng
Feldkapazitét .
Uber die Bezugstiefe 231 mm mittel
Luftkapazitat 49 mm erin
Uber die Bezugstiefe gerng
Kationenaustauschkapazitat )
Uber die Bezugstiefe 207 mol+/m hoch
gesattigte Wasserleitfahigkeit .
Uber die Bezugstiefe 9 cm/d genng
kapillare Aufstlegsrate 0 mm/d keine Nachlieferung
von Grundwasser in den Bezugsraum
optimaler Flurabstand sehr gering - Grundwasser ist nicht vorhanden
Versickerungseignung staunass - VSA, Mulden-Rigolen-Systeme (Bewirtschaf-
in 2-Meter-Raum tung mit gedrosselter Ableitung)
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Bodeneinheit L4108_S231SW3

Okologische Feuchtstufe

Uber die Bezugstiefe wechseltrocken

Gesamtfilterfahigkeit

in 2-Meter-Raum mittel

im 1. Meter : nicht oder extrem schwer grabbar
im 2. Meter : nicht oder extrem schwer grabbar
nicht grundnass und nicht staunass

Grabbarkeit
in 2-Meter-Raum

Lockergesteinsméachtigkeit unter 1 m erschwert den Ein-

e bau Erdwarmekollektoren sehr stark

Denitrifikationspotenzial 30 bis 50 - kg N / ha /a - mittel

Verdichtungsempfindlichkeit sehr hoch

weidefahiges Grinland, fiir intensive Weidenutzung Meli-

Landwirtschaftliche Nutzungseignung oration empfehlenswert, fiir Ackernutzung erforderlich

(Geologischer Dienst. 2003)

Das Grundsttick ist fast vollstandig bebaut, sodass die Bodenschichten in ihrer urspringli-

chen Schichtung nicht mehr anstehen. Die Planung erfolgt auf keinem geschitzten Boden.

7.5 Schutzgut Wasser
Im Plangebiet flie3t kein Gewasser. Der Buhlbach fliel3t nérdlich des Platzes ,Alter Kirchplatz®.
Wasser, Trinkwasser, Heilquellenschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete befinden

sich nicht im Plangebiet.

Der Niederschlagsabfluss bleibt aufgrund der heute bestehenden vollstandigen Versiegelung
unverandert. Zum Bau der Tiefgarage wird zurzeit geprift, ob dort Grundwasser abgepumpt

werden muss und das Wasser dem Buhlbach zugefihrt wird.

7.6 Schutzgut Klima/Luft
Signifikante Auswirkungen auf den globalen Klimaschutz sind nicht zu erwarten. Die Nachver-
dichtung fordert allerdings kurze Wege wodurch klimafreundliche Verkehrsarten geférdert und
Wegestrecken reduziert werden. Das kompakte Geb&ude bendtigt zudem weniger Warme-

energie je Quadratmeter.

7.7 Schutzgut Kultur und sonstige Schutzgiter
Das Plangebiet grenzt direkt im Norden an das Bodendenkmal Nr. 5 ,Alter Kirchplatz®. Das
Bodendenkmal wird vom Vorhaben nicht Gberplant. Allerdings sind die Ausschachtungsarbei-

ten fir die Tiefgarage in Kenntnis des Bodendenkmals mit besonderer Vorsicht durchzufiihren.

Seite 38
Verfahrensstand:
erneute offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
erneute Behorden- und sonstige Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB jeweils i. V. m. 8§ 13a und 4a BauGB



Stand: 21.01.2019
SWD Druck: 22.01.2019
STADTPLANUNG Begriindungsentwurf zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 76a ,,Wohnanlage Coesfelder StraRe 70*
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

Im Siiden steht die Kirche St. Johannes Baptista, die unter der Baudenkmalnummer 11 gefuhrt
wird. Die Sichtbeziehung zwischen ,Alter Kirchplatz® und St. Johannes bleibt durch den Neu-

bau erhalten und wird durch klare Raumkanten, die den Blick lenken, gestarkt.

Abbildung 18: Blick vom ,,Alter Kirchplatz“ liber die Kirchstra3e auf St. Johannes

(eigene Aufnahme vom 18.07.2018)

Der Blick von der Coesfelder StralRe tiber das Biirgerhaus Boinghoff auf die Kirche wird durch
den Neubau in einem Bereich — siehe nachste Abbildung - nicht mehr méglich sein. Weniger
die Allgegenwart des Kirchturms, sondern die Blicklenkung auf ein Baudenkmal mit Uberra-

schungsmomenten und neuen Perspektiven ist fur Blrger und Touristen interessant.
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Abbildung 19: Blick von der Coesfelder StralRe auf St. Johannes

(eigeufnah evom118.07.2018)

Archéologische Fundstétten sind unbekannt.

7.8  Wechselwirkungen
Es sind keine besonderen Wechselwirkungen bekannt.

8 Sonstige Auswirkungen der Planung

8.1 Immissionsschutz

8.1.1 Emissionen
Als einzige nennenswerte Emissionen sind Verkehrsschallemissionen durch den Zu- und Ab-
fahrtsverkehr fur die Tiefgarage und den Betrieb der Klima-/Luftungsanlagen zu erwarten.
Letztere fiihren bei ausreichender Dimensionierung und Ausstattung mit dem aktuellen Stand

der Technik zu keinen Nachbarschaftskonflikten. Die Tiefgarage wird von Bewohnern und Mit-
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arbeitern genutzt. Verkehrsbewegungen werden tiberwiegend zu den Tagzeiten erfolgen, so-
dass die Storungen zur Nachtzeit geringer sind. Der Schall wirkt am starksten auf die Senio-
renwohnanlage ein. Da fur sie eine dezentrale Luftung vorgesehen ist, kdnnen im Nachtzeit-
raum die Fenster geschlossen bleiben, sodass ein erholsamer Schlaf mdglich ist. Die Wohn-
und Geschéftshauser an der Kirchstral3e 3 und 5 haben im Erdgeschoss Gewerbe und befin-
den sich im festgesetzten Kerngebiet mit relativ geringen Schutzanspriichen, sodass von der

Einhaltung der Richtwerte an den maRRgeblichen Immissionswerten auszugehen ist.

8.1.2 Immissionen
Schallimmissionen von au3erhalb des Plangebietes wirken von der Coesfelder Stral3e auf das

Plangebiet ein.

Das Plangebiet und sein unmittelbares Umfeld sind als Misch- und Kerngebiete ausgewiesen.
Fur sie gelten die in der nachfolgenden Tabelle aufgelisteten Richtwerte des einschléagigen

Regelwerkes der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm).

Tabelle 6: Richtwerte fur Schalleinwirkungen nach TA-Larm

Nachtzeitraum Tagzeitraum

Mischgebiet, Urbanes Gebiet, Dorf- und 45 dB(A) 60 dB(A)
Kerngebiet

eigene Zusammenstellung

Um ein Gefuhl fir dB(A) Werte zu erhalten, sind Einzelschallpegel in der nachfolgenden Ta-

belle aufgelistet.

Tabelle 7: Beispiele fur Einzelschallpegel

100 dB(A) Presslufthammer in 1 m Abstand
85 dB(A) Gerauschpegel in gut besuchter Gaststatte
75 dB(A) starker Stral3enverkehr durch Pkws auf dem Birgersteig
70 dB(A) Staubsauger, flieRendes Wasser ins Waschbecken
65 dB(A) Zimmerlautstarke von Radio/Fernsehen
60 dB(A) normale Unterhaltung in 1 m Abstand
45 dB(A) ruhige Bibliothek
35 dB(A) Ubliches Hintergrundgerédusch im Haus
30 dB(A) Flustern, leises Blatterrauschen
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eigene Zusammenstellung

Der Ortskern Lette ist gepragt durch Geschafte im Erdgeschoss und Wohnen in den darlber
liegenden Geschossen. Diese Entwicklung ist auch eine Folge der planerisch hier gewollten
Vorhaltung von Gewerbeflachen insbesondere Einzelhandel zur Versorgung des Ortsteils. Die
angrenzenden Mischgebiete, die Gewerbe und Wohnen gleichwertig vorsehen, bilden den

Ubergang zu den Wohngebieten des Ortsteils mit rund 5.000 Einwohnern.

Das Plangebiet kann zentraler nicht liegen. Es steht nicht allein, sondern ist eingebettet in sein
Umfeld. Die Starken- und Schwéchenanalyse im Dorfentwicklungskonzept mit Stand Oktober
2018 zeigt, dass es zwar keine Gewerbeleerstande gibt, aber keine Wohnungsleerstande zu
verzeichnen sind. (vgl. planivent. 2018. S. 63f.) Auch in Lette befindet sich der Einzelhandel
und ergénzende gewerbliche zentrale Nutzungen in zunehmender Konkurrenz zu Wohnnut-

zungen.

Die Stadt Coesfeld verfolgt in Kenntnis ihres aktuellen Klimaschutzanpassungskonzeptes das
Ziel, Gewerbe im Ortskern zu erhalten, um vor Ort den Bilrgern, das anzubieten, was sie be-
ndtigen. Weite Wege sollen moglichst vermieden werden, und die fuldlaufige Erreichbarkeit,

den nachbarlichen Kontakt und die ldentitat der Letteraner starken.

Die Stadt beabsichtigt den Ortskern mit Gewerbe auch zukinftig zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Eine sukzessive Schwachung des Gewerbes wird durch die Ausweisung von Misch-

und Kerngebieten bzw. Reservierung von Gewerbeflachen im Erdgeschoss bereits begegnet.

Das Plangebiet bleibt Bestandteil des Ortskerns. Die Betreuungsangebote sind gewerbliche
Dienstleistungen. Au3erdem pragt die gewerbliche Umgebung das Plangebiet mit. Die plane-
rische Absicht ist klar, dass nur Wohnen mit gewerblichen Hintergrund zumindest in einem

Stockwerk in zentraler Lage zulassig ist.

Aufgrund des Bestandes und der gewerblichen Planungsabsichten sind im Plangebiet die Im-
missionsrichtwerte von tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 60 dB(A) und fir den Nachtzeitraum
(22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) 45 dB(A) anzulegen.

Da der Schutzanspruch im Plangebiet unverandert bleibt, ist mit keinen Immissionskonflikten

zurechnen. Nutzungsrechte aufRerhalb des Plangebietes bleiben gewahrt.

Verkehrsbelastung und damit die Schall- und Staubemissionen sind durch die Umgebungs-
stral3e zuriickgegangen. Die Seniorenwohnanlage wird dezentral belliftet, sodass die Fenster
zum Schutz vor Immissionen zu bleiben kénnen. Aufenwohnbereiche (Balkone) sind der

Emissionsquelle zugewandt. Fir &ltere Menschen sind Abwechslungen wichtig. Wenn die Be-
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wegungsfreiheit eingeschrankt ist, kann dies neben Gemeinschaftsveranstaltungen in den Ge-
sellschaftsrdumen durch die Nutzung der Aul3enwohnbereiche geschehen. Der Stral3enver-
kehr sorgt durchgangig fur Ablenkung und die Emissionen, die von ihm ausgehen, insbeson-
dere Schall wird als weniger storend empfunden. Den Bewohnern bleibt in jedem Fall der
Ruckzug in die Wohnung.

Staube sind im Zentrum durch Heizungsbrand und durch den Verkehr (Feinstaube durch Rei-
fenabrieb und Fahrzeuge ohne Partikelfilter) zu erwarten. Eine gesundheitliche Gefahrdung ist

nicht zu prognostizieren.

9 Altlasten/Kampfmittelgeféahrdung
Im Geltungsbereich befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten und keine

Altlastenverdachtsflachen.

Informationen Gber Kampfmitteleinwirkungen im Plangebiet sind nach gegenwartigem Kennt-

nisstand unbekannt.

Es kann keine Garantie fur die Freiheit von Kampfmitteln gegeben werden, bei der Durchfih-
rung aller bodeneingreifenden Bauarbeiten ist Vorsicht geboten. Vor Beginn ist das Plangebiet
auf Kampfmittel zu prifen. Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan enthalten.

10 Denkmalschutz und Denkmalpflege
Im Geltungsbereich befinden sich keine Baudenkmaéler und Baudenkmalzonen, aber in unmit-

telbarer Umgebung. Zu Sichtbeziehungen wird auf den Punkt 7.7 auf der Seite 38 verwiesen.

Archéologische Fundstétten sind unbekannt.

11 Umsetzung der Planung
Der Vorhabentrager verpflichtet sich im obligatorischen Durchfihrungsvertrag zur Umset-

zung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

12 Flachengliederung

Die Aufteilung der Nutzungen im Plangebiet ist aus der Tabelle 8 zu entnehmen.

Tabelle 8: Nutzungsaufteilung im Plangebiet

Nutzungen Flache

(ca.) Anteil
Baugebiet 1.216m?{ 100,0%|
Plangebiet 1.216m?2| 100,0%|

(eigene Zusammenstellung)
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