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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 03.05.2012 die

Aufstellung eines Bebauungsplanes gemall § 2 Abs. 1 BauGB be-

schlossen, um die Entwicklung der Coesfelder Promenade stadtebau-

lich vertraglich zu steuern.

Nach Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurde mit

Beschluss des Rates der Stadt Coesfeld vom 25.09.2014 eine Teilung

des Plangebietes in die Bereiche Schitzenwall / Burgwall / Schutzen-

ring (Bebauungsplan Nr. 121/2.1) und Sudwall / Sudring (Bebauungs-

plan Nr. 121/2.2) vorgenommen.

Am .... hat der Rat der Stadt Coesfeld beschlossen, die Aufstellung

des Bebauungsplanes Nr. 121/2.2 ,Coesfelder Promenade — Sid-

wall/Sudring® im beschleunigten Verfahren auf der Grundlage des

§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchzufthren.

Das ca. 4,26 ha grof3e Plangebiet befindet sich am siddstlichen Rand

der historischen Innenstadt. Es wird begrenzt:

im Osten durch die Minsterstralle,

im Norden durch den Sudring,

im Westen durch die Letter Stral3e sowie

im Stden durch die Fegetasche sowie die sudliche/rickwartige Grenze
der an der Promenade gelegenen Grundsticke bzw. der
Flursticke 233 und 214, Flur 37, Gemarkung Coesfeld-Stadt.

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches sind gem. § 9 (7) Bau-

gesetzbuch (BauGB) entsprechend in der Planzeichnung des

Bebauungsplanes festgesetzt.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Die Promenade der Stadt Coesfeld gehort zu den stadtbildpradgenden
Raumen Coesfelds. Trotz schwerer Zerstérungen zum Ende des Zwei-
ten Weltkrieges und der Folgen der Verkehrsplanungen der 60er und
70er Jahre des vergangenen Jahrhunderts gibt die Promenade bis
heute der Gesamtstadt eine deutliche stadtebauliche Orientierung. Sie
ist einer der wenigen Orte in Coesfeld, an dem Stadtgeschichte und -
entwicklung bis heute im Stadtgrundriss deutlich ablesbar sind. Auf-
grund der fortschreitenden Umstrukturierungen im Umfeld der Prome-
nade mit zunehmendem Verlust historischer Bausubstanz stellt sich
jedoch die Frage nach den kinftigen stadtebaulichen Zielen fir die
Entwicklung dieses Raumes.

Im Jahr 2008 hat die Stadt Coesfeld daher Leitlinien fur die kinftige
stadtebauliche Entwicklung der Promenaden sowohl fur den &ffentli-
chen Raum als auch fir die angrenzenden privaten Grundstiicke be-
schlossen*.

*
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Zur Umsetzung der Leitlinien sollen fur die Promenade nunmehr
schrittweise Bebauungsplane aufgestellt werden, um fir die einzelnen
Bereiche der Promenade die Moglichkeiten und Grenzen der kunftigen
Entwicklung zu definieren. Als erster Schritt wurde ein Bebauungsplan
fur den Bereich Basteiwall und Marienwall aufgestellt. In einem zweiten
Schritt wurde 2015 ein Bebauungsplan fur den Bereich zwischen Burg-
wall im Norden und Munsterstralde im Studen aufgestellt.

Als weiterer Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 121/2 soll nunmehr
der Bebauungsplan fir den Bereich zwischen Minsterstralle und Let-
ter Stralle aufgestellt werden.

Aufgrund der innerstadtischen Lage unterliegt das Plangebiet einem
besonderen Entwicklungsdruck. Wahrend sich dieser im Bereich der
Promenade (Sudwall) auf eine Verdichtung der bestehenden Bebau-
ungsstruktur durch Mehrfamilienhduser und insbesondere Nutzungen
des medizinischen Sektors richtet, besteht im Bereich des Sudrings
uberwiegend ein Entwicklungsdruck hinsichtlich der Ansiedlung ge-
werblicher Nutzungen. Damit verbunden ist bezogen auf die Prome-
nade eine Zunahme des PKW-Verkehrs zu befurchten, die sich negativ
auf ihre Funktion als wichtige innerstadtische Ful- und Radwegever-
bindung auswirkt. Die Festsetzungen der bestehenden Bebauungs-
plane Nr. 5 ,Neuordnung der Innenstadt” und Nr. 8 ,Cronestralie” aus
den 1970er Jahren, sind aufgrund ihres geringen Detaillierungsgrades
nicht geeignet, um diese Entwicklung planungsrechtlich zu steuern.
Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es daher, den im Grund-
satz aus stadtebaulicher Sicht positiv zu bewertenden Prozess der
Nachverdichtung und Entwicklung innerstadtischer Quartiere, unter
Berucksichtigung der besonderen historischen und verkehrlichen
Situation, vertraglich zu steuern.

1.3 Planverfahren

Die Stadt Coesfeld beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 121/2.2 ,Co-
esfelder Promenade — Studwall/Stdring“ auf der Grundlage des § 13a
BauGB und den danach geltenden Verfahrensvorschriften als ,Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung® im beschleunigten Verfahren durch-
zufuhren. Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind hierbei erfullt:
Das Vorhabengebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungs-
zusammenhangs und verfugt Uber eine Grundflache von weniger als
20.000 gm. Durch die Planung wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die
der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegen, nicht begrindet. Auch Beeintrachtigungen der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) oder der Europaischen Vogel-
schutzgebiete sind aufgrund der innerstadtischen Lage und Entfer-
nung zu dem in rund 600 m 6stlich gelegenen FFH-Gebiet (Berkel, DE-
4008-301) ebenfalls nicht zu beflrchten.
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Damit entfallen die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung gem.
§ 2 (4) BauGB nebst Umweltbericht gem. § 2a BauGB sowie die zu-
sammenfassende Erklarung gem. § 10 (4) BauGB und das Monitoring
gem. § 4c BauGB.

Aufgrund der zuldssigen Grundflache von rund 14.300 gm und damit
weniger als 20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften
des § 13a (2) Nr. 4 Anwendung. Demnach gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

1.4 Derzeitige Situation
Der Sudwall bildet den sudlichen Teil der Promenade. Die Promenade
verlauft hier parallel zur Umflut, die ausgehend von den Wehranlagen
am Walkenbrickentor um die Innenstadt gefihrt wurde. Der Verlauf
der Fegetasche, die im Bereich des Sudwalls in die Umflut mindet
zeichnet den Verlauf der duf3eren Wallanlagen der Stadtbefestigung
nach.

Die einzelnen Abschnitte des Plangebietes weisen eine unterschiedli-

che Nutzungsstruktur auf:

- Der Sudwall weist eine heterogene Nutzungsstruktur auf. Die
Endpunkte zur Minsterstral’e und zur Letter Stralle weisen
gewerbliche Nutzungen auf, die zu einem grof3en Teil dem
Gesundheitssektor zuzuordnen sind. Dazwischen finden sich
vereinzelte Wohnnutzungen.

- Der Sudring ist im Bereich der Letter Strale ebenfalls durch
eine innerstadtische Nutzungsstruktur gepragt. Nach Norden
hin sind die vergleichsweise kleinen Grundstlcke Uberwiegend
durch Wohnen genutzt.

Die Promenade wird innerhalb des gesamten Plangebietes durch eine

Lindenallee gesaumt. Im Kreuzungsbereich zur Letter StralRe befindet

sich an der Umflut eine 6ffentliche Griinflache.

Die Promenade insgesamt ist eine der wichtigsten innerstadtischen

Ful- und Radwegeverbindungen. Gleichzeitig dienen die ,Wallstra-

Ren” — so auch am Siudwall — der Erschlieung der angrenzenden

Grundstucke fur den motorisierten Verkehr.

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben

. Regionalplan

Im gultigen Regionalplan Munsterland ist das Plangebiet als ,Allgemei-
ner Siedlungsbereich” mit der Gberlagernden Darstellung ,Bereiche fur
den Grundwasser- und Gewasserschutz” dargestellt.

Die Ziele 28.1 und 2 des Regionalplanes lauten:

,Grundwasser und Gewasser schitzen!
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28.1: Die zeichnerisch dargestellten Bereiche fir den Grundwasser-
und Gewasserschutz des Plangebiets sind Vorranggebiete, die nicht
zugleich die Wirkung von Eignungsgebieten haben.

28.2: In den Bereichen fur den Grundwasser- und Gewasserschutz
sind alle Vorhaben unzuldssig, die die Nutzungen der Grundwasser-
vorkommen nach Menge, Gute und Verfugbarkeit einschranken oder
gefahrden. Bei der Uberlagerung von Bereichen fiir den Grundwasser-
und Gewasserschutz und Siedlungsbereichen sind durch die Bauleit-
planung verbindliche Regelungen zu treffen, um Wassergefahrdungen
auszuschlieBen und die natlrliche Grundwasserneubildung zu ge-
wahrleisten.”

Im Hinblick auf das unter Pkt. 28.1 genannte Ziel des Regionalplans ist
festzustellen, dass der Bebauungsplan dem Schutz des Grundwassers
insofern Rechnung tragt, als durch die Festsetzung von Allgemeinen
Wohngebieten, Mischgebieten und Gemeinbedarfsflachen keine
grundsatzlich das Grundwasser gefahrdenden Nutzungen angesiedelt
werden.

Im Bezug auf die Grundwasserneubildung innerhalb des Plangebietes
ist zunachst darauf hinzuweisen, dass von der vorliegenden Planung
Flachen betroffen sind, die seit dem 2. Weltkrieg und in Teilen sogar
seit Jahrhunderten baulich genutzt sind. Dementsprechend werden die
Flachen Uber das genehmigte Kanalisationsnetz entwassert.

Wie oben bereits dargestellt, ist es Ziel der Bauleitplanung, die kinftige
Siedlungsentwicklung insbesondere unter Berucksichtigung der histo-
rischen Bedeutung dieses Stadtraums vertraglich zu steuern.

Eine bauliche Verdichtung Uber das ohnehin nach § 34 Baugesetzbuch
derzeit zulassige Mal} ist daher nicht vorgesehen. Dies dokumentiert
sich in den Festsetzungen des Bebauungsplanes durch die festge-
setzte Grundflachenzahl in Kombination mit den eng umgrenzten tber-
baubaren Flachen. Durch die Beschrankung der uberbaubaren
Flachen werden die heutigen Gartenzonen von einer intensiven Be-
bauung freigehalten. Die bestehenden Freiflachen im Plangebiet wer-
den als offentliche Grunflachen planungsrechtlich gesichert. Eine
Einschrankung der Grundwasserneubildung wird daher durch den Be-
bauungsplan nicht vorbereitet.

Grundlage fur die Aufnahme von Festsetzungen im Bebauungsplan
zum Umgang mit Niederschlagswasser bildet der § 44 Landeswasser-
gesetz (LWG). Demnach kann die Gemeinde durch Satzung festset-
zen, dass und in welcher Weise das Niederschlagswasser zu
versickern, zu verrieseln oder in ein Gewasser einzuleiten ist. Trifft eine
Gemeinde im Rahmen der Bauleitplanung verpflichtende Festsetzun-
gen zur Versickerung von Niederschlagswasser, setzt dies eine inten-
sive Prifung der Vollzugsfahigkeit einer solchen Festsetzung im
Vorhinein voraus. Vor dem Hintergrund, dass es sich im vorliegenden
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Fall um ein nahezu vollstandig bebautes Gebiet handelt, ist in der ge-
gebenen stadtebaulichen Struktur eine Veranderung der Grundstuck-
sentwasserung im Nachhinein —wenn Gberhaupt — nur mit erheblichen
technischen Aufwand realisierbar.

Unter Bericksichtigung der Tatsache, dass mit der Planung ohnehin
keine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung verbunden ist,
ware eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan unverhalt-
nismafig, zumal dem Ziel des Regionalplans, wie oben dargestellt, be-
reits durch die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes genlge
getan wird.

. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld trifft angren-
zend an den Sudwall uberwiegend die Darstellung als Wohnbaufla-
chen. Der westliche Teil des Plangebietes wird im
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt. Entlang der
Umflut werden zudem Grinflachen dargestellt. Damit widersprechen
die Darstellungen des Flachennutzungsplanes in Teilen des geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB erfolgt nach Satzungsbeschluss eine
Berichtigung des Flachennutzungsplanes, in welcher die Darstellun-
gen der Wohnbauflachen, der gemischten Bauflache und der Grinfla-
chen entsprechend dem oben genannten Planungsziel des
Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst werden.

o Verbindliche Bauleitplanung

Fir die Grundsticke am Sudring und Stdwall bestehen die Bebau-
ungsplane Nr. 5 ,Neuordnung der Innenstadt” und Nr. 8 ,Cronestralie”
aus den 1970er Jahren.

Der Bebauungsplan Nr. 5 setzt fur die Bauflachen am Sudring — begin-
nend an der Letter Stral’e — zunachst Kerngebiet und im weiteren Ver-
lauf Allgemeines Wohngebiet fest. Im Kerngebiet ist eine offene
Bauweise mit einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl von 0,8 und
einer Geschossflachenzahl von 2,2 festgesetzt. Die Uberbaubaren Fla-
chen bilden durchgangige Baufenster entlang des Sidrings, die teil-
weise durch Baulinien zur 6ffentlichen Verkehrsflache gesichert ist. In
den Allgemeinen Wohngebieten ist eine zweigeschossige Bebauung
in offener Bauweise mit einer Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,4 und
einer Geschossflachenzahl von 0,6 bzw. 0,8 festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 8 setzt fur die Bauflachen am Sudwall
— beginnend an der Letter Stral3e — ebenfalls zunachst Kerngebiet und
im weiteren Verlauf Allgemeines Wohngebiet fest. Im Kerngebiet an
der Letter Stralde ist eine geschlossene Bauweise mit einer drei bis
viergeschossigen Bebauung und einer zulassigen Grundflachenzahl
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von 0,8 bzw. 0,9 und einer Geschossflachenzahl von 2,0 bzw. 1,6 fest-
gesetzt. Die uberbaubaren Flachen bilden ein durchgangiges Baufens-
ter. Im weiteren Verlauf entlang des Sudwalls wird die Dichte des
Kerngebietes auf eine zweigeschossige Bebauung mit einer GRZ von
0,4 und einer GFZ von 0,8 reduziert. Im Anschluss setzt der Bebau-
ungsplan Allgemeine Wohngebiete und ein Reines Wohngebiet an-
grenzend an den Sudwall fest. Das Mal} der baulichen Nutzung wird
auf eine ein- bis zweigeschossige Bebauung mit einer GRZ von 0,4
bzw. 0,2 (im Reinen Wohngebiet) und einer GFZ von 0,6 bzw. 0,3 be-
grenzt. Die Uberbaubaren Flachen bilden durchgangige Baufenster
entlang des Sudwalls.

o Sonstige Vorgaben
Norddstlich des Plangebietes verlauft die Grenze der Wasserschutz-
gebietsverordnung Coesfeld (Wasserschutzzone IlI).

2 Stadtebauliche Konzeption

Um langfristig die Promenade als qualitatvollen Stadtraum in seiner
historisch gewachsenen Struktur zu sichern, hat die Stadt Coesfeld im
Jahre 2008 Leitlinien fur die Entwicklung der 6ffentlichen und privaten
Bereiche entlang der Promenade beschlossen, die mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan unter Bertcksichtigung der heute vorhandene
Bausubstanz und Nutzungen in verbindliches Planungsrecht umge-
setzt werden sollen.

Wie oben bereits dargestellt, ist an der Promenade der historische
Stadtgrundriss Coesfelds bis heute ablesbar. Die charakteristische
Struktur der Bebauung soll daher fur die Zukunft gesichert werden.
Eine neue Bebauung, die auf der bestehenden Parzellenstruktur ent-
steht, soll sich zudem in Kubatur und Gestaltung in den Bestand einfu-
gen. Die bestehenden Baufluchten, insbesondere zur Promenade,
sind einzuhalten. Eine weitere Nutzungsverdichtung im Bereich der
Uber die Promenade erschlossenen Grundstlcke ist sensibel zu steu-
ern, um die verkehrlichen Konflikte zwischen motorisierten und nicht-
motorisierten Verkehrsteilnehmern nicht weiter zu verscharfen.
Darlber hinaus wurden Leitlinien fir den zur Promenade orientierten
Freiraum aufgestellt, da dieser den Charakter der Promenade ent-
scheidend pragt. Die Einfriedungen zur Promenade sollen durch He-
cken, moglichst entsprechend dem historischen Vorbild als
Buchenhecke, gestaltet werden. Die Vorgarten sollen als Gartenfla-
chen mit einer auf das notwendige Mal} reduzierten Versiegelungen
entwickelt werden.

Aufgrund ihrer besonderen Lage in der Stadt besitzen die Bauflachen
im Umfeld der Promenade auch vor dem Hintergrund des
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demographischen Wandels eine grofe Attraktivitat fur innerstadti-
sches Wohnen. Sodass hier auch weiterhin mit einer Verdichtung der
Bebauung durch Mehrfamilienhauser zu rechnen. Die Entwicklung und
Nachverdichtung von innerstadtischen Wohnquartieren ist —im Gegen-
satz zu der flachenintensiven Entwicklung von Wohnbauflachen am
Ortsrand — im Hinblick auf eine nachhaltigen, Grund und Boden scho-
nende Stadtentwicklung positiv zu bewerten, bedarf aufgrund der his-
torischen Bedeutung und der besonderen ErschlieBungssituation an
der Promenade jedoch einer besonderen Steuerung. Stadtebauliches
Ziel des Bebauungsplanes ist es daher, einerseits das Mal} der kinfti-
gen baulichen Verdichtung vertraglich zu steuern und damit den beste-
henden besonderen Charakter der Promenade zu sichern und
andererseits angemessene Moglichkeiten fur zeitgemales innerstad-
tisches Wohnen entlang der Promenade zu er6ffnen. Im Bereich des
Sudwalls ist daruber hinaus die Entwicklung der gewerblichen / medi-
zinischen Nutzungen sensibel zu steuern.

Im Rahmen der Umsetzung der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie
hat die Stadt Coesfeld Konzepte zur Verbesserung der 6kologischen
Durchgangigkeit der Berkel erarbeitet. Diese besitzen fur das Plange-
biet insofern Relevanz als vorgesehen ist, dass kiinftig Uber die Fege-
tasche und den sudlichen Bereich der Umflut diese &kologische
Durchgangigkeit des Gewassers im Innenstadtbereich Coesfelds her-
gestellt werden soll. Die konkrete Umsetzung dieser MalRnahmen er-
folgt im Rahmen von wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren. Im
Rahmen des Bebauungsplanes ist daher zu gewahrleisten, dass keine
diesen Zielen entgegenstehenden Festsetzungen formuliert werden.
Entlang der Umflut besitzen auch die Gartenzonen der am Sidring ge-
legenen Grundstucke und insbesondere deren Einfriedung Einfluss auf
die Gestaltung des 6ffentlichen Raums.

Fiar den Sudwall, der an seinen Endpunkten durch gesundheitsbezo-
gene Nutzungen (Mulnsterstrale und Letter Strale) bzw. Geschafts-
nutzungen (Letter Stralle) gepragt ist, soll die bestehende
Nutzungsstruktur erhalten werden. Im zentralen Bereich sollen die be-
stehenden Wohnnutzungen gesichert und eine weitere Intensivierung
gewerblicher Nutzungen vermieden werden. Nachdem im Bereich der
Mdinsterstral’e eine erhebliche Reduzierung des motorisierten Ver-
kehrs auf der Promenade erreicht werden konnte, ist dies langfristig
auch fur den sudlichen Bereich das Ziel.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

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

Die im Bereich des Grinen Winkels gelegenen Bauflachen werden
weiterhin entsprechend den Festsetzungen des bisherigen Bebau-
ungsplanes Nr. 8 ,Cronestral3e” als Reines Wohngebiet § 3 BauNVO
festgesetzt.

Die gem. § 3 (3) BauNVO sonst ausnahmsweise zulassigen Laden und
nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Be-
darfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, kleine Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sowie Anlagen flr soziale Zwecke sowie den
Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden ausge-
schlossen, um keine zusatzlichen Verkehre zu erzeugen.

3.1.2 Allgemeines Wohngebiet

Die entlang des Sudrings und des Sudwalls durch Wohnnutzungen ge-
pragten Bereiche werden als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt.

In Abhangigkeit von der Lage der Wohngebiete werden unterschiedli-
che Festsetzungen hinsichtlich der ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen getroffen.

Innerhalb der am Sddring und an der Mlnsterstral3e festgesetzten All-
gemeinen Wohngebiete (WA 1-3) werden die gem. § 4 (3) Nr. 1, 4 und
5 BauNVO sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, und Tankstellen) aus-
geschlossen, da derartige Nutzungen auf den engbegrenzten Grund-
stucksflachen zwischen Sudring und Umflut nicht realisierbar sind,
ohne erhebliche Eingriffe in die unter stadtebaulichen Gesichtspunkten
als erhaltenswert eingestufte Bebauungsstrukturen vorzunehmen.

Far die mit WA 4 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebiete am
Sidwall sind die gem. § 4 (3) Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO sonst aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe, und Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, um hier eine moglichst hohe
Wohnqualitat innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete zu sichern.
Innerhalb von Allgemeinen Wohngebieten ist die Zulassigkeit von frei-
beruflichen Nutzungen gem. § 13 BauNVO auf einzelne Rdume inner-
halb der Gebaude beschrankt. Diese konnen somit nur einen
untergeordneten Teil der Nutzung innerhalb des jeweiligen Gebaudes
umfassen. Im Hinblick auf die entlang des Stdwalls bestehenden Arzt-
praxen erfolgt durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungspla-
nes allerdings keine Veradnderung des Zulassigkeitsmalstabs fir
freiberufliche Nutzung im Verhaltnis zu dem derzeit geltenden Pla-
nungsrecht (Bebauungsplan Nr. 8 ,Cronestralle”), da dort bereits die
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Festsetzung als Allgemeines bzw. Reines Wohngebiet getroffen
wurde.

3.1.3 Mischgebiet

Die sudlich der Umflut im Kreuzungsbereich Letter Stralle/ Stidwall ge-

legenen Flachen waren im Rahmen des bestehenden Planungsrechts

als Kerngebiet gem. § 7 BauNVO mit folgenden Einschrankungen der

Art der baulichen Nutzung festgesetzt:

- Die gem. § 7 (2) BauNVO sonst allgemein zulassigen
Vergnlgungsstatten (Nr. 2) und Tankstellen im
Zusammenhang mit Parkhdusern und GroRRgaragen (Nr. 5)
werden ausgeschlossen.

- Sonstige Wohnungen gem. § 7 (2) Nr. 7 BauNVO sind nur ab
dem 2. OG zulassig.

- Die gem. § 7 (3) BauNVO sonst ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (Tankstellen, die nicht unter § 7(2) Nr. 5 BauNVO
fallen, und Wohnungen, die nicht unter § 7(2) Nr. 6 und 7
BauNVO fallen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Aufgrund des bestehenden hohen Anteils an Wohnnutzungen inner-

halb der betroffenen Flachen entsprechen diese nicht der Zweckbe-

stimmung eines Kerngebietes, das vorwiegend der Unterbringung von

Handelsbetrieben, sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft,

der Verwaltung und Kultur dienen soll.

Vor diesem Hintergrund soll fur diese Flachen kinftig die Festsetzung

als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO getroffen werden.

Aufgrund der innerstddtischen Lage des Plangebietes werden fol-

gende sonst innerhalb eines Mischgebietes allgemein zulassigen Nut-

zungen ausgeschlossen, da diese Nutzungen der stadtebaulichen

Zielvorstellung der Stadt Coesfeld fur diesen zentralen Stadtbereich

widersprechen:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO,
in den Teilen des Gebietes, die Giberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen gepragt sind,

- sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe der
Unterart ,Bordelle” sowie ,bordellartige Betriebe”

Die gemal § 6 (2) Nr. 8 BauNVO sonst allgemein zulassigen Vergnu-

gungsstatten sowie die gem. § 6 (3) BauNVO sonst ausnahmsweise

zulassigen Vergnugungsstatten werden zudem ausgeschlossen, um
die Gefahr eines Trading-Down Prozesses, der mit der Ansiedlung die-
ser Nutzungen insbesondere in den Randlagen eines Stadtzentrums,
wie sie hier vorliegt, verbunden ist, zu vermeiden. Im Ml 1 bis M| 4 wer-
den Wohnnutzungen in den Erdgeschosszonen ausgeschlossen, um
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diese fur die Ansiedlung von Handelsnutzungen und gewerblichen Nut-
zungen freizuhalten. Zudem ist aufgrund der Dichte der Bebauung und
der Verkehrsbelastung im Strallenraum keine Eignung dieser Bereiche
fur eine Wohnnutzung gegeben.

Die grundsatzliche Zweckbestimmung des Mischgebietes gem. § 6 (1)
BauNVO wird durch diese Nutzungsgliederungen jedoch nicht in Frage
gestellt.

Das mit MI 5 gekennzeichnete derzeit durch eine Blumenhandlung ge-
nutzte Gebaude wird in die Festsetzung als Mischgebiet einbezogen,
um hier die bestehende gemischte Nutzungsstruktur auch weiterhin zu
sichern. Bei dem Betrieb handelt es sich um eine Handelsgartnerei, die
nicht als Gartenbaubetrieb einzustufen ist und somit im Mischgebiet
zulassig ist. Aufgrund der Lage des Grundstucks ist hier der Aus-
schluss von Wohnnutzungen im Erdgeschoss nicht geboten.

3.1.4 Urbanes Gebiet

AnknUpfend an die seitens der Stadt Coesfeld im Rahmen der Aufstel-

lung des Bebauungsplanes Nr. 150-2 ,Innenstadt-Bereich Letter

Stralde” verfolgte Planungskonzeption werden die nérdlich der Umflut

im Kreuzungsbereich Letter Strale/ Sudring gelegenen Flachen, die

nach bisher geltendem Planungsrecht ebenfalls als Kerngebiet gem.

§ 7 BauNVO festgesetzt waren, als ,Urbanes Gebiet” gem. §6 a

BauNVO festgesetzt.

Auch diese Bereiche entsprechen aufgrund des hohen Anteils an

Wohnnutzungen nicht der Zweckbestimmung eines Kerngebietes, das

vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben, sowie der zent-

ralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und Kultur dienen

soll.

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes werden sonstige

nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe der Unterart ,Bordelle” so-

wie ,bordellartige Betriebe”, die sonst innerhalb eines Urbanen Gebie-

tes allgemein zulassig waren ausgeschlossen, da diese Nutzungen der

stadtebaulichen Zielvorstellung der Stadt Coesfeld flr diesen zentralen

Stadtbereich widersprechen.

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO,
in den Teilen des Gebietes, die Giberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen gepragt sind.

- Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe der
Unterart ,Bordelle” sowie ,bordellartige Betriebe”

Die gemal} § 6 a (3) Nr. 1 BauNVO sonst ausnahmsweise zulassigen

Vergnlgungsstatten soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung

oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind,
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werden zudem ausgeschlossen, um die Gefahr eines Trading-Down
Prozesses, der mit der Ansiedlung dieser Nutzungen insbesondere in
den Randlagen eines Stadtzentrums, wie sie hier vorliegt, verbunden
ist, zu vermeiden.

Die sonst gemalR § 6 a (3) Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Tankstellen werden ebenfalls ausgeschlossen, da die Ansiedlung ei-
ner solchen Nutzung wiederum der stadtebaulichen Vorstellung der
Stadt Coesfeld im Hinblick auf eine qualitatvolle Entwicklung der In-
nenstadt widerspricht.

Wohnnutzungen werden aus den oben genannten Grinden im MU 1
und MU 2 strallenseitig in den Erdgeschosszonen ausgeschlossen,
um diese fur die Ansiedlung von Handelsnutzungen und gewerblichen
Nutzungen vorzuhalten. Aufgrund der im MU 3 vorhandenen Wohnnut-
zung im Erdgeschoss, wird hier zum Bestandsschutz von einem Aus-
schluss der Wohnnutzung im Erdgeschoss abgesehen.

3.1.5 Sonstiges Sondergebiet

Fir die im Kreuzungsbereich Studwall / Minsterstralle gelegenen Fla-
chen, die durch medizinische Einrichtungen im Kontext des nordlich
gelegenen St. Vinzenz Krankenhaus in Coesfeld genutzt werden, sol-
len die vorhandenen Nutzungen planungsrechtlich gesichert werden.
Im Sinne einer mdglichst exakten Steuerung der zuldssigen Nutzungen
wird daher ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Einrichtungen des Gesundheitswesens” gem. § 11 BauNVO festge-
setzt.

Innerhalb des Sondergebietes sind entsprechend der vorhandenen
Nutzungsstruktur folgende Nutzungen zulassig:

- Arztpraxen,

- Einrichtungen der Krankenhausverwaltung,

- Wohnnutzungen oberhalb des 1. Obergeschoss,.
Ausnahmsweise kdnnen Wohnnutzungen bereits ab dem Erdgeschos-
ses zugelassen werden, sofern diese in ihrer Zweckbestimmung den
Einrichtungen des Gesundheitswesens zugeordnet sind (z.B. Schwes-
ternzimmer 0.a.).

3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Baukorperhohen und Geschossigkeit

Im Hinblick auf die kinftig zulassige Baukorperhdhe wurde eine detail-
lierte Bestandsaufnahme der im Plangebiet vorhandenen Baukdrper-
héhen durchgeflhrt. Ziel des Bebauungsplanes ist es, die vorhandene
stadtebauliche Struktur zu sichern und das Einfligen mdglicher neuer
Gebaude in das Umfeld zu gewahrleisten.

Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen getroffen:
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. Siidwall

Der Sudwall ist gepragt von — bezogen auf die Hohenentwicklung —
heterogener Bebauung. Wahrend fur die innerhalb des Sondergebie-
tes gelegene Bebauung die Festsetzung einer dreigeschossigen Be-
bauung zur Sicherung des Bestands erforderlich wird, wird fur das
angrenzende Reine Wohngebiet entsprechend dem Bestand eine
zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Innerhalb des Sondergebie-
tes wird entsprechend dem Bestand eine maximale Baukdrperhdhe
von 94,00 m U. NHN festgesetzt.

Fir die weitere Wohnbebauung entlang des Sidwalls wird ebenfalls
eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Die maximal zu-
lassigen First- und Traufhohen betragen max. 92,00 m 4. NHN und
max. 87,00 m u. NHN. Bezogen auf die mittlere HOhenlage des Sud-
walls von ca. 80,50 m U. NHN entspricht dies einer Firsthéhe von
ca.12,50 m. Damit wird ein einheitliches Mal} der baulichen Nutzung
fur die am Sudwall gelegenen Grundstucke definiert. Fir das nordost-
lich der Cronestralde gelegene Grundstlck sowie fur das 6stlich daran
angrenzende Reine Wohngebiet ist damit eine Steigerung der Aus-
nutzbarkeit im Hinblick auf die zuldssige Geschossigkeit verbunden.
Im Bereich des Mischgebietes ist entsprechend dem baulichen Be-
stand eine hohere Bebauung zulassig. Die Geschossigkeit steigt im
Kreuzungsbereich zur Letter Strale auf eine maximal viergeschossige
Bebauung mit Firsthohen von max. 98,50 m 4. NHN und Traufhéhen
von max. 95,00 m 4. NHN an.

o Sudring

Mit einer vergleichbar hohen Bebauung beginnt die Bebauungszeile im
Bereich Letter Strale / Stdring. Diese wird entsprechend dem Bestand
als drei bis viergeschossigen Bebauung mit einer maximalen Firsthdhe
von 96,50 m 0. NHN und einer Traufhéhe von maximal 92,00 m 4. NHN
festgesetzt.

In Richtung Norden entwickelt sich entlang des Sidrings eine homo-
gene zweigeschossige Bebauungsstruktur. Zur planungsrechtlichen
Sicherung wird hier eine zwingend zweigeschossige Bebauungsstruk-
tur festgesetzt, wobei die maximal zulassigen Firsthohen 92,50 m bzw.
91,50 m 0. NHN und die Traufhdhe von 88,00 m bzw. 86,00 m . NHN
betragen. Bezogen auf die mittlere Hohenlage des Sudrings von ca.
81,00 m t. NHN entspricht dies einer Firsthdhe von ca.10,50 bis 11,50
m.

Durch die kunftige Festsetzung der ehemals als Kerngebiet festgesetz-
ten Bereiche als Urbanes Gebiet andert sich die Berechnungsgrund-
lage der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen. Der
Bestand der vorhandenen Bebauung sowie die Umsetzbarkeit der Pla-
nung wird dadurch jedoch nicht in Frage gestellt.
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3.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

. Grundflachenzahl

Aufgrund der veranderten Berechnungsverfahren der heute anzuwen-
denden BauNVO 1990 (§ 19(4) BauNVO) gegenuber der flr den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5 und 8 geltenden Baunutzungs-
verordnung von 1968 sind Garagen, Stellplatze und sonstige Neben-
anlagen nunmehr auf die Grundflachenzahl anzurechnen. Vor diesem
Hintergrund wird die Grundflachenzahl (GRZ) in den Allgemeinen
Wohngebieten sowie dem Sondergebiet grundsatzlich mit 0,4 festge-
setzt, um so fur die Bauflachen entlang der Promenade und der Ring-
straRen im Sinne des oben formulierten Planungsziels eine
angemessene Ausnutzbarkeit fur innerstadtisches Wohnen zu ermég-
lichen.

Um insbesondere im Bereich des Sidrings, in dem eine hohe Verdich-
tung auf den relativ kleinen Grundstlucken bereits vorhanden ist, unge-
wollte Harten durch die Anwendung der BauNVO 1990 zu vermeiden
wird festgesetzt, dass in den mit WA 1 und 2 gekennzeichneten Allge-
meinen Wohngebieten eine Uberschreitung der festgesetzten Grund-
flachenzahl ausnahmsweise zugelassen werden kann, sofern diese
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschluss bereits vorhanden war.

Die innerhalb der Mischgebiete an der Promenade und der Urbanen
Gebiete am Sudring gelegenen Grundstiicke besitzen entsprechend
den bisher geltenden Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 5 und
Nr. 8 als Kerngebiet eine in Teilen deutlich Uber die gem. § 17
BauNVO fur Mischgebiete und Urbane Gebiete geltende Obergrenze
hinausgehende Grundflachenzahl.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Bestandes bzw. der planungs-
rechtlichen Ausnutzbarkeit der Grundstticke wird die Grundflachenzahl
in diesen Bereichen auch kunftig entsprechend dem Bestand bzw. der
bisherigen Festsetzungen der Bebauungsplane festgesetzt.

Im Ergebnis fuhrt dies in den mit Ml 1, Ml 2 und MI 3 gekennzeichneten
Mischgebieten sowie in dem mit MU 1 gekennzeichneten Urbanen Ge-
biet zu einer Uberschreitung der 0.g. Obergrenzen fiir die Grundfla-
chenzahl gem. § 17 BauNVO.

Vor dem Hintergrund der bestehenden Bebauung, die einen hohen An-
teil an Wohnnutzungen besitzt und gleichzeitig die Grundflachenzahl
ausnutzt bzw. nahezu ausnutzt, ist nicht davon auszugehen, dass
durch diese Festsetzung nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
ausgeldst werden oder eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse zu befirchten ist.

° Geschossflachenzahl
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Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird entsprechend der Kombination
aus Grundflachenzahl (im Sinne der Obergrenzen des § 17 BauNVO)
und der zulassigen Geschossigkeit in den Allgemeinen Wohngebieten
uberwiegend mit 0,8 festgesetzt.

Aufgrund der zuldssigen dreigeschossigen Bebauung innerhalb des
Sondergebietes wird die zuldassige GFZ mit 1,0 festgesetzt.

In den festgesetzten Mischgebieten orientiert sich der Bebauungsplan
an den nach bisherigem Planungsrecht zulassigen Dichtewerten der
GFZ, um den vorhandenen Bestand zu sichern. Im Hinblick auf die da-
mit in Teilen (MI 1 und MI 2) verbundene Uberschreitung der Ober-
grenzen gem. § 17 BauNVO gilt das oben im Bezug auf die
Grundflachenzahl ausgefuhrte.

Um eine UbermaRige Ausnutzung der Dachgeschosse zu vermeiden,
wird gem. § 20 (3) BauNVO festgesetzt, dass Flachen von Aufenthalts-
raumen in anderen als Vollgeschossen einschlieBlich ihrer Umfas-
sungswande sowie der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume in die
Ermittlung der Geschossflachenzahl vollstandig einzubeziehen sind.
Durch diese Regelung soll eine angemessene Begrenzung der inner-
halb der Baufelder zu realisierenden Nutzflache der Gebaude erreicht
werden, um die mit zusatzlichen Wohnflachen verbundene Verkehrs-
zunahme auf den eng bemessenen Erschlielungsanlagen zu begren-
zen.

3.3 Uberbaubare Flichen

Um die bauliche Struktur entlang der Promenade langfristig zu sichern,
werden die Uberbaubaren Flachen — durch Baugrenzen festgesetzt —
mit ausreichendem Spielraum fUr die kinftige Entwicklung der Grund-
sticke und unter Berucksichtigung der bestehenden Bebauung einge-
fasst. Eine Uberschreitung — auch wenn sie nur geringfligig ist — der zu
offentlichen StralRenverkehrsflachen orientierten Baugrenzen durch
einzelne Gebaudeteile im Sinne des § 23 (3) Satz 2 BauNVO ist im
Bereich des mit Ml 5 gekennzeichneten Mischgebietes und der mit WA
3 und 4 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebiete nicht zulassig,
um baulich eine eindeutige Bauflucht zum Sudwall zu definieren.

Im Bezug auf die Promenade geht es dabei vorrangig um das stadte-
bauliche Ziel, die ,Vorgartenbereiche” zur Promenade, die den beson-
deren Charakter dieses Stadtraums pragen, in der heute bestehenden
Tiefe von baulichen Anlagen freizuhalten, wobei die gewerblich bzw.
durch gesundheitsbezogene Nutzungen gepragten Bereiche in den je-
weiligen Eingangsbereichen des Sudwalls zur Munsterstrafl’e und Let-
ter Stral’e hiervon ausgenommen sind.

Im Bereich der Letter Stralle und des sidlichen Sudrings soll dartber
hinaus entsprechend dem bisher giltigen Planungsrecht an diesem fur
die Innenstadt wichtigen Eingangsbereich die Flucht der Bebauung
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zum o6ffentlichen StralRenraum durch eine Baulinie eindeutig definiert
werden.

3.4 Bauweise / Bauformen

Um den bestehenden baulichen Charakter entlang des Stdwalls lang-
fristig zu sichern, wird eine Bebauung mit Einzelhausern festgesetzt.
Fir die entlang des Sidrings vorhandene Bebauung wird entspre-
chend der vorhandenen Strukturen eine offene Bauweise festgesetzt.
Im Bereich der festgesetzten Mischgebiete wird entsprechend der
Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplane eine geschlossene
bzw. offene Bebauung festgesetzt.

3.5 Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

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

3.6 Garagen, Stellpldtze und sonstige Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Garagen und Carports innerhalb des Plangebie-
tes wird kunftig auf die Uberbaubaren Flachen beschrankt, um die Ub-
rigen Bereiche der Grundstiucke von diesen Anlagen freizuhalten.
Garagen und Carports sind damit nur im direkten baulichen Zusam-
menhang mit dem Hauptbaukdrper zulassig, wobei ein Abstand von
mind. 5 m zum 6&ffentlichen Strallenraum gewahrt bleiben muss, um
eine Aufstellmoglichkeit fur einen PKW vor der Garage zu sichern.

Im Bereich der Vorzonen / Vorgartenbereiche entlang der Promenade
werden Garagen und Carports ausgeschlossen, um diese von bauli-
chen Anlagen freizuhalten und die Flachen als begleitenden Grinraum
der Promenade zu sichern. Fur die riGckwartigen Gartenzonen werden
Garagen und Carports ausgeschlossen, um die Versiegelung durch
bauliche Anlage insbesondere bei einer moglichen kinftigen Grund-
sticksnutzung durch Mehrfamilienhduser moglichst gering zu halten.
Im Sinne einer flexiblen Anwendung dieser Regelung wird zudem fest-
gesetzt, dass fur das mit WA 4 gekennzeichnete Allgemeine Wohnge-
biet Einzelgaragen im ruckwartigen Gartenbereich, d.h. hinter der
ruckwartigen Baugrenze, entlang der seitlichen Grundstucksgrenzen
ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

Um eine angemessene Nutzung der Vorgartenbereiche zur Prome-
nade planungsrechtlich zu sichern, werden fir das mit MI 5 festge-
setzte Mischgebiet, die mit WA 3 und WA 4 festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiete sowie flr das Reine Wohngebiet Stellplatze und sonstige
genehmigungspflichtige Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO innerhalb
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der im Bebauungsplan gekennzeichneten Vorgartenbereiche (Bereich
zwischen Baugrenze und Strallenbegrenzungslinie) ausgeschlossen.
Grundsatzlich sind die ausreichenden Abstande von baulichen Anla-
gen zur Umflut / Fegetasche aus wasserwirtschaftlicher Sicht (siehe
Pkt. 5.3) zu beachten.

3.7 Bauliche Gestaltung

Zu dem Bebauungsplan wird erganzend eine Gestaltungssatzung
gem. § 89 Bauordnung NRW aufgestellt, in der vor dem Hintergrund
der stadtebaulichen und stadtgeschichtlichen Bedeutung der Prome-
nade Regelungen zur Gestaltung der Gebdude (Dachform, Materialien
und Farben der Aulienwandflachen und Dacheindeckungen) sowie der
an die Promenade angrenzenden Freiflachen und Grundstuckseinfrie-
dungen getroffen werden, um den bestehenden Charakter der Bebau-
ung und der Freiflachen entlang der Promenade zu erhalten bzw.
behutsam weiterzuentwickeln. Dabei nimmt die Gestaltungssatzung
Bezug auf die im Jahre 2019 aktualisierte Fassung der Gestaltungs-
satzung fur die Innenstadt Coesfelds. Die Festsetzungen der Gestal-
tungsatzung werden nachrichtlich in  den Bebauungsplan
ubernommen. Aufgrund des direkten raumlichen Bezugs wird daruber
hinaus die zulassige Firstrichtung der Bebauung in den Bebauungs-
plan, orientiert an dem vorhandenen Bestand, als Festsetzung aufge-
nommen.

4 ErschlieBung

4.1 Motorisierter Individualverkehr

Die Erschlielung der Bauflachen im Plangebiet wird wie bisher Uber
das bestehende Straliennetz sichergestellt. Der Stidwall besitzt dabei
— mit Ausnahme des Teilbereichs zwischen Fegetasche und Minster-
strale — eine Doppelfunktion als ErschlieSungsstralde fur die unmittel-
bar angrenzenden Grundsticke und als wichtige innerortliche Rad-
und FuBwegeverbindung. Mit einer Breite der Fahrgasse von 3,00 m
(mit Ausweichmoglichkeiten im Bereich der Grundstuckszufahrten) ist
die Leistungsfahigkeit der Promenade schon im Hinblick auf den durch
die Anlieger verursachten motorisierten Verkehr sehr begrenzt. Dies
gilt insbesondere im sudwestlichen Teil des Sudwalls, wo ausgehend
von der Letter Stral’e auch gewerbliche Nutzungen von der Prome-
nade erschlossen werden.

Eine Ausweitung der Fahrgassen zur Verbesserung der Erschlie-
Rungssituation ist im Bereich der Promenade aufgrund der begleiten-
den, den Stadtraum pragenden Lindenallee ausgeschlossen. Von der
Mdunsterstral3e ist das Einbiegen in die Promenade in sudlicher Rich-
tung mittlerweile ausgeschlossen, nachdem das sudlich angrenzende

Bebauungsplan Nr. 121/2.2
,Coesfelder Promenade*
Stadt Coesfeld

| | 18



Grundstuck (Sondergebiet Gesundheitswesen) eine eigene Zufahrt
zur Mulnsterstrale erhalten hat. Fur das nordlich des Sudwalls im
Kreuzungsbereich mit der Munsterstral’e gelegene Grundstlick wird
angrenzend an die Einmindung des Sudwalls ein ,Verbot von Zu- und
Abfahrten” festgesetzt, um die Verkehrssituation mit den dort queren-
den Radfahrern und FuRgangern nicht zu verschlechtern. Die Grund-
stuckszufahrt ist daher im nordostlichen Teil des Grundstlcks
anzulegen.

Die 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen sind im Bebauungsplan weit-
gehend entsprechend ihres baulichen Bestands festgesetzt. Dabei ver-
lauft die nordliche Plangebietsgrenze in der Fahrbahnmitte des
Sudrings.

Im Sidwesten des Sudwalls wird anknipfend an den heutigen Bestand
im Ubergang zwischen den festgesetzten Mischgebietsflachen MI 3
und Ml 4 / MI 5 eine Anbindung an die Stellplatzanlage an der Mittel-
stralle festgesetzt. Auf diese Weise wird fur den anfallenden Verkehr,
der in Verbindung mit den medizinischen / gesundheitsbezogenen Nut-
zungen bzw. den gewerblichen Nutzungen steht, eine Moglichkeit zur
Ausfahrt von der Promenade geschaffen. Somit kann das Rangieren
oder Wenden dieser Fahrzeuge auf der Promenade vermieden wer-
den.

Zur Sicherung der ErschlieBung der im rickwartigen Teil des WA 4 lie-
genden uberbaubaren Flache, wird ein ,Geh-, Fahr- und Leitungsrecht®
zugunsten der Anlieger und Versorgungstrager festgesetzt.

4.2 Ruhender Verkehr

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

4.3 FuB- und Radverkehr

Die Promenade besitzt, wie oben bereits beschrieben, eine wichtige
Funktion als durchgangige Ful3- und Radwegeverbindung um die In-
nenstadt. Der Sudwall kann im Anschluss an die Munsterstral3e bis zur
Brucke Uber die Fegetasche als ,Ful3- und Radweg” festgesetzt wer-
den, da diese hier nicht mehr fur die Grundstuckserschlielung bendtigt
wird. Im weiteren Verlauf dient die Promanade jedoch wie oben darge-
stellt neben dem Ful3- und Radverkehr auch weiterhin der Erschlie-
Bung der angrenzenden Grundstlcke.

Ebenso wird die Verbindung ,Cronestralle — Sudring” als Ful- und
Radweg festgesetzt und so entsprechend ihrer derzeitigen Funktion
planungsrechtlich gesichert.

Daruber hinaus wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer
mit einem ,Gehrecht® zugunsten der Allgemeinheit belasteten Flache
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eine FuRwegeverbindung zwischen dem Sidwall und dem Parkplatz
MittelstralRe — zwischen den mit MI 2 und MI 3 festgesetzten Mischge-
bieten — planungsrechtlich gesichert.

4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die auf der Munsterstralie verkehrenden Bus-
linien an das Netz des o6ffentlichen Nahverkehrs angebunden. Der
Bahnhof Coesfelds befindet sich in einer Entfernung von ca. 350 m
sudwestlich des Plangebiets.

5 Natur und Landschaft

5.1 Festsetzungen zur Griingestaltung

Freiraumplanerisches Ziel des Bebauungsplanes ist es, die innerhalb
des Plangebietes vorhandenen wertvollen Freiraumstrukturen pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Dies sind zunachst die Umflut mit den begleitenden Grinflachen sowie
die entlang des Sudwalls vorhandene Lindenallee, die im Bebauungs-
plan gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB als zu erhalten gesichert wird.

Um die Vorgarten der Gebaude zum Sudwall (WA 3, WA 4, M| 5) von
baulichen Nutzungen freizuhalten und als private Freiflachen pla-
nungsrechtlich zu sichern, trifft der Bebauungsplan die Festsetzung,
dass diese ,Vorgartenbereiche” von jeglichen baulichen Anlagen auch
nicht genehmigungspflichtigen Anlagen — mit Ausnahme der Grund-
stickszufahrten / -zugange - freizuhalten sind. Auf diese Weise wird
zudem dem Schutz der Promenadenbdaume Rechnung getragen.

5.2 Eingriffe in Natur und Landschaft / Artenschutz

Die Zulassigkeit von Art und Umfang moglicher Bauvorhaben richtet
sich nach den Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 5 ,Neuordnung
der Innenstadt” und Nr. 8 ,Cronestrale”.

Zwar wird die zulassige Grundflachenzahl im Verhaltnis zu dem bisher
geltenden Planungsrecht entlang des Sudrings von 0,3 auf 0,4 bzw. im
Bereich ,Cronestrae” von 0,2 auf 0,4 erhdht, jedoch erfolgt durch die
Regelungen des § 19 (4) BauNVO eine Begrenzung der zulassigen
Versiegelung durch Garagen, Stellplatzen und sonstigen Nebenanla-
gen, fur die nach den Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungs-
plane Nr. 5 und Nr. 8 keinerlei Begrenzung bestand, auf ein Maf} von
max. 60 %.

Die innerhalb des Plangebietes am Sudwall vorhandenen o6ffentlichen
Grunflachen und Baume werden im Bebauungsplan planungsrechtlich
gesichert.
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Damit eréffnet der nunmehr vorliegende Bebauungsplanentwurf ge-
genuber dem derzeit im Plangebiet geltenden Planungsrecht keine zu-
satzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft.

Des Weiteren finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften des
§ 13a (2) BauGB Anwendung, so dass Eingriffe, die auf Grund der An-
derung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
(3) BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
gelten. Die Erstellung einer Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung ist dem-
entsprechend aus o0.g. Grinden entbehrlich.

Unter Berucksichtigung der Tatsache, dass das Plangebiet bereits na-
hezu vollstandig bebaut ist und genutzt wird, ist nicht davon auszuge-
hen, dass durch den Bebauungsplan Belange des Artenschutzes im
Sinne der Verbotstatbestande des Bundesnaturschutzgesetzes betrof-
fen sind und der Verwirklichung der Ziele des Bebauungsplanes ent-
gegenstehen.

Es ist zu berucksichtigen, dass die Belange des Artenschutzes bereits
derzeit unabhangig von den bestehenden Bebauungsplanen im Rah-
men der Umsetzung von Bauvorhaben im Plangebiet Gultigkeit besit-
zen. Zur Verdeutlichung wird ein entsprechender Hinweis auf § 44
BNatSchG aufgenommen.

5.3 Belange der Wasserwirtschaft

Im Rahmen der Umsetzung der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie
hat die Stadt Coesfeld Konzepte zur Verbesserung der 6kologischen
Durchgangigkeit der Berkel erarbeitet. Demnach soll Uber die Fegeta-
sche und den sudlichen Bereich der Umflut die 6kologische Durchgan-
gigkeit der Berkel im Innenstadtbereich Coesfelds hergestellt werden.
Die konkrete Umsetzung dieser MaRnahmen erfolgt im Rahmen von
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren. Die innerhalb des Plan-
gebietes verlaufenden Gewasser der Umflut und der Fegetasche wer-
den von Bdschungsoberkante bis Bodschungsoberkante als ,Flachen
fur die Wasserwirtschaft” festgesetzt und so planungsrechtlich gesi-
chert.

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

Um eine einheitlich gestaltete und genutzte Uferkante der Gewasser
zu gewabhrleisten, wird dariber hinaus festgesetzt, dass entlang der
Umflut und der Fegetasche in einem Abstand von 5 m zur Boschungs-
oberkante der Gewasser bauliche Anlagen (auch nicht genehmigungs-
pflichtige Anlagen) auf3erhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen
— mit Ausnahme von baulichen Anlagen, die auf Grundlage von
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wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren zugelassen werden — un-
zulassig sind. Sofern in diesem Bereich zulassigerweise errichtete
bauliche Anlagen vorhanden sind, geniefl3en diese Bestandsschutz.
Einzelne Grundstucke entlang der Umflut konnen dartber hinaus auch
von extremen Hochwasserereignissen betroffen sein.

5.4 Anforderungen des Klimaschutzes und der
Anpassung an den Klimawandel
Das Plangebiet liegt in einem erschlossenen Siedlungsbereich am
suddstlichen Rand der historischen Innenstadt. Die FulRgangerzone ist
in einer Entfernung von ca. 75 m fulBlaufig zu erreichen.
Aufgrund der innerstadtischen Lage unterliegt das Plangebiet einem
besonderen Entwicklungsdruck. Wahrend sich dieser im Bereich der
Promenade (Sudwall) auf eine Verdichtung der bestehenden Bebau-
ungsstruktur durch Mehrfamilienhduser und insbesondere Nutzungen
des medizinischen Sektors richtet, besteht im Bereich des Sudrings
uberwiegend ein Entwicklungsdruck hinsichtlich der Ansiedlung ge-
werblicher Nutzungen. Damit verbunden ist bezogen auf die Prome-
nade eine Zunahme des PKW-Verkehrs zu befurchten, die sich negativ
auf ihre Funktion als wichtige innerstadtische Ful- und Radwegever-
bindung auswirkt. Die Festsetzungen der bestehenden Bebauungs-
plane sind aufgrund ihres geringen Detaillierungsgrades nicht
geeignet, um diese Entwicklung planungsrechtlich zu steuern.
Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es daher, den im Grund-
satz aus stadtebaulicher und klimatischer Sicht positiv zu bewertenden
Prozess der Nachverdichtung und Entwicklung innerstadtischer Quar-
tiere, unter Berucksichtigung der besonderen historischen und ver-
kehrlichen Situation, vertraglich zu steuern. Dabei ist die Aktivierung
bzw. Nachverdichtung von Flachen im bestehenden Siedlungsgebiet
auch vor dem Hintergrund des § 1a (2) BauGB ,Bodenschutzklausel®
und damit auch des Klimaschutzes sinnvoll, um als Malinahme der In-
nenentwicklung eine Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle zu
vermeiden. Durch die Lage in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt wer-
den die mit der Nutzung verbundenen Verkehrsbewegungen soweit als
mdglich reduziert.
Die Funktion der Promenade (Sudwall) als wichtige innerdrtliche Rad-
und FulRwegeverbindung wird durch die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes gestarkt und damit auch klimafreundliche Nutzun-
gen gefordert. In dieser Hinsicht kann der Sudwall im Anschluss an die
Mdunsterstral3e bis zur Bricke Uber die Fegetasche als ,Ful3- und Rad-
weg” festgesetzt werden.
Zukunftige Gebaude werden nach den aktuellen Vorschriften der Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) errichtet. Dadurch werden bautechni-
sche Standardanforderungen zum effizienten Betriebsenergiebedarf
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sichergestellt. Mit dem geplanten Vorhaben werden weder Folgen des
Klimawandels erheblich verstarkt, noch sind Belange des Klimaschut-
zes unverhaltnismalig negativ betroffen.

6 Ver- und Entsorgung

6.1 Gas-, Strom- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser wird
Uber das bestehende Leitungsnetz sichergestellt.

6.2 Loschwasserversorgung

Die im Plangebiet liegenden Flusslaufe der Umflut und der Fegetasche
kénnen die Léschwasserversorgung nicht gewahrleisten, da der Was-
serstand nicht gesichert ist und keine entsprechenden Entnahmeein-
richtungen zur Verfugung stehen. Aufgrund des Konzessionsvertrages
der Stadt Coesfeld mit den Stadtwerken Coesfeld kann zur Sicherstel-
lung der Grundversorgung im Plangebiet, neben der Nutzung von
Tankléschfahrzeugen der Feuerwehr, auf das Trinkwassernetz zurtick-
gegriffen werden. Danach kénnen im Plangebiet 192 m*/h Léschwas-
ser fur die Dauer von zwei Stunden zur Verfugung gestellt werden, so
dass die im DVGW-Regelwerk ,Arbeitsblatt W 405“ aufgeflhrten Richt-
werte fur den Loschwasserbedarf in jedem Fall eingehalten werden.

6.3 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung wird Uber das bestehende Kanalisationsnetz
gewahrleistet. Da das Plangebiet bereits vollstdndig erschlossen ist
und fur die Grundstucke ein Anschluss- und Benutzungszwang be-
steht, finden die Regelungen des § 44 Landeswassergesetz in Verbin-
dung mit § 55 Wasserhaushaltsgesetz in diesem Falle keine
Anwendung.

7 Altlasten und Kampfmittel

Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen oder Altlasten / Altlasten-
verdachtsflachen innerhalb des Plangebietes bestehen nicht. Bei den
im Bebauungsplan mit Ml 1 und M| 2 festgesetzten Mischgebieten han-
delt es sich um sanierte Flachen, die nicht mehr Uberwacht werden und
daher nicht nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen werden.
Da fur das Plangebiet eine Beeinflussung durch Kampfmittel nicht von
vorneherein ausgeschlossen werden kann, ist im Falle von Baumal3-
nahmen jeweils eine Einzelfallprifung durch den Kampfmittelraum-
dienst erforderlich.

8 Immissionsschutz
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Die innerhalb des Plangebietes gelegenen Bauflachen unterliegen Lar-
mimmissionen durch den Stral’enverkehr. Flr das Plangebiet wurde
daher eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet, in der die durch
den Strallenverkehr verursachten Larmimmissionen betrachtet und
Vorschlage zum Schutz der Wohnbebauung erarbeitet wurden.

Durch die Schallimmissionen des Strallenverkehrs auf der Friedrich-
Ebert-StralRe) werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts zur Tag-
zeit um bis zu 5 dB(A) und zur Nachtzeit um bis zu 3 dB(A)
uberschritten. Ab einem Abstand von ca. 70 m zur Kreuzung Munster-
strale /Friedrich-Ebert-Strale werden die Orientierungswerte einge-
halten.

Im Allgemeinen ist dem aktiven Larmschutz an der Immissionsquelle
gegenlUber dem passiven Larmschutz an den Gebauden Vorrang zu
geben. Neben aktiven Mal3nahmen, die Uberwiegend dazu dienen, den
Freiraum zu schitzen oder auch passive Mallhahmen zu reduzieren,
kann durch eine giinstige Wohnungsgrundrissgestaltung oder bauliche
MaRnahmen am Gebaude erreicht werden, dass die gem. VDI-Richtli-
nie 2719 anzustrebenden Innenschallpegel fur Wohnradume eingehal-
ten werden. Aktive SchallschutzmalRhahmen wurden entlang der
Friedrich-Ebert-StralRe bereits realisiert. Weitergehende aktive Schall-
schutzmalRnahmen scheiden in der gegebenen innerodrtlichen Situation
aus stadtebaulichen Grunden aus.

Auf Grundlage des schalltechnischen Gutachtens werden daher pas-
sive Schallschutzmalinahmen, d.h. die erforderlichen Schallddmm-
malde der Aullenwand gem. DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) auf
Basis der im Gutachten ermittelten Larmpegelbereiche festgesetzt.
Die im Rahmen des Schallgutachtens ermittelten Larmpegelbereiche
sind entsprechend in der Planzeichnung des Bebauungsplanes ge-
kennzeichnet.

9 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind im Plangebiet betroffen.

Wie oben bereits dargestellt, bildet die Promenade als Teil des histori-
schen Stadtgrundrisses ein wichtiges Zeugnis der stadtebaulichen Ent-
wicklung der Stadt Coesfeld in den letzten Jahrhunderten.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst den 6stlichen Teil der
Stadtbefestigung von Coesfeld. Im Mittelalter wurde diese durch Stadt-
mauer und —graben (Fegetasche) und Umflut gebildet, mit dem Muns-
tertor und dem Lettertor als Zugange in die Stadt.

Der im 30-jahrigen Krieg begonnene Ausbau der Befestigungsanlagen
Coesfelds wurde durch Furstbischof Christoph Bernhard von Galen
(1650 — 78) fortgefiihrt und ist in Planwerken dokumentiert. Nachdem
die ndrdlich der Stadt gelegene Zitadelle Ende des 17. Jhdts. geschleift
wurde, wurden die Stadttore seit Anfang des 19. Jhdts. abgebrochen

*
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und der Aufdenwall zur Promenade umgestaltet. Die obertagigen Be-
festigungsreste verschwanden mit der folgenden Bebauung. Die Fe-
getasche dokumentiert noch heute den Verlauf des ehemaligen
Befestigungsgrabens.

Um Aufschluss Uber Alter und Struktur der im Boden teilweise noch
erhaltenen Befestigungsreste gewinnen zu kénnen ist der LWL —Ar-
chaologie fur Westfalen bei Bauvorhaben, die mit Bodeneingriffen ver-
bunden sind in allen nachfolgenden  Planungs- und
Genehmigungsverfahren moglichst frihzeitig zu beteiligen. Die LWL-
Archaologie fur Westfalen wird in jedem Einzelfall prifen, ob ein Bo-
dendenkmal gem. § 2 Abs. 5 DSchG NW betroffen ist. In diesem Fall
ist eine archdologische MalRnahme bauvorbereitend oder baubeglei-
tend in das Vorhaben zu integrieren. Dies betrifft auch die Kosten der
archdologischen Malinahme (§ 29 DSchG NW). Ein entsprechender
Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, mit seinen oben begrindeten
Festsetzungen einen Beitrag zur Sicherung des in weiten Teilen histo-
rischen Stadtgrundriss und zum Erhalt der Promenaden als identitats-
stiftenden offentlichen Raum fur die Stadt Coesfeld leisten.
Davon unberihrt bleibt eine mdgliche Unterschutzstellung der
Promenaden oder einzelner Teilbereiche als ,Denkmalbereich” gem. §
5 DSchG NRW.

10 Fragen der Durchfiihrung und Bodenordnung
Mallinahmen der Bodenordnung werden durch den vorliegenden
Bebauungsplan nicht begrindet.

11 Flachenbilanz

Gesamtflache 4,26 ha 100 %
davon:

— Aligemeines Wohngebiet 1,35 ha 31,7 %
— Reines Wohngebiet 0,24ha 57 %
— Mischgebiet 0,74 ha 17,3 %
— Urbanes Gebiet 0,15 ha 3,4 %
— Sondergebiet 0,57 ha 13,3 %
—  Offentl. Verkehrsflache 0,54 ha 12,7 %
— Offentl. Verkehrsflache (FuR-/Radweg) 0,08 ha 2,0%
— Private Verkehrsflache 0,00 ha 0,1 %
—  Offentliche Griinflache 0,10 ha 2,3 %
— Private Grunflache 0,11 ha 2,5 %
— Flache f. d. Wasserwirtschaft 0,38 ha 9,0 %
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