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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein reines Wohngebiet mit Ein- bzw.
Zweifamilienhdusern. Die Zuldssigkeit von Vorhaben in diesem Gebiet werden zurzeit
nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) beurteilt. In § 34 (1) Satz 1 BauGB heilt es:
»Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und MalRl der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die tUberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfigt und die ErschlieBung gesichert ist.”

Im Anschluss an eine Informationsveranstaltung am 29.10.2019 zur
planungsrechtlichen Bebauungsmdglichkeiten nach 8§ 34 BauGB sprach sich die
Mehrheit der Eigentimer:innen der Wohnbebauung beidseitig entlang den Stral3en
Wahrkamp und Hexenweg zwischen der Stadtwaldallee und In den Kampen fur die
Aufstellung eines Bebauungsplanes aus.

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen in diesem Ein- bis Zweifamilienhausquartier zu
vermeiden, entschied der Rat der Stadt Coesfeld am 27.02.2020 einen
Bebauungsplan und eine Veranderungssperre fir das StralRengeviert zwischen
Wahrkamp und Wildbahn, Stadtwaldallee und In den Kampen aufzustellen.

Am 01.07.2021 wurde der Geltungsbereich um die Westseite Wahrkamp erweitert.
Fur den Bereich wurde parallel eine Veranderungssperre erlassen.

Aus verschiedenen Grinden, auf die in diesem Kapitel noch eingegangen wird, wurde
sich fir die Aufteilung des Gebiets entschieden: Bebauungsplan Nr. 157 Teilbereich
I ,Wohnquartier Wahrkamp/Hexenweg“ und ,Teilbereich 1l ;Wohnquartier
Hexenweg/Wildbahn*.

Gemall 8 1 (3) Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane
aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Das Plankonzept muss deshalb die stadtebaulichen Zielsetzungen der
Gemeinde wiedergeben. Der Bebauungsplan Nr. 157 ,Teilbereich | ;Wohnquartier
Wahrkamp/Hexenweg*® soll aufgestellt werden, um stadtebauliche Fehlentwicklungen
in dem Plangebiet zu verhindern. Das Ziel des Bebauungsplanes ist es, fur das
Plangebiet eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln. Die stadtebaulichen und umweltbezogenen
Zielsetzungen im Einzelnen sind:
e Erhaltung der vorhandenen Bau- und Nutzungsstruktur (Sicherung des
Gebietscharakters fur Ein- und Zweifamilienhduser in Einzelhausbauweise),
e das Freihalten des Blockinnenbereiches zwischen Wahrkamp und Hexenweg
von weiterer Bebauung bzw. eine nur geringe Nachverdichtung der
Grundstucke,
e Zulassung einer moderaten Neubebauung und Nachverdichtung im Bereich
westlich des Wahrkamps und
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e Erhaltung besonders schitzenswerten Baumbestands im Bereich
StralRenverkehrsgrunflachen In den Kampen.

Ohne Bauleitplanung hatte die Stadt Coesfeld keinen unmittelbaren gestaltenden
Einfluss auf die Entwicklung des jetzigen Plangebiets insbesondere mit Blick auf die
gewtunschte Beschrankung der — zuvor nach § 34 BauGB grundsétzlich gegebenen
— Bebaubarkeit der Grundstiicke im Plangebiet und die fir erforderlich gehaltenen
naturschutzrechtlichen Maflinahmen. Mit einem Bebauungsplan kann einer von der
Stadt als stadtebauliche Fehlentwicklung bewerteten baulichen Nutzung der
Grundstuicke mittels einer am 8 34 BauGB ausgerichteten Bebauung gegensteuert
werden. Das innenstadtnahe Plangebiet zeichnet sich durch eine villenartige, stark
durchgrinte Einzelbebauung, zum Uberwiegenden Teil auf groRen Grundstiicken
aus. Diese gewachsene Baustruktur mit groBen Gartenbereichen, im Ubergang zum
AulBenbereich soll festgesetzt werden. Genau diese Merkmale sollen durch den
Bebauungsplan erhalten werden. Mehrfamilienhduser, eine rickwartige Bebauung im
StralRengeviert Wahrkamp/Hexenweg (WR1) sowie eine zu grof3e Baudichte werden
als stadtebaulich nicht vertraglich angesehen. In unmittelbarer Nahe finden sich
entsprechende Vorbilder.

Da ein Bestandsgebiet Gberplant wird, wurden die Eigentimer:innen friihzeitig in den
Prozess miteinbezogen. Von der Mehrheit der Eigentiimer:innen wurde die Forderung
laut, restriktiv vorzugehen. Sie verzichten freiwillig auf einen Teil ihrer Baurechte.

Damit die Flache auch in Zukunft ein Ein- bis Zweifamilienhausquatrtier bleibt, wird die
offene Bauweise festgesetzt und die Zahl der maximal zulassigen Wohneinheiten auf
2 begrenzt. Hierfir ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 157 ,Teilbereich |
sWohnquartier Wahrkamp/Hexenweg* erforderlich.

Urspringlich sollte auch die Ostseite des Hexenwegs und die Wildbahn in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 157 einbezogen  werden
(Aufstellungsbeschluss und Veranderungssperre vom 27.02.2020). Neben den o.g.
Zielen sollten der besonders schitzenswerte Baumbestand entlang der Wildbahn als
prdgendes Element des Orts- und Landschaftsbildes sowie die stadtebaulich
bedeutsamen Frei- und Grinraumfunktionen im Bereich zur Wildbahn (Ubergang in
den Aul3enbereich) erhalten werden. In mehreren intensiven Gesprachen mit der
Bezirksregierung Minster (Obere Wasserbehorde), dem Kreis Coesfeld (Untere
Wasserbehorde) und den Stadtwerken Coesfeld hat sich aber gezeigt, dass fur die
Ostseite Hexenweg ein besonderes Steuerungserfordernis nach § 1 (3) BauGB
gegeben ist: aufgrund der Lage in der Wasserschutzzone Il (grundsétzliches
Bauverbot gem. Wasserschutzgebietsverordnung der Stadt Coesfeld (WSGVO)) und
die aktuelle Rechtseinschatzung der Oberen Wasserbehérde sind die Gebaude auf
den aktiven Bestandsschutz gesetzt.

Aus Sicht der Verwaltung ist fur die Ostseite Hexenweg und die Wildbahn dadurch
das Steuerungserfordernis nach § 1 (3) BauGB gesondert zu betrachten, ggf. aber
auch aufzugeben. Um den Westteil des Bebauungsplans nicht mit dieser
Sonderthematik zu befrachten, wurde sich daher fiir eine Aufteilung des Plangebiets
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entschieden. Fur den ,Teilbereich | ;Wohnquartier Wahrkamp / Hexenweg“ wird
weiter ein qualifizierter Bebauungsplan erarbeitet. Fir den ,Teilbereich |l
sWohnquartier Hexenweg / Wildbahn* muss im Weiteren gepruft werden, ob die
Zulassigkeit von Vorhaben dort weiter nach § 34 BauGB beurteilt werden soll oder ob
zumindest ein einfacher Bebauungsplan mit einer Festsetzung von maximal 2
Wohneinheiten aufgestellt werden soll.

2. Stadtraumliche Lage, raumlicher Geltungsbereich

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 157 ,Teilbereich | ;Wohnquartier
Wahrkamp / Hexenweg"“ hat eine GroRRe von rd. 3,7 ha und befindet sich ca. 850 m
westlich der Stadtmitte Coesfelds, direkt am Stadtwald.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke:
Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 19, Flurstiicke 120, 124, 125, 127, 396, 397, 877,
878, 138, 384 teilweise, 152, 836 teilweise, 155, 159, 160, 163, 164, 167, 168, 170,
171,174, 175, 178, 179, 180, 182, 183, 184, 177, 176, 173, 172, 169, 166, 165, 162,
161, 158, 865, 864 und 707 teilweise.

Im Osten angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich die Ostseite des
Hexenwegs mit einem privaten Waldbereich im Norden, die Wildbahn und der
Stadtwald. Im Norden grenzt das Plangebiet an die Stral3e Stadtwaldallee, im Siiden
an die Straf3e In den Ka&mpen. Nordlich, westlich und stdlich grenzt Wohnbebauung
an das Plangebiet an. Im Sudosten — ca. 400 m Luftlinie entfernt — liegt das Pius-
Gymnasium.

Die genaue Lage des 37.043 m2 groRen Plangebiets kann dem Ubersichtsplan und
die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches der Planurkunde entnommen
werden.
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Abbildung 2: Auszug Amitliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist hier schwarz hervorgehoben), © Kreis Coesfeld (2021) Datenlizenz Deutschland —
Namensnennung — Version 2.0 (www.govdata.de\dl-de\by-2-0)

2.2 Stadtraumliche Lage, Umgebung, vorhandene Nutzungen

Das an den Stadtwald angrenzende Wohnquartier Wahrkamp/Hexenweg befindet
sich im ¢stlichen Ortsbereich von Coesfeld. Nach Norden, Osten, Stiden und Westen
schlief3t sich Bebauung an.

Erste einzelne Gebaude wurden in den 30er und 40er Jahren des 20. Jahrhunderts
errichtet, der gré3te Teil der Bebauung folgte in den 50er und 60er Jahren. In den
70er Jahren bis heute erfolgte eine SchlieBung von Baullcken und eine intensivere
Bebauung an der Ostseite des Hexenweges, der bis dahin weitgehend unbebaut war.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 157 ,Teilbereich | ;Wohnquartier
Wahrkamp/Hexenweg® befindlichen Wohngrundstiicke sind durch |- bis II-
geschossige, etwa 10,5 m hohe Einfamilienhduser gepragt. Es finden sich
Uberwiegend Gebaude mit rotem bzw. braunen Klinker und weil3em Putz in dem
Gebiet. Entlang des Wahrkamps sowie im Strafdengeviert zwischen Wahrkamp und
Hexenweg stehen die Hauser mit einer Dachneigung zwischen 25 und 55 Grad
(sowohl trauf- als auch giebelstandige Satteldacher).

Nebenanlagen wie Gartenhiitten etc. pragen den riickwartigen Gartenbereich baulich.
Die Innenstadt Coesfelds ist U(ber eine wassergebundene ausgebaute
FuRwegeverbindung, die im Stiden Uber das Plangebiet fuhrt, an den Coesfelder Berg
und den AuRRenbereich angeschlossen.

Das Gebiet dient Uberwiegend dem Wohnen. Einzelne Raume werden untergeordnet
fir freie Berufe und die mit ihnen artverwandten Tatigkeiten genutzt (z.B.
Architekturbiro, Raumlichkeiten Versicherungsmakler).
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3. Planungsrechtliche Vorgaben und tUbergeordnete Planungen bzw.
Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

3.1 Regionalplan

Im gultigen Regionalplan, Teilabschnitt Mdinsterland, wird die Flache des
Plangebietes als ,Allgemeiner Siedlungsbereich* (ASB) festgelegt. Der festgelegte
ASB endet hinter der Bebauung 6stlich des Hexenweges. Der daran anschlieRende
Bereich befindet sich in einem Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich.

Gleichzeitig ist fur das Plangebiet ein Bereich fur g Sy >
Grundwasser- und Gewasserschutz festgelegt — mit '

dem Ziel, Grundwasser und Gewasser zu schiitzen.
Die Grundwasser- und Gewasserschutzbereiche
sind Vorranggebiete, die nicht zugleich die Wirkung
von Eignungsgebieten haben. Alle Vorhaben, die die
Nutzung der Grundwasservorkommen einschranken
oder gefahrden, sind unzulassig. Bei der
Uberlagerung von Bereichen fur den Grundwasser-  appiidung 3: Ausschnitt Regionalplan
und Gewasserschutz und Siedlungsbereichen sind (Bezirksregierung Miinster 2021)
durch die Bauleitplanung verbindliche Regelungen zu

treffen, um  Wassergefahrdungen auszuschlieRen und die natirliche
Grundwasserneubildung zu gewahrleisten. Da der Bebauungsplan lediglich die
Bestandsbebauung rechtlich absichert und lediglich in einem kleinen Bereich
(Hinterbebauung Westseite Wahrkamp, zwei Flursticke angrenzend an die
Verkehrsgrunflache In den Kampen) die Mdglichkeit flr eine weitere Versiegelung
schafft, ist von einer Wassergefahrdung nicht auszugehen (s. Kapitel 6.4).

Vor diesem Hintergrund tragt der vorliegende Bauleitplan den o0.g. Zielsetzungen des
Regionalplans in ausreichendem Maf3e Rechnung. Ein Versto3 gegen § 1 Abs. 4
BauGB liegt nicht vor (gem. § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der
Bauleitplanung anzupassen).
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3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan -
(FNP) der Stadt Coesfeld aus dem Jahr 1975
stellt den Planbereich groRtenteils als
Wohnbauflache (W) dar. Der sldliche
Bereich angrenzend an die Straf3e In den

Kampen ist als Griunflache,
Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt.

Im Norden grenzt das Plangebiet sowohl an
eine  Wohnbauflache als auch an eine
Griunflache, Zweckbestimmung Parkanlage.
Die 6stliche Seite des Hexenwegs (aul3erhalb #Z8> 2y

des Geltungsbereichs) befindet sich im ’é&i‘ﬂ}‘lﬂﬂ%tzu‘ﬁgs Fﬁ;‘ﬁzug aus  dem
Schutzgebiet - far Grund- und (Stadt Coesfeld 2017)
Quellwassergewinnung (Wasserschutzzone).

Der Bereich zur Wildbahn ist als Flache fir Landwirtschaft dargestellt. Daran grenzt

ein Landschaftsplan an.

Die Darstellung hat gegentiber Dritten keine rechtliche Auswirkung. Sie ist jedoch von
der planenden Verwaltung zu beachten. AuRerdem besteht eine gewisse Unscharfe,
denn im Gegensatz zu einem Bebauungsplan muss ein Flachennutzungsplan nicht
parzellenscharf sein.

Gemall 8 8 (2) 1 BauGB sind Bebauungsplane im Wesentlichen aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die dargestellte Wohnbauflache wird als solche
festgesetzt. Es stellt sich aber die Frage, ob die Stadt aus einer dargestellten
Griunflache, Zweckbestimmung Parkanlage eine Verkehrsgrunflache entwickeln
kann. Beiden Nutzungen ist gemeinsam, dass es sich nicht um bauliche Nutzungen
handelt. Die Griunflache, Zweckbestimmung Parkanlage bezieht sich nur auf einen
auBerst schmalen Streifen, der bei realistischer Betrachtung nicht als Parkanlage,
sondern als Strale mit einem eingegrinten Ful3weg genutzt wird. Der Streifen im
Siuden des Plangebiets wird zukinftig bestandsorientiert und in Anlehnung an den
bisherigen Flachennutzungsplan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
Zweckbestimmung Verkehrsgriin festgesetzt. Die Baume in dem Bereich werden als
erhaltenswert festgesetzt. Die Uberplanung der Flache beriihrt nicht die
Grundkonzeption des Flachennutzungsplans. Angesichts der geringfugigen
Bedeutung des schmalen Streifens fir die stadtebauliche Gesamtkonzeption ist das
Entwicklungsgebot nicht verletzt. Der Flachennutzungsplan muss fiir diese Planung
nicht geandert werden.
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3.3 Landschaftsplan

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans existiert kein Landschaftsplan. Der
Landschaftsplan Rorup schlief3t sich direkt dstlich des Plangebiets an die Wildbahn
an. Im Landschaftsplangebiet ,Rorup“ werden 8 Naturschutzgebiete (NSG gemal 8§
20 LG NRW), mehrere Landschaftsschutzgebiete (LSG gemall § 21 LG NRW), 4
Naturdenkmale (ND gemdl 8 22 LG NRW) und 21 geschitzte
Landschaftsbestandteile (LB gemal? § 23 LG NRW) ausgewiesen. Das Plangebiet
grenzt an das Landschaftsschutzgebiet Coesfelder Berg (s. Kap. 3.4).

Tumerloh
Capellen

Coesfelder Heide-Flamschen

8
. ¥

g Merfelder Bruch-Borkenberge

AbBiIddng 5: Landschaftsplane (Kreis Coesfeld 2022)

3.4 Schutzgebiete und schutzwiirdige Bereiche

Durch die Planung des Bebauungsplanes Nr. 157 Teilbereich | werden keine der in 8§
20 (2) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) aufgefuhrten Schutzgebiete
(Naturschutzgebiet, Nationalparke, Biosphérenreservate, Landschaftsschutzgebiete,
Naturpark, Naturdenkmal oder geschiitzter Landschaftsbestandteile) berthrt (vgl.
LANUV NRW 2022a).

Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet (Berkel, DE-4008-301) liegt etwa 800 m
entfernt nordlich des Plangebietes. Aufgrund der Entfernung und des bereits
bestehenden Wohngebiets sind Beeintrachtigungen nicht zu befurchten.
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Hohmerbach

Abbildung 6: Natur'é-ZOO(d)-!Gebiete‘ uﬁ'd Nat'urbargk‘(LAl\l\UAV NRW 2022a,‘eigene Markierung)

Das ca. 650 ha groRe Landschaftsschutzgebiet LSG 4009-002 Coesfelder Berg
grenzt im Westen an die 6stliche Bebauung der Stadt Coesfeld und endet im Osten
an der Stadtgrenze zu Billerbeck. Die baumbestandene Bergallee durchquert das
Gebiet in West-/ Ostrichtung und teilt es in einen nach Norden und einen nach Siden
abfallenden Raum. Dank des Stral3enverlaufs auf dem Hiigelriicken hat man von hier
einen schonen Aus- und Uberblick auf die umliegende Landschaft. Das
Landschaftsschutzgebiet ,,Coesfelder Berg“ wird durch zahlreiche Feldgehoélze und
den Stadtwald von Coesfeld im Westen geprégt. Das Plangebiet grenzt nicht direkt
an das Landschaftsschutzgebiet, dazwischen liegen die Ostseite Hexenweg und die
Wildbahn. Eine Beeintrachtigung des Schutzgebietes ist nicht zu erwarten, da keine
wesentlichen Anderungen an dem Bestandsgebiet vorgesehen sind. Der
Gebietscharakter soll gewahrt werden.
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Die zweireihige Lindenallee an der StraRBe Wildbahn am Coesfelder Berg wird im
Alleenkataster NRW als geschiitzte Allee gefihrt (AL-COE 9003). Die Allee mit den
Wurzelbereichen des inzwischen in der Alterungsphase befindlichen und damit
wertvollen Baumbestandes liegt aulRerhalb des Geltungsbereichs.

Das FFH-Gebiet im Norden des Plangebiets wird durch den Bebauungsplan nicht
beeintrachtigt. Das Wohngebiet existiert bereits, der Gebietscharakter soll im
Wesentlichen nicht geadndert werden.

Im Informationssystem des Landes NRW sind die schutzwirdigen Biotope im sog.
Biotopkataster ausgewiesen (vgl. LANUV NRW). Mit Hilfe dieses Katasters kann
geklart werden, ob in der Umgebung oder unmittelbaren Nachbarschaft
schutzwirdige oder geschitzte Biotope vorkommen, deren Arten in zeitlich
begrenztem oder dauerndem funktionalem Zusammenhang mit dem Planungsobjekt
gebracht werden kénnen.

Insgesamt kdnnen mehrere Biotope aufgelistet werden, die im Abstand bis etwa
1000 m zum Plangebiet gelegen sind.

Es handelt sich um die Objekte BK 4009 0113-2007 ca. 1,1 km 0stlich des
Plangebiets, die BT COE-03024 und BT COE-02526, ca. 900 m nordwestlich vom
Plangebiet, die BT-COE 02553, ca. 1,1 km nérdlich. Die Objekte sind weit entfernt
sowie durch StralRen, Uberbaute oder landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen
vom Plangebiet abgetrennt, so dass ein funktionaler Zusammenhang nicht gesehen
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werden kann und eine Einflussnahme auf die Biotope durch die Uberplanung der hier
betrachteten Grinflachen auszuschlief3en ist.
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Abblldung 8: Schutzwurdlge Blotope (LANUV NRW 2022b, eigene Markierung)

Im Interesse der 6ffentlichen Wasserversorgung wurde im Jahr 1982 zum Schutze
des Grundwassers im Einzugsbereich der Wassergewinnungsanlage Coesfeld der
Stadtwerke Coesfeld ein Wasserschutzgebiet festgesetzt. Das Wasserschutzgebiet
Zone ll erstreckt sich vom Stadtwald bis zur Ostseite Hexenweg. Daran schlief3t sich
die Zone Il an. Das Plangebiet liegt somit in der Zone Il

Gemall der Wasserschutzgebietsverordnung Coesfeld vom 29.09.1982, in der
Fassung der Anderungsverordnung vom 12.10.2005 (WSGVO) sind gem. § 5 in der
Zone Il u.a. bauliche Anlagen (z.B. Neubau von Wohnungen) grundsatzlich verboten.
In der Vergangenheit wurde die WSGVO vom Kreis Coesfeld nicht ganz stringent
ausgelegt. Die Erweiterung und Neubebauung der Grundstiicke auf der Ostseite
Hexenweg und an der Wildbahn sind Uber den Weg der Befreiungen ermdglicht
worden (gem. 8 10 WSGVO). In der Zone Il ist u.a. die Errichtung oder wesentliche
Veranderung von baulichen Anlagen zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen
innerhalb geschlossener Wohnsiedlungen ohne Anschluss an eine zentrale
Kanalisation genehmigungspflichtig (gem. 8 4 WSGVO). Da die Bestandsbebauung
im Plangebiet (mit wasserdichter zentraler Kanalisation) lediglich planungsrechtlich
gesichert werden soll, eine Nachverdichtung nur in ganz geringem Mal3e zuléssig ist,
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die GRZ weitestgehend reduziert wird und ein entsprechender Hinweis zum
Grundwasserschutz in den Bebauungsplan aufgenommen wurde, ist keine
Beeintrachtigung der Schutzzone Ill zu befirchten.

\X\ A e =rir gﬁﬁﬁ%&m@;&“

2\
= LIrar: .
Abbildung 9: Wasserschutzzonen Coesfeld (Zone | rot, Zone Il griin, Zone Il gelb)

(Bezirksregierung Munster 2007)

3.5 Bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet gibt es zurzeit keine in einem Bebauungsplan festgeschriebenen
Planungsvorgaben. Die Zulassigkeit von Vorhaben in diesem Gebiet werden nach 8§
34 Baugesetzbuch (BauGB) beurteilt. In § 34 (1) Satz 1 BauGB heil3t es:

.Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und MalRR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfugt und die Erschliefung gesichert ist.”

Dabei ist zu beachten, dass die maf3stabsbildenden Vorbilder nicht nur innerhalb
eines Baublockes, z.B. innerhalb des Blocks zwischen Wahrkamp und Hexenweg zu
suchen sind, sondern in diesem Fall auch auf den der Bebauung in dem Block
gegeniberliegenden StralRenseiten. Die StraRen haben in der Regel keine trennende
Wirkung. So wirken — nach den in den letzten Jahren von der Rechtsprechung
entwickelten Grundséatzen — die Grundflache oder Bautiefe von Gebauden an der
Ostseite Hexenweg (bis 457 m2 und 31,5 m Tiefe) auch préagend fiur die Bebauung an
der gegeniberliegenden Seite. Solche Entwicklungen kénnen nur dann
ausgeschlossen werden, wenn dies einerseits von einer deutlichen Mehrheit der von
dieser Frage Betroffenen (in diesem Fall Anlieger Westseite Hexenweg) so gewollt ist
(Uberwiegende private Interessen) und auch mit den offentlichen Interessen vereinbar
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ist. Die Mehrheit der Grundstiickseigentimer:innen am Wahrkamp und auf der
Ostseite Hexenweg spricht sich fir eine Beschrénkung ihrer Baurechte aus, um den
Gebietscharakter zu wahren. Dies ist auch im offentlichen Interesse. Die tatsachliche
und baurechtliche Situation im Block Wahrkamp, Drachtersweg, Stadtwaldallee, In
den Kampen unterscheidet sich maf3geblich von der im Block zwischen Wahrkamp
und Hexenweg. Es ist bereits Bebauung im Blockinnenbereich (Gartenbebauung
bzw. Baukorper mit grof3er Bebauungstiefe) sowie ein Gebdude mit vier
Wohneinheiten vorhanden, das allerdings am Drachters Weg liegt (Flurstiicke 139
und 140, Vereinigungsbaulast). Ein Ausschluss von Bebauung im Blockinnenbereich
l&sst sich aufgrund der bestehenden Baurechte nach § 34 BauGB stadtebaulich kaum
argumentieren und kaum rechtssicher festsetzen. Eine riickwartige Bebauung auf der
Westseite Wahrkamp wird daher ermdglicht (groRes Baufeld), auf der Ostseite
Wahrkamp wird sie auf Wunsch der Eigentimer:innen ausgeschlossen. Die
Einschrankung auf 2 Wohneinheiten auf der Westseite Wahrkamp ist nur mdglich, da
sie von einer sehr groRen Mehrheit der Eigentiimer:innen im Gebiet beflirwortet wird.
Die Einheitlichkeit des StralRenbildes am Wahrkamp bei heute noch weitgehend
fehlender Vorprdgung mit Bebauung im  riackwartigen Bereich  und
Mehrfamilienhausern (Wahrung des Gebietscharakters) ist auch von offentlichem
Interesse.

Abbildung 10: Auszug Ubersichtsplan rechtskraftige Bebau
Coesfeld 2021, eigene Markierung des Geltungsbereichs)

= ~
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[j:rig‘spléne' der Stadt Coesfeld (Stadt
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Die Wasserschutzgebietsverordnung Coesfeld hat fur das Planungsgebiet nur eine
geringe planungsrechtliche Bedeutung. In dem Wasserschutzgebiet Zone 11l dirfen
bauliche Anlagen mit Anschluss an eine Kanalisation ohne Genehmigung durch den
Kreis Coesfeld errichtet oder verandert werden. Lediglich bei Warmepumpen, der
Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen etc. bestehen Einschréankungen. In den
Textlichen Festsetzungen unter Hinweise wird aber ndher darauf eingegangen.
Vermutlich im Jahr 2030 wird es eine Uberarbeitung der Wasserrahmenrichtlinie
geben, wodurch sich ggf. Anderungen an dem Wasserschutzgebiet Coesfeld mit
seinen Schutzzonen ergeben.

3.6 Planverfahren

Das Planverfahren wird gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB) als ,Bebauungsplan
der Innentwicklung® im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt.

Nach & 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fur die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen
der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. Die formellen Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 Satze
2 bis 5 BauGB liegen hier offensichtlich vor:

e Es handelt sich um eine Malinahme der Innenentwicklung und
Nachverdichtung, da der Bebauungsplan mit der Bebauung auf eine
Erhéhung der Bebauungsdichte in einem schon bestehenden und besiedelten
Bereich (also eine Nachverdichtung) und zum anderen mit der Festsetzung
einer Verkehrsgrinflache und erhaltenswerter Baume im Innenbereich auf
eine sonstige MafRnahme der Innentwicklung gerichtet ist. Die &ul3eren
Grenzen des Siedlungsbereichs werden durch den Bebauungsplan nicht in
den Aul3enbereich erweitert. Die Flachen sind nach den Mal3staben des § 34
Abs. 1 BauGB grundsatzlich bebaubar (unbeplanter Innenbereich). Durch die
bauplanungsrechtliche Uberplanung eines Bestandsgebiets und das Angebot
erganzender Bauzonen im Siedlungsbestand ist der Bebauungsplan der
Innenentwicklung deshalb als Plantyp zuldssig;

o die zulassige Gesamt-Grundflache im Plangebiet ist mit einer
PlangebietsgroRe von ca. 10.110 m? kleiner als 20.000 m? (gem. 8§ 19
BauNVO wird unter der zulassigen Grundflache der Anteil des
Baugrundstiicks verstanden, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden
darf);

o die Planung ermdglicht / umfasst keine Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen oder nach
Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Bereiche betreffen;

¢ Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von relevanten Schutzgitern liegen
ebenfalls nicht vor, Natura-2000-Gebiete werden nicht beeintrachtigt.

Deshalb stellt die Stadt Coesfeld den Bebauungsplan im sogenannten
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB auf. In diesem Zusammenhang
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entfallt die Durchfihrung einer Umweltprifung; die Umweltbelange werden
gleichwonhl in die Planung und deren Abwagung eingestellt. Eingriffe in Natur- und
Landschaft, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
gelten als erfolgt oder zulassig; die Vermeidungsgrundsatze des § 1la (3) BauGB wer-
den gleichwohl ebenfalls in der Planung und deren Abwagung berticksichtigt.

Es handelt sich zum anderen auch um die Verwirklichung einer ,Innenentwicklung®,
wozu alle MaRnahmen der Innentwicklung z&hlen, die nicht als
Wiedernutzbarmachung oder Nachverdichtung zu beurteilen sind. Dabei ist
anerkannt, dass auch die Bebauungsplanaufstellung mit dem Zweck, vorhandene
stadtebauliche Strukturen Zu sichern, die bauplanungsrechtlichen
Zulassigkeitsregelungen nur in wenigen Beziehungen zu andern oder die Zulassigkeit
von Vorhaben zu beschranken, eine Mal3nahme der Innenentwicklung sein kann. Der
Bebauungsplan Nr. 157 Teilbereich | verfolgt das Ziel, eine moderate Bebauung an
bislang unbebauten Stellen zuzulassen und deren Realisierung durch bestimmte
Festsetzungen (Art und MalR der baulichen Nutzung) zu steuern, gleichzeitig in
bestimmten Bereichen vorhandene stadtebauliche Strukturen zu sichern. Dass durch
den Plan insgesamt eine geringere Bebauung als mdglicherweise nach § 34 BauGB
zulassig festgesetzt wird, steht der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nicht
entgegen.

Nach § 13a Il 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplanes — wie vorliegend — abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Eine
Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung ist nicht notwendig.
Eine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung kann dank des
Bestandsgebiets und der geplanten zurlickhaltenden  Nachverdichtung
ausgeschlossen werden.

Verfahrensschritte Datum

Aufstellungsbeschluss (Block 1 und 2) 27.02.2020
Beschluss tber Veranderungssperre (Block 1 und 2) 27.02.2020
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss 28.02.2020
Bekanntmachung Veranderungssperre (Block 1 und 2) 28.02.2020
Aufstellungsbeschluss Erweiterung Geltungsbereich 01.07.2021
Beschluss lber Veranderungssperre (Block 3) 01.07.2021
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss 02.07.2021
Bekanntmachung Veranderungssperre Block 3 02.07.2021
Aufstellungsbeschluss Teilbereich | 17.02.2022
Verlangerung Veranderungssperre Teilbereich | 17.02.2022
Offenlagebeschluss 17.02.2022
Beschluss erneute Offenlage 25.08.2022
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4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Planungskonzept / stadtebauliche Konzeption

Da zurzeit Baurechte nach § 34 BauGB bestehen, sind diese Ausgangspunkt fir die
Festsetzungen im Bebauungsplan.

Die Planvorstellungen zu Block 1 und 2 (StralRengeviert Wahrkamp/Hexenweg bzw.
Hexenweg/Wildbahn) sowie erste Uberlegungen zu Block 3 (StraBengeviert
Drachters Weg/Wahrkamp) wurden den Eigentimer:innen mit Schreiben vom
10.03.2021 vorgestellt. Im Rahmen einer Eigentimer:innenversammlung am
28.04.2021 sollte ein Meinungsbild eingeholt werden, in welchem Umfang die
Festsetzungen erforderlich sind.

Alle bisher von der Verwaltung skizzierten Planungsvorstellungen orientieren an der
von den Eigentimeriinnen mehrheitlich gewlnschten ,Sicherung des
Gebietscharakters”. Entsprechend dem Ziel, die Einfamilienhausstruktur zu wahren,
sollen groBvolumige Mehrfamilienhduser ausgeschlossen werden. Das Ziel, bewusst
nicht in zweiter Reihe nachzuverdichten (Ausnahme Westseite Wahrkamp und zwei
Flurstiicke angrenzend an das Verkehrsgrin im Suden), sondern die villenartige
Einfamilienhaussiedlung zu erhalten, entspricht auch dem Meinungsbild der Mehrheit
der Eigentiimerschatft.

Ziel ist es auch, klare Regelungen (im Sinne von Interpretation des § 34 BauGB) zu
treffen.

Die nachfolgend beschriebenen Festsetzungen des Bebauungsplanes sichern die
genannten Ziele und die Zweckbestimmung. Sie ermoglichen gleichzeitig eine
nachbarschaftsvertragliche Integration der Planung in die Umgebung sowie eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung.

4.2 Art der baulichen Nutzung
4.2.1 Reines Wohngebiet

In Anlehnung an die vorhandenen Strukturen wird das Plangebiet als Reines
Wohngebiet gemal 8§ 3 BauNVO festgesetzt. Das Gebiet dient dem Wohnen.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen des Reinen Wohngebietes sollen
eingeschrankt werden, um die stadtebauliche Eigenart (Gebietscharakter) in dem
Wohngebiet — die Wohnnutzung — weiter zu wahren und das Verkehrsaufkommen zu
regulieren. Sie sollen aufgrund der Lage der im Plangebiet befindlichen Grundstiicke
in einem verkehrsberuhigten Bereich ausgeschlossen werden. Der Ausschluss der
Nutzungen soll Nutzungskonflikte mit Wohnen vermeiden. Jede Nutzung, von der
nach dem Typ der Tatigkeit storende Auswirkungen auf die Nachbarschaft
grundsétzlich nicht ganz auszuschlief3en sind, ist unzuldssig. Im Gemeindegebiet der
Stadt Coesfeld finden sich ausreichende andere Mdoglichkeiten fir deren Ansiedlung.
Das mdogliche Interesse von Eigentumer:innen, Anlagen dieser Art an diesem
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Standort ansiedeln zu wollen, muss daher hinter den stadtebaulichen Interessen der
Stadt Coesfeld zurtickstehen.

Da alle im Reinen Wohngebiet nach 8§ 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzung ausgeschlossen werden sollen, beruht das auf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO.

Von diesem Ausschluss aller Ausnahmen werden auch die sog. kleinen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes nach 8 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO erfasst, zu denen gem. §
13a Satz 1 BauNVO Ferienwohnungen gehéren. Ferienwohnungen bilden eine
eigene, vom Wohnen zu unterscheidende Nutzungskategorie. Anders als das
Dauerwohnen sind sie in reinen Wohngebieten nicht allgemein zulassig. Um keine
»<allgemeine Wohnnutzung“ im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO) handelt
es sich zudem bei einer Wohnungsvermietung an taglich oder wochentlich
wechselnde Feriengéaste/Monteure/Geschéftsreisende  oder sonstige  Dritte,
beispielsweise Uber Airbnb oder vergleichbare Portale (Beschluss OVG NRW vom
31.03.2021, Az.: 2 B 241/21). Vielmehr stellt es eine bauliche Nutzung als
Ferienwohnung im Sinne des 8§ 13a BauNVO dar. Eine dauerhafte und gewerbliche
Nutzung ganzer Gebaude/-teile fir das Ferienwohnen ist in reinen Wohngebieten
grundsétzlich unzuldssig. Zudem stellt das Plangebiet aufgrund der Lage im
Wasserschutzgebiet Zone 11l einen Sonderfall dar. GemalR § 3 der WSGVO sind in
der Schutzzone Il u.a. Einrichtungen, die den Zustrom von Menschen fordern (z.B.
Gaststatten, Beherbergungsbetriebe, Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen) und
offentliche Parkplatze bzw. private Sammeleinstellplatze (ab 4 Fahrzeugen)
genehmigungspflichtig. Das Plangebiet grenzt jedoch direkt an die Schutzzone I, d.h.
es bedarf eines noch htéheren Schutzes. Daher werden im Plangebiet zum Schutz
des Grundwassers uber das Wohnen und freie Berufe hinausgehende Nutzungen in
dem Gebiet grundsétzlich ausgeschlossen — auch die Beherbergung von Géasten.

Im Stadtgebiet Coesfelds gibt es ausreichend andere Mdglichkeiten fir
Beherbergungsbetriebe. Zudem soll die Nutzung von Wohnungen als
Ferienwohnungen unterbunden werden (“Wohnraumzweckentfremdung®), denn es
fehlt an Wohnraum. Einer Nutzung durch das Ferienwohnen steht auch das Hauptziel
des Bebauungsplans entgegen: die Wahrung des Gebietscharakters als Ein- und
Zweifamilienhausgebiet. Eine Nutzung von Wohnungen fiir die Vermietung an Dritte
Uber Airbnb oder sonstige Anbieter ist gebietsuntypisch und widerspricht dem vorn
der der Mehrheit der Eigentiimer:innen gewlinschten Gebietscharakter.

Derzeit gibt es im Plangebiet keinen Betreiber eines kleinen Beherbergungsbetriebes,
auch keinen, der Gber Airbnb seine Wohnung als Ferienwohnung gewerblich Dritten
anbietet. Die Gebdude und Wohnungen im Plangebiet wurden lediglich zu
allgemeinen Wohnzwecken genehmigt (untergeordnet freie Berufe). Die Nutzung
dieser Wohnungen fir die Vermietung an Dritte tber Airbnb oder sonstige Anbieter
stellt eine genehmigungsbedurftige Nutzungsanderung dar. Bislang wurde keine
solche Nutzungsanderung bei der zustindigen Bauaufsichtsbehérde beantragt und
keine Baugenehmigung erwirkt. Insoweit greift der Ausschluss der gewerblichen
Ferienwohnungsvermietung weder in einen ausgeubten Gewerbebetrieb ein noch
verhindert er die Aufnahme eines beabsichtigten Gewerbebetriebes. Durch den
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Ausschluss der Vermietung von Ferienwohnungen sind private Belange nicht
abwagungsrelevant betroffen.

Raume fur freie Berufe und die mit ihnen artverwandten Tatigkeiten (8§ 13 BauNVO
i.V.m. 8 1 Abs. 5 BauNVO) sind ausnahmsweise zuléssig. Im Regelfall zul&dssige
Nutzungen in Wohnrdumen sind u.a. als Anwalt, Architekt, Steuerberater,
Heilpraktiker und Journalist. Tatigkeiten, die einen verstarkten, in Wohngebieten
unerwilnschten, weil ,storenden“ Ziel- und Quellverkehr erwarten lassen, sind
unzulassig. Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets bleibt gewahrt.

Das Plangebiet soll auch in Zukunft ganz dem Wohnen und vereinzelt Freiberuflern
dienen, der Gebietscharakter soll gewahrt werden.

Hintergrund fiur die Einschrankung der zulassigen Nutzungen ist auch der § 3 der
WSGVO, nach dem in der Zone Il u.a. Einrichtungen, die den Zustrom von Menschen
fordern (z.B. Gaststéatten, Beherbergungsbetriebe, Bildungs- und
Gesundheitseinrichtungen) und offentliche Parkplatze bzw. private
Sammeleinstellplatze (ab 4 Fahrzeugen) genehmigungspflichtig sind. Zum Schutz
des Grundwassers werden uber das Wohnen und freie Berufe hinausgehende
Nutzungen in dem Gebiet grundséatzlich ausgeschlossen.

Durch die Festsetzung dieses Gebietes werden die Regelungen des § 3 BauNVO und
der folgenden

e 8§12 BauNVO (Garagen und Stellplatze),

e 8§13 BauNVO (Freie Berufe z. B. ObVI) und

e 814 BauNVO (Nebenanlagen)
Bestandteil des Bebauungsplanes.

4.3 Mald der baulichen Nutzung

Zur Bewahrung eines harmonischen stadtebaulichen Erscheinungsbildes in dem
Plangebiet wird das Maf3 der baulichen Nutzung fiir das Reine Wohngebiet gemanR §
16 (2) BauNVO insbesondere bestimmt durch folgende Festsetzungen:

¢ der Grundflachenzahl (GR2),

e die Geschossflachenzahl (GF2),

e der Zahl der Vollgeschosse sowie

e der Hohe der baulichen Anlagen.

Damit die kiinftige Bebauung sich in das vorhandene Umfeld einfligt, werden im
Hinblick auf das Mal} der baulichen Nutzung die Festsetzungen an der
Bestandsbebauung orientiert und den aktuellen stédtebaulichen Erfordernissen
weiter angepasst.

Von einer Uberwiegenden Mehrheit der Eigentimer:innen in dem Plangebiet wurde
mehrmals der Wunsch geéul3ert, die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl
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Uber das eigentlich zulassige MalR zu reduzieren. Beide Male sollen sich eng am
Bestand reduzieren, eine weitere Versiegelung ist nicht gewlnscht.

4.3.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im WR 2a-e auf 0,4 festgesetzt. Dies entspricht
deam in § 17 (1) BauNVO genannten Orientierungswerte der GRZ fir WR-Gebiete.
Der Wert ermdglicht eine angemessene Nutzung der Grundsticke und eine
rickwartige Bebauung. Da von einigen Eigentimer:innen im WR 2 der Wunsch nach
einer nur geringen Nachverdichtung geauf3ert wurde, nach Ansicht des Plangebers
im WR 2 die Baurechte gem. 8§ 34 BauGB im Bebauungsplan gesichert werden sollen,
eine starkere Versiegelung aber als nicht gebietsvertraglich angesehen wird, wurde
die Moglichkeit zur Festsetzung einer GRZ groR3er als der Orientierungswert bewusst
nicht genutzt. Aufgrund von zum Teil stark versiegelten Grundstiicken im Verhéltnis
zur GrundstiucksgroRe auf der Westseite Wahrkamp kann die GRZ | im WR 2 nicht
reduziert werden, da ansonsten die GRZ Il deutlich Uberschritten und die betroffenen
Grundstucke auf den Bestandsschutz gesetzt wirde.

Auf mehrheitlichen Wunsch der Eigentimer:innen im Straf3engeviert zwischen
Wahrkamp und Hexenweg (WR 1a-n) soll die GRZ soweit wie mdglich reduziert
werden, da ein groRes Bauvolumen und eine starke Verdichtung nicht gewiinscht
sind. Um die Bebauung nicht auf den passiven Bestandsschutz zu setzen, wurde die
derzeitige GRZ ermittelt. Im WR la-r-wird die Grundflachenzahl (GRZ) grol3tenteils
auf 0,3 reduziert. Aufgrund der Bestandssituation der ,Kopfgrundstiicke“ an der Nord-
und Sidseite des WR 1 (hoher Versiegelungsgrad z.B. Hexenweg 1 und
Stadtwaldallee 36) und der kleineren Grundsttickstiefen wird im WR1a, WR1b, WR1c,
WR1j und WR1k die GRZ auf 0,35 festgesetzt. Eine GRZ von 0,4 lasst sich nicht mit
dem allgemeinen Planungsziel vereinbaren. Die etwas grof3ere bauliche Ausnutzung
dieser ,Eckgrundstiicke” ist gerechtfertigt. Der Entwurf des Bebauungsplanes nimmt
diese sogar ausdricklich durch Fortfilhrung des Baufeldes ,lber Eck® entlang der
Stralde ,In den Kéampen* auf.

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

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das

Baugrundstick lediglich unterbaut wird, )
um bis zu 50 % Uuberschritten werden. Weitere Uberschreitungen in geringfligigem
Ausmald kdnnen zugelassen werden.

Die festgesetzte GRZ lasst noch ausreichend Entwicklungsmdglichkeiten zu.

Aufgrund der Uberwiegend grofRen Grundstiicke im Plangebiet sind weiterhin grol3e
H&auser zulassig.
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Die kunftig zuldassige Nutzung ist nicht am Malstab des § 34 BauGB gemessen
worden, sondern am Malstab des stadtebaulich Vertraglichen. In den Bereichen
WR1 und WR2 geht es um die Steuerung einer Neubebauung, um zu gewahrleisten,
dass die ¢ffentlichen Belange (Stadtbild, Naturschutz) gewahrt werden. Daher sind
detailliertere Festsetzungen zum Mafll der Nutzung (u.a. GRZ, Zahl der
Vollgeschosse, Hohenbegrenzung) sachlich geboten getroffen worden.

4.3.2 Geschossflachenzahl

Auf mehrheitlichen Wunsch der Eigentimer:innen in dem Plangebiet wird die in § 17
(1) BauNVO genannte Obergrenze der Geschossflachenzahl (GFZ) fur WR-Gebiete
beschrénkt (entsprechend den Ausfuhrungen im Kapitel 4.3.1 im WR1a, WR1b,
WR1c, WR1j und WR1k auf 0,7, im tbrigen WR 1 auf 0,6 und WR 2 auf 0,8).

Bei der Berechnung der Geschossflachenzahl sind die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen einschliel3lich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume und einschlief3lich ihrer Umfassungswéande ganz mitzurechnen (8 20
(3) BauNVvO). GrofRvolumige Baukdrper, die bei einer GRZ von bis zu 0,4 und bis zu
zwei Vollgeschossen auf den sehr groRen Grundstiicken entstehen kdnnten, soll
entgegengewirkt werden.

4.3.3 Zahl der Vollgeschosse

Die zulassige Geschosszahl ist bestandsorientiert und auf Grundlage der Baurechte
gem. 8§ 34 BauGB auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. Im Zusammenhang mit der
maximalen Gebaudehdhe werden die Grundproportionen der Hauptgebaude
stadtebaulich vertraglich festgesetzt. Darlber liegende Geschosse, die kein
Vollgeschoss sind, sind grundsatzlich zuldssig. Sie sind aber durch maximale
Firsthéhen und Hochsttraufhdhen eingeschrankt.

4.3.4 Hohenlage baulicher Anlagen

Samtliche Hohenangaben im Bebauungsplan sind Hohen in Meter Uber
Normalhéhennull (NHN), um die Hohenangaben eindeutig zu beschreiben. NHN ist
die aktuelle Bezeichnung der Bezugshéhe fur das Nullniveau der Hohen tber dem
Meeresspiegel im Deutschen Haupthéhennetz 1992. Damit sind alle HOhenvorgaben
eindeutig beschrieben.

Damit sich die geplante Bebauung in die Umgebung einfiigt, wird im Bebauungsplan
die maximal zuldssige HOhe der baulichen Anlagen (First- und Traufhthe)
festgesetzt. Bezugspunkt fiir die festgesetzten maximalen Bauhdhen ist jeweils die
Hohenlage der Uber Normalhéhennull (NHN) angegebenen Kanaldeckelhéhen des
Mischwasserkanals in den 6ffentlichen Verkehrsflachen. Die Bezugshdhe ist fir das
jeweilige Grundsttick durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten, in der
Planzeichnung eingetragenen Kanaldeckelhéhen tber NHN zu ermitteln (8 9 (1) Nr.
1 BauGB i. V. m. § 16 (2) BauGB und & 18 (1) BauNVO). Durch die
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Hohenunterschiede zwischen sldlichem und nordlichen Plangebiet werden
.Perlenschnire” eingezogen, die die Gebaudegruppen fir Zwischenhéhen
zusammenfassen. Da der tatsachliche Grundsttickszuschnitt fur die Vollzugsfahigkeit
des Plans relevant ist, orientieren sich die HoOhenfestsetzungen an den
Grundstticksgrenzen.

Die geplanten Geb&udehthen im WR1a-n und WR2a-e (z.B. WR1n: Traufe 91,5 m
NHN und First 96,0 m NHN) entsprechen einer Traufhéhe von ca. 6,0 m und einer
Firsthéhe von ca. 10,5 m. Die Gebaudehdhen wurden an den Bestandsgebduden
orientiert. Fir zweigeschossige Hauser sind die Hohen ausreichend fur die Dachform
Satteldach bemessen. Eine dritte untergeordnete Ebene (kein Vollgeschoss) liegt
durch die 6,0 m maximale Traufhthe im Dachraum. Aufgrund der Gebaude
Wahrkamp 17, Hexenweg 19, Stadtwaldallee 34 und 36 kann die maximale
Traufhohe im WR1a-n nicht niedriger festgesetzt werden.

Bei der Hohenangabe ist beriicksichtigt, dass der Uberflutungsschutz der
Erdgeschosszonen gewdéhrleistet werden kann. Die empfohlene Sockelh6he von ca.
30 cm wurde bei der Hohenangabe bertcksichtigt (s. Hinweis C 4).

Neben klassischen 1Y%-geschossigen Hausern finden sich auch Gebaude mit 2
Geschossebenen zzgl. Dach im Plangebiet. Die maximale Traufhdhe im Bestand liegt
bei etwa 6,0 m (Wahrkamp 17, Hexenweg 19, Stadtwaldallee 34 und 36), die
maximale Firsthohe bei etwa 10,5 m. Seit den 60er Jahren liegt in Deutschland in der
Regel die lichte Raumhohe bei 2,50 m. Im gehobenen Wohnungsbau liegen die lichte
Raumhohe zum Teil 10 bis 20 cm dartUber, was den Wohnkomfort in einem Neubau
deutlich erhéhen kann. Vor dem Hintergrund zunehmender Starkregenereignisse ist
a) ein Sockel von 0,3 m dringend anzuraten und werden b) die Deckenaufbauten
aufgrund von FuBbodenheizungen immer hoéher. Mit einem 0,3 m Sockel, zwei
Geschossen mit einer erhohten Deckenhéhe von je 2,7 m und drei Bodendecken mit
je 0,3 m Dicke erreicht man 6,6 m. Um den Eigentimer:innen im WR1a-q und WR2a-
e — wie auch von einigen als Wunsch gedul3ert — hohe Deckenhéhen bei klassischen
ll-geschossigen Gebauden mit Satteldach zu ermdglichen, wurden die geplanten
Gebaudehthen im WR1a-q und WR2a-e entsprechend einer Traufhéhe von ca. 6,7
m und einer Firsthbhe von ca. 11,2 m (inclusive Sockel) (z.B. WR1q: Traufe 91,7 m
NHN und First 96,2 m NHN) festgesetzt. Von aufRen betrachtet fallen die zukiinftig
zulassigen minimal héheren Gebaude kaum ins Gewicht. Orientiert wurde sich bei
den festgesetzten Geb&audehdhen nicht an den Bestandshohen, sondern an der
Gebaudeform. Eine dritte untergeordnete Ebene (kein Vollgeschoss) liegt durch die
festgesetzte maximale Traufhéhe im Dachraum. Aktuelle Entwicklungen wurden bei
der Festlegung der Hohen berticksichtigt. Fur die Eigentiimer:innen eréffnet sich so
die Mdoglichkeit moderne Hauser (2,7 m Deckenhdhen, FuBbodenheizung) unter
Bertcksichtigung des Starkregenschutzes zu bauen.

First- und Traufhéhe grinden auf Bundesrecht, wéhrend die Sockelhohe Teil der
Gestaltungsregelungen ist.
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Gelandepunkte in m UNHN sind als Orientierung in die Grundlagenkarte
aufgenommen, sind jedoch keine festgesetzten Punkte.

4.4 Mindestgrofie von Baugrundsticken

Das vom Bebauungsplan erfasste Gebiet ist von seinem Charakter her gepragt von
grolRen Grundstiicken und einer lockeren Bebauung. Eine Teilung und Bebauung der
Grundsticke wirde dem Charakter des Baugebietes nicht gerecht und zu einer
unerwinschten Verdichtung fihren. Daher wird im Bebauungsplan die Mindestgroi3e
von Grundstiicken in dem Plangebiet im WR 1a-aq auf 590 m?und im WR 2a-e auf
450 m? festgelegt (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB). Die GroRen wurden bestandsorientiert
festgelegt.

§ 19 Abs. 2 BauGB legt fest, dass durch die Teilung eines Grundstiicks im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes keine Verhéltnisse entstehen durfen, die
der Festsetzung des Bebauungsplanes (hier MindestgroRe von 450 bzw. 590 m?)
widersprechen. Andernfalls wiirde die Wandlung des Gebietscharakters mit grof3en
Grundstticken und einer lockeren Bebauung durch eine unerwiinschte Verdichtung
einhergehend mit den entsprechenden Folgeerscheinungen (Larm, Parkraummangel
usw.) eingeleitet. Als stéadtebaulich nicht vertraglich wird z.B. die ohne Festsetzung
einer MindestgroRe denkbare Vierteilung des Flurstiicks 138 (1.305 m?) angesehen.
Eine solch dichte Bebauung mit vier Hausern ware untypisch fir das Gebiet.

Es besteht ein Anspruch auf Aufrechterhaltung der typischen Pragung eines
Baugebietes. Die Gebietswahrung war Anlass fir die Bebauungsplanaufstellung, die
Initiative hierfir ging von einer Mehrheit der Eigentimer:innen in dem Gebiet aus.
Durch die Zulassung einer kleineren GrundstiicksgréRe wirde die Eigenart des
Baugebietes verandert und die Bewohnerschaft ggf. in nachbarschitzenden Rechten
verletzt. Die Nachbarn sollen unabhéangig von einer tatséchlichen persénlichen
Betroffenheit geschitzt werden (generell-typisierender Drittschutz). Die Festsetzung
einer MindestgrundstlicksgroRe kann gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB in einem
Bebauungsplan erfolgen und ist vom Charakter der Festsetzung her den
Festsetzungen des Mal3es der baulichen Nutzung nach den 88 16 ff. BauNVO
vergleichbar.

4.5 Geschossbezogene Festsetzungen

Dachterrassen, Balkone und Altane sind oberhalb des zweiten Geschosses
unzulassig. AufRenwohnbereiche in der dritten Etage fuhren mitunter zu
Einsichtnahmen in tiefergelegene Nutzungen. Das Gebiet zeichnet sich durch
weitgehende Wahrung der Privatsphare aus, daher soll die Einsichtnahme begrenzt
werden.
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4.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um den Erhalt des Charakters eines Einfamilienhausgebietes zu sichern, soll die Zahl
der Wohneinheiten auf maximal zwei Wohneinheiten je Gebaude begrenzt werden.
Durch diese Festsetzung sollen Doppelhaus- und Mehrfamilienhausbebauung und
damit UbergroRe Einzelgebaude vermieden werden, die sich stadtebaulich nicht in die
kleinteilige Einfamilienhausstruktur einfliigen wirden. Eine Reduzierung auf eine
Wohneinheit ist wegen der gegebenen Bestandssituation nur bedingt umsetzbar und
auch nicht erstrebenswert, um Einliegerwohnen bzw. Mehrgenerationenwohnen nicht
auszuschliel3en.

4.7 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

4.7.1 Bauweise

Angepasst an die vorhandene und angrenzende Bebauung und an das
Planungskonzept wird flir das Plangebiet gem. § 22 (4) BauNVO eine offene
Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzelhauser zulassig, um diese ,Gebaudetypen®
der bereits vorhandenen Bebauung und der Nachbarbebauung anzupassen.
Doppelhauser und Hausgruppen sind aufgrund des Gebietstyps in ihrer Dichte
ungeeignet.

4.7.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baulinien / Baugrenzen)

In dem Plangebiet werden zur Steuerung der geplanten Bebauung die tGiberbaubaren
Grundsttcksflachen gem. § 23 (3) BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Ausnahmen sind nur im Umfang der Mdoglichkeiten der BauNVO
durchfiihrbar. In der Uberbaubaren Grundstucksflache dirfen bauliche Anlagen im
Rahmen der festgesetzten Mal3e der baulichen Nutzungen errichtet werden.

Zu den Offentlichen Stral3enverkehrsflachen halten die Baugrenzen einen
Regelabstand von mindestens 3,0 m ein. Entlang des Hexenwegs regelt der
Bebauungsplan einen Abstand von 3,0 m von der Stral3enbegrenzungslinie, entlang
des Wahrkamps 4,0 m und entlang der Stadtwaldallee 3,5 m, ebenso an der
gespiegelten Seite zur Strale In den Kampen. Die vorderen Baugrenzen im
Plangebiet orientieren sich an der Flucht der vorhandenen Gebaude.

Die Mehrheit der Eigentimer:innen des WR1a-rq sprach sich fir die Freihaltung des
Blockinnenbereichs von Bebauung aus. Die Zielsetzung ist relativ einfach umsetzbar,
da hier keine Vorpragung vorliegt, die bereits zu Baurechten nach § 34 BauGB fiihren
wirde. Das Gebaude Wahrkamp 23 (Flurstiick 159) stellt hinsichtlich der hinteren
Bauflucht einen Sonderfall dar. Das Gebaude steht sehr weit von der StralRe
Wahrkamp abgeriickt im Garten. Das lasst sich vermutlich aus der urspriinglich
angedachten Funktion des Wahrkamps erklaren, er sollte eine innerstadtische

23



Stadt Coesfeld
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 157 ,Teilbereich 1 j;Wohnquartier
Wahrkamp/Hexenweg*

RingstralBe bilden. Daher wurde das 1950 errichtete Haus weit von der StralRe
abgerickt. Das Gebaude ist als ein fur die Eigenart der Umgebung unbeachtlicher
"Fremdkorper® anzusehen. Der Bebauungsplanentwurf sieht eine zukunftige
straRenbegleitende Bebauung vor. Das vorhandene Haus geniel3t gemaf3 Darstellung
im Bebauungsplanentwurf einen sog. passiven Bestandsschutz. Nach § 34 BauGB
ergibt sich fur die Bebauung am Wahrkamp eine vordere Baugrenze, die 4,0 m hinter
der StralRenbegrenzungslinie liegt. Die Strae ist durch grol3zugige
Vorgartenbereiche gepragt. Will man den Blockinnenbereich Wahrkamp/Hexenweg
von Bebauung freihalten, ist eine riickwartige Baugrenze festzusetzen. Diese ist im
Bebauungsplanentwurf am Wahrkamp 25,0 m und am Hexenweg 24,0 m hinter der
Strallenbegrenzungslinie vorgesehen, das Baufenster weist dann grof3ziigig eine
Bebauungstiefe von 21,0 m auf. Mit der Festsetzung werden bestehende Baurechte
der Bebauung an der Westseite Hexenweg (pragende Wirkung Bebauung Ostseite)
bereits eingeschrankt. Auch die Bebauung des Grundstiicks Wahrkamp 23 wird
eingeschrankt. Im Sinne einer stadtebaulichen Zielsetzung ist eine solche
Einschrankung mit den offentlichen Interessen vereinbar und kann Ergebnis der
Abwagung sein, wenn sie weit Uberwiegend mit den privaten Interessen der
betroffenen Eigentimer (nur Wahrkamp Ostseite) konform geht. Gemal einer
Blockrandbebauung ergibt sich auch entlang der Straf3e In den K&dmpen ein Baufeld
von 21,0 m Tiefe. Die ErschlieBung erfolgt aufgrund des erhaltenswerten
Baumbestands nicht von der vorgenannten Stral3e, sondern vom Wahrkamp bzw.
Hexenweg.

Die hintere Baugrenze fir die Gebdude am Hexenweg Westseite ist aus dem Bestand
ermittelt. In der beiliegenden Skizze ist diese mit 24,0 m angenommen, die vordere
mit 3,0 m hinter der StralBenbegrenzungslinie, d.h. das Baufeld ist hier 21,0 m tief.
Entlang der Stadtwaldallee sind bestandsorientiert die vorderen 3,5 m von Bebauung
freizuhalten. Zum Flurstiick 155 und 721 (Verkehrsflachengriin In den K&dmpen) auf
der gegentiberliegenden Seite der Stadtwaldallee ist ebenfalls ein Abstand von 3,5 m
einzuhalten. Ein gewisser Abstand zu den erhaltenswerten Baumen soll gewahrleistet
werden. In dem Bereich ragen zudem Baumkronen auf die privaten Grundstticke. Die
Wurzelbereiche sollen vor Versiegelung geschiitzt werden und die Baumkronen vor
einer Schadigung durch Bauvorhaben. Der Mindestabstand von 3,0 m wurde insofern
vergroRert. Da die Ful3- und Radwegeverbindung in Richtung Innenstadt fortgefiihrt
wird, soll auch bei dem Flurstiick 120 (WR 2e) ein 3,5 m Abstand eingehalten werden.

Bebauungstiefen von 21,0 m bieten Raum fur groRer dimensionierte Einzelh&user
oder ermdglichen kleineren Bestandsgeb&uden grof3ziigige Anbaumdoglichkeiten.
Begrenzt man die Hauptbaukdrper auf die so entstehenden bebaubaren
Grundstucksflachen, lasst sich der Blockinnenbereich bewusst frei von
Hauptgebauden erhalten. So wird der Versiegelungsgrad in den rickwartigen,
groRen Gartenbereiche geringgehalten.

Eine Festsetzung des Blockinnenbereiches als private Grunflache ist nicht moglich,
da dann die fur die Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) mal3gebende Flache
gemanR § 19 BauNVO, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten
Strallenbegrenzungslinie liegt, zu stark eingeschrankt wirde. Mit den
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Bestandsgebauden wirde die hochstzulassige GRZ von 0,4 (d.h. 40 % der
Grundstucksflache) fir ein Reines Wohngebiet (WR) deutlich Uberschritten.
Umgekehrt sei angemerkt, dass auf die heutige Grundstiicksgrof3e bezogen eine
volle Ausnutzung der mdglichen 40 % sehr grol3e Gebaudegrundflaichen zulassen
wirde (villenartigen Bebauung).

Im WR2a-e wurde ein grof3zugiges Baufeld festgesetzt, es ist allgemein ca. 33,5 m
tief. Auf diese Weise kann die Aufteilung der Grundstiicke und auch der Standort der
Hauptgebaude flexibel erfolgen. Eine rickwartige Bebauung bis zur hinteren
Baugrenze ist mdglich. Die hinteren Baugrenzen orientieren sich an dem 3,0 m
Mindestabstand gemaR Bauordnungsrecht. Hiervon weicht WR 2a ab, um z.B. bei
einem Eigentimerwechsel der Flurstiicke 383 und 384 die
Entwicklungsmaoglichkeiten zu erhdhen und eine tiefere Bebauung bzw. eine andere
Ausrichtung des Gebaudes zu ermdglichen. Bebauungsplane sollen unabhangig von
Eigentumsverhaltnissen aufgestellt werden.

Zur Vermeidung von Schaden an den im Bebauungsplan festgesetzten Baumen im
Verkehrsflachengrin, werden die Baugrenzen im Stiden mit einem entsprechenden
Abstand zu den Baumen festgesetzt (WR1hkj, WR1ik). Gem. der Richtlinie fur die
Anlage von Stralen (RAS-LP 4) sollen Baukorper einen Mindestabstand zum Stamm
einhalten, der das Vierfache des Stammumfangs betragt (vgl.
Forschungsgesellschaft fir Straen- und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe
StraRenentwurf 1999).

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind sowohl fir die Bestandsbebauung als
auch fur mogliche Neubauten ausreichend flexibel. Alle Baufelder erméglichen eine
hohe Positionierungsfreiheit der Gebaude.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und Anlagen, die in den Abstandsflachen
nach der Landesbauordnung zuldssig sind (z. B. Stellplatze), werden von der
Baugrenze nicht erfasst. In Kenntnis dieser gesetzlichen Vorgaben ist es geboten,
erganzende Regelungen im Bebauungsplan vorzusehen. Die zeichnerisch
festgesetzten Flachen fiur Garagen und Stellplatze diurfen z.T. bis zur
Grundstucksgrenze gebaut werden, von der Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,FuBweg“ haben sie aber einen Abstand von 1,0 m einzuhalten.

4.8 Flachen fur Garagen, Stellplatze, Carports und Nebenanlagen

4.8.1 Garagen, Stellplatze, Carports

Die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze fur die geplanten Nutzungen sind
im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

Das Bauvolumen soll sich (berwiegend innerhalb der (berbaubaren
Grundstucksflache konzentrieren. Der lichte Strallenraum mit den stadtebaulich
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pragenden, freien  Vorgartenbereichen der Bestandshauser an den
ErschlieBungsstralen und die stral3enabgewandten Grinbereiche bleiben
weitgehend frei von Garagen und Carports. Der Bereich soll weiterhin von Bebauung
frei gehalten werden und das Ortsbild nicht stéren.

Stellplatze und Garagen sollen grundsétzlich moglichst nah an 6ffentliche
Verkehrsflachen herangebaut werden, um kein Storpotenzial in Ruhezonen
hineinzutragen, in denen keine Fahrzeugbewegungen vorgesehen sind. Vor Garagen
und Uberdachten Stellplatzen muss aber die Moglichkeit zum Halten und Parken
bestehen, um den Verkehrsfluss auf der Fahrbahn beim Offnen der Garage nicht zu
beeintrachtigen, weswegen die Zufahrtslange auf dem Grundstiick mindestens 5,0 m
vor Garagen und Carports betragen muss. Gleichzeitig kann die Zufahrt als PKW-
Abstellbereich benutzt werden.

Die ruckwartigen Gartenbereiche sind frei von Garagen, Carports und Nebenanlagen
zu halten. Sie sind deswegen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache
sowie in den hierfir gesondert zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig.
Stellplatze und Garagen im Sinne von § 12 BauNVO sind im Bereich zwischen
hinterer Baugrenze und deren gedachter Verlangerung bis zur seitlichen
Grundstiicksgrenze und der hinteren Grundstiicksgrenze unzulassig. Der Freizeit-
und Erholungsraum hinter den Hausern soll weitgehend frei vom privaten
Stellplatzverkehr bleiben.

Garagen und Carports mussen einen Mindestabstand von 1,0 m zum Ful3weg
zwischen Wahrkamp und Hexenweg (Flurstiick 167) einhalten. lhre Langsseite ist
zum offentlichen Verkehrsraum zu begrinen. Die Festsetzung vermeidet einen
Tunneleffekt, der durch direkt angebaute unbegrinte bauliche Anlagen entsteht. Den
lichten Stral3enraum erhélt die Planung zusétzlich.

pro-Hauptgebiaude-zulassig- Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind im
zeichnerisch gekennzeichneten Vorgarten nicht zulassig (8 12 Abs. 6 BauNVO). Dem
Vorgartenbereich entlang des Wahrkamps, des Hexenwegs und der Stadtwaldallee
wird eine besondere Bedeutung zugemessen, weil der Charakter dieser Straf3en nicht
nur durch die errichteten reprasentativen Gebaude und Villen, sondern auch durch
die grol3zigigen unbebauten, fir die Siedlung prégenden Vorgartenbereiche
mafgeblich bestimmt wird (Erhaltung der Gebietskulisse). Die Vorgarten sind im
Sinne des Klimagedankens durch Anpflanzungen weitmdglichst unversiegelt zu
gestalten, um u.a. auch Regenwasser zuriickzuhalten und das Kleinklima zu
verbessern. Zudem wird der freie Blick auf das Geb&aude - auch aus dem Pkw heraus
- sowie die Einsicht vom Grundstlick auf die Stral3e nicht verhindert.

Die beiden ebenerdigen Stellplatze im Vorgarten auf den Flurstiicken 397 und 170
werden damit auf den passiven Bestand gesetzt. Die Stellplatze scheinen teilweise
zu kurz bemessen, die abgestellten Pkw ragen zum Teil auf den Gehweg und
beeintrachtigen die Verkehrssicherheit in dem Bereich. Ebenso werden das Das
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Carport Wahrkamp 10b und die Garage Wahrkamp 6 werden auf den Bestand
gesetzt. Dies ist mit dem Grundsatz der Verhaltnismafigkeit zu vereinbaren. Die Stadt
Coesfeld misst dem offentlichen Interesse an der Erhaltung einer unbebauten
Vorgartenzone, dem ,harmonischen Gesamtbild der Umgebung“ und der
Verkehrssicherheit gréf3eres Gewicht bei als dem der Eigentimer:.innen an der
Errichtung von zwei ebenerdigen Uberdachten Stellplatzen bzw. Garagen im
Vorgarten bei zumeist sehr gro3en Grundsticken.

4.8.2 Nebenanlagen

Zur Erhaltung der lichten Stral3enbreite und einem harmonischen Strafl3enbild
(Einrahmung des StraRenraums durch Hauser) sind Nebenanlagen im Sinne von §
14 Abs. 1 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO in den Vorgarten unzuléassig. Vorgarten
definiert die Planzeichnung. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind gartnerisch
begrinte Anlagen fur Fahrrader und eingehauste, gartnerisch begriinte Anlagen flr
Abfallbehalter. Aufgrund der Begriinung sind die Anlagen nicht so prasent.

Bei den StralRen Wahrkamp, Hexenweg, In den Kampen und der Stadtwaldallee
handelt es sich um wichtige Wegeverbindungen von der Innenstadt zum Coesfelder
Berg. Eine ansprechende Gestaltung der von Stral3enverkehrsflachen einsehbaren
Bereiche ist von oOffentlichem Interesse, weshalb diese von baulichen Anlagen
freizuhalten sind. Zudem wird der freie Blick auf das Gebaude - auch aus dem Pkw
heraus - sowie die Einsicht vom Grundstiick auf die Stral3e nicht durch Nebenanlagen
verhindert. Im Vorgarten sind nur ausnahmsweise Anlagen fir Fahrrader und
Abfallbehalter zuldssig. Aufgrund ihrer Funktion bietet sich eine Lage im Vorgarten
an. Zur Verbesserung des Kleinklimas und damit die Anlagen nicht allzu prasent im
StraRenraum sind, sind diese einzugrinen.

Aufgrund der Bestandssituation lassen sich Nebenanlagen im rickwartigen Bereich,
aul3erhalb der Baugrenze nicht ausschliel3en. Nebenanlagen (z.B. Gartenhtten) sind
weiterhin, insbesondere im riickwartigen Bereich auch als Grenzbebauung mdaglich.

49 StralRenverkehrsflache und Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung

Die Stralen Wahrkamp und Hexenweg werden als StraBenverkehrsflache
festgesetzt.

Das Verkehrsgrin entlang der Stralle In den Kampen ist als besondere
Verkehrsflaiche mit der Zweckbestimmung Verkehrsgrin festgesetzt. Die
Verkehrsgrunflache ist Teil einer (6ffentlichen) Verkehrsflache und dort wiederum
eine Flache mit besonderer Zweckbestimmung. lhre Festsetzung beruht auf § 9 Abs.
1 Nr. 11 BauGB. Bei der Straf3e In den Kadmpen handelt es sich um eine offentliche
StralRe im Sinne des Stral3enrechts. Da ein baulich befestigter Gehweg parallel zur
Fahrbahn fehlt, tGbernimmt der Fulweg in der Grunflache zwischen Wahrkamp und
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Wildbahn (Flurstiicke 155 und 721) die Verkehrsfunktion fur die ordnungsgemalie
Separation zwischen dem FuR3- und Kraftverkehr. Der unbefestigte Gehweg ist fur
den o6ffentlichen Ful3verkehr gem. 8 6 StrwG NRW (formlich) gewidmet und auf die
Benutzung fur FuBBganger:innen beschrankt. Die Griunanlagen (Flursticke 155 und
721) sind als 6ffentliche Verkehrsgrinflache gewidmet. Bei den Griinanlagen handelt
es sich um Zubehor zur offentlichen StralRe gemal § 2 Abs. 2 Nr. 3 StrWwG NW. Durch
die Einbeziehung der Verkehrsgrunflache in die Widmung ist sie Teil der offentlichen
Stral3e In den Kampen.

Alternativ hatte man das Flurstiick 155 als Grunflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
festsetzen kdnnen. Die Einordnung als (Teil einer) Verkehrsflache oder als &ffentliche
bzw. private Grinflache ist keine der rechtlichen ZweckmaRigkeit oder Richtigkeit. Es
kommt vielmehr darauf an, welche Funktion diese Flache nach den stadtebaulichen
Vorstellungen der Stadt erfiillen soll. Da ein 6ffentlicher Gehweg in dieser Flache
verlauft, der seinerseits Teil der Stral3e In den Kampen (Tempo 30 Zone) ist, wurde
die Flache als Verkehrsgrinflache festgesetzt.

Die zeichnerisch festgesetzten Flachen fur Verkehrsgrin sind als unversiegelte und
vegetationsfahige Grin- oder Pflanzflachen mit heimischen, standortgerechten

Gehdlzen anzulegen-—BeidenPllanzungen-sind-aussehlieklich-die-in-der-Geholzliste
Nr—1—2und-3—aufgefihrien-Arten—zu—verwenden (Erlauterung s. Kapitel 4.11).

Aufgrund der als schitzenswert eingestuften Baumgruppe mit ihren Kronen und
Wurzelbereichen in der Verkehrsgrinflache wird eine Uber den unbefestigten
Gehweg hinausgehende Versiegelung (Stellplatze, Zufahrten zu privaten
Grundstiicken) verbindlich ausgeschlossen. Die Baume wurden gemaf § 9 (1) Nr.
25b BauGB als erhaltenswert festgesetzt (s. auch Textliche Festsetzungen 7.3). Wie
im Bebauungsplanentwurf ersichtlich, besteht dadurch keine Option mehr fir eine
private Zufahrt. Dartber hinaus wurde in der Planzeichnung zwischen den
Flurstiicken 155 und 159/865/864 ein Zu- und Abfahrtsverbot eingezeichnet. Das
Flurstiick 865 ist Uber den Hexenweg zu erschlieBen, das Flurstick 159 vom
Wahrkamp aus. Gefahren durch querende Pkws auf der wichtigen Verbindung
zwischen Innenstadt und Coesfelder Berg sowie zum Pius-Gymnasium missen so
nicht beftirchtet werden (Verkehrssicherheit der Nutzer:innen des Ful3wegs). Diese
Regelungen wurden im Hinblick auf die Bedeutung des Griinzugs in Richtung
Coesfelder Berg als Teil eines schitzenswerten Gesamtzusammenhangs getroffen,
die Gesamtwirkung soll nicht beeintrachtigt werden. Verkehrsunterstiitzende
Einrichtungen z. B. Verkehrsschilder und Anlagen sind im Verkehrsgrin zulassig. Ein
Ruckschnitt zur Erhaltung der Sichtbeziehungen von Verkehrsteilnehmern und zur
allgemeinen Verkehrssicherheit ist erlaubt.

Der Bebauungsplan setzt den FuRweg zwischen Wahrkamp und Hexenweg als
besondere Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuBweg fest.
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4.10 Zu- und Abfahrtsverbot

Der Bebauungsplan setzt im sudlichen Plangebiet Zu- und Abfahrtsverbote fest. Das
Grundstuck Wahrkamp 16 soll vom Wahrkamp erschlossen werden, auf eine
Grundstickszufahrt vom FulR- und Radweg ist zu verzichten. Zum Schutz der
rickwartigen Ruhezone ist eine seitliche Grundstiickszufahrt auf das Grundstiick
durch Zu- und Abfahrtsverbot ausgeschlossen. Zudem soll der Gehdlzstreifen
erhalten bleiben. Die weiteren Hinterliegergrundstiicke auf der Westseite Wahrkamp
werden ebenfalls vom Wahrkamp aus erschlossen (s. Kapitel 5.1).

Ein Zu- und Abfahrtsverbot besteht auch entlang der Stral3enverkehrsgrinflache In
den Kampen. Dieses wurde zum Schutz der Wurzelbereiche festgesetzt. Eine
ErschlieBung der Flurstiicke 159 und 865 ist nicht wie bei den gegeniberliegenden
Grundstiucken Wahrkamp 22 und 25 von der Stral3e In den Kampen mdglich. Eine
Grundstickszufahrt zu dem Flurstiick 159 bzw. seinen rlckwartigen poteniellen
Baulandbereichen ist nur vom Wahrkamp, bei dem Flurstiick 865 vom Hexenweg
zulassig (s. auch Kapitel 5.1). Der Erhalt der Griinzone mit ihren Bdumen und die
Verkehrssicherheit der Nutzer:innen des Gehwegs ist hoher im Sinne eines
Ubergeordneten offentlichen Interesses zu gewichten als eine freie Wahl der
ErschlieBungsstralRe fir das Hinterliegergrundstick. Gefahren durch (wenn auch
wenige) querende Pkws auf der wichtigen Verbindung zwischen Innenstadt und
Coesfelder Berg sowie zum Pius-Gymnasium muissen so nicht beflirchtet werden.
Diese Regelungen wurden im Hinblick auf die Bedeutung der Flache als Teil eines
schitzenswerten Gesamtzusammenhangs getroffen. Die Gesamtwirkung als Teil
einer Parkanlage soll nicht beeintrachtigt werden, der Baumbestand und seine
empfindlichen Wurzelbereiche in der Vitalitat nicht durch Zufahrtsbereiche gefahrdet
werden. Der Erhalt der Griinzone mit ihnren Baumen und die Verkehrssicherheit der
Nutzer:innen des Ful3wegs ist hther zu gewichten.

Im Rahmen der ersten Informationsveranstaltung fir Eigentiimer:innen wurden die
gegensatzlichen Interessen deutlich. Eine Mehrzahl von Anliegern spricht sich dafur
aus, die Grinflache (Flurstick 155) unangetastet zu belassen und
Zufahrtsmdglichkeiten zu den angrenzenden Flursticken 864 und 159
auszuschlieBen. FiUr das Flurstiick 159 ergibt sich daraus keine besondere
Problematik, da es als klassisches Eckgrundstiick problemlos auch von der StralRe
Wahrkamp erschlossen werden kann. Das gilt so fir das Flurstiick 864 nicht. Bei der
Entscheidung, im rickwartigen Bereich bauen zu wollen, ist fir die notwendige
Zuwegung an anderer Stelle auf dem vorderen Grundstiick der bauordnungsrechtlich
notwendige Stellplatz nachzuweisen. Aufgrund der GroRRe des Grundstiicks und
keiner Regelung zur maximal zulassigen Anzahl an Stellpléatzen besteht ausreichend
Spielraum. Zudem wird keine Garage oder ein Uberdachter Stellplatz mit dem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht Uberplant, sondern eine sehr breite Zufahrt an der nérdlichen
Grundstucksgrenze. Die Garage des vorderen Grundsticks wurde bereits
zuriickgebaut. Erschlielungen tber Vorderliegergrundstticke mit einem 3,0 bis 5,0 m
breiten ErschlieBungsweg stellen bei der Siedlungsstruktur einen dblichen
ErschlieRungsaufwand dar. Ahnliche ErschlieBungen sind im Umfeld vorhanden.

29



Stadt Coesfeld
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 157 ,Teilbereich 1 j;Wohnquartier
Wahrkamp/Hexenweg*

Nach Abwagung der unterschiedlichen privaten und offentlichen Belange misst die
Stadt Coesfeld dem offentlichen Interesse am Erhalt der Grinzone mit ihren
erhaltenswerten Baumen, der Verkehrssicherheit der Nutzer:innen des Gehwegs und
der Nachverdichtung ein groReres Gewicht bei als dem der Eigentimer:innen der
Grundstiicke 864/865. Die 6ffentlichen Belange Uberwiegen die privaten Belange, die
Regelung ist vertretbar.

4.11 Natur-und Landschaftsbezogene Festsetzungen sowie Flachen zur
Anpflanzung und / oder mit Bindungen zum Erhalt von Baumen,
Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen

Sofern von heimischen, standortgerechten Pflanzen, Gehdlzen oder Laubbédumen die
Rede ist, sind darunter Pflanzen bzw. Baume zu verstehen, deren naturliches
Verbreitungsgebiet in Mitteleuropa liegt. Diese Pflanzen sind besonders gut an
hiesige klimatische Bedingungen und die Beschaffenheit des Bodens angepasst.
Daher sind sie auch zumeist resistenter gegentber Schadlingen und Krankheiten und
grundsatzlich pflegeleichter (weniger Pflege durch Schnitt, mussen nicht gediingt
werden, brauchen keinen Winterschutz). Im Gegensatz zu vielen fremdlandischen
Gewachsen sind heimische Pflanzen eine wichtige Nahrungsquelle fir Insekten,
Vogel und Kleinlebewesen. Dartiber hinaus ist die Oko-Bilanz besser als bei
importierten Pflanzen. Samen oder fertige Pflanzen mussten keine weiten
Transportwege zurlicklegen oder aufwendig gezlichtet werden.

Fur private Garten und stadtische (Verkehrs-)Grinflachen bieten sich u.a. folgende
Pflanzenarten an: Gewohnliche Felsenbirne, Gewohnliche Waldrebe, Kornelkirsche,
Gewobhnlicher Efeu, Stechpalme, Gewohnlicher Liguster, Hundsrose, heimische
Heckenrosen, Schwarzer Holunder, Roter (Trauben-) Holunder, Gewdhnlicher
Schneeball, Wolliger Schneeball, Eingriffeliger Weildorn, Feldahorn, Hainbuche,
Rotbuche oder Eibe auch als Schnitthecken, Eberesche, Mispel, Vogelkirsche,
Traubenkirsche, Haselnuss, Katzchenweide, die Schmetterlingsstaude
Blutweiderich, Buschwindréschen, Lungenkraut, Leberblimchen, Waldmeister,
Veilchen, Farne und Wildgraser.

Heimische, standortgerechte Laubbdume sind u.a.: Feldahorn, Spitzahorn
“Cleveland’, Spitzahorn "Olmsted’, Spitzahorn "Eurostar’, Sand-Birke, Hainbuche,
Trompetenbaum, Kornelkirsche, Apfeldorn, Pflaumenblattriger Wei3dorn, Rotbuche,
Amberbaum, Gewodhnliche Traubenkirsche, Mehlbeere, Elsbeere, Winterlinde
"Rancho’. Heimische, standortgerechte Obstgehotlze sind z.B. Apfel (Rote
Sternrenette, DlUlmener Rose, Roter Boskoop, Schoner aus Nordhausen, Jakob
Lebel, Kaiser Wilhelm), Birne (Gute Luise, Kostliche aus Charmeux), Kirsche (Grol3e
Prinzessinenkirsche, Schneiders Spate Knorpelkirsche, Donisses Gelbe
Knorpelkirsche) und Pflaume (Hauszwetsche, Mirabelle von Nancy, Graf Althans
Reneklode).
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Pflanzempfehlungen fir Hecken zur Einfriedung der Grundstiicke sind die Hainbuche,
Rotbuche, Eingriffeliger WeiRdorn und der Gewéhnliche Liguster.

Fur die Begrinung von Anlagen fur Fahrrader und Abfallbehalter kdnnen neben
Hecken- oder Strauchpflanzungen auch rankende oder schlingende Pflanzend wie
z.B. die Gewdhnliche Waldrebe oder Gewohnliches Efeu gepflanzt werden.

Auf Gehélzlisten wird nach der Offentlichkeitsbeteilgung bewusst verzichtet, um den
Eigentimer:innen im Gartenbereich sowie dem fur die Pflege des stadtischen
Grundstucks verantwortlichem Bauhof mdoglichst grof3e Gestaltungsmoglichkeiten
und -spielrdume einzuraumen.

4.11.1 Verkehrsgrunflachen

Die zeichnerisch festgesetzten Flachen fur Verkehrsgrin sind als unversiegelte und
vegetationsfahige Grun- oder Pflanzflachen mit heimischen, standortgerechten

Geholzen anzulegen. Bei den Pflanzungen sind ausschlieiBlich die in der Geholzliste
N1 2-und-3-aufgefihrten-Artenzu-verwenden: Stellplatze oder Zufahrten sind nicht

zuladssig. Die Festsetzungen zur Verkehrgrinflache sollen einen Beitrag zur
Okologischen und stadtebaulichen Aufwertung des Plangebietes leisten. Diese
Regelungen wurden im Hinblick auf die Bedeutung des Grinzugs in Richtung
Coesfelder Berg als Teil eines schiitzenswerten Gesamtzusammenhangs getroffen,
die Gesamtwirkung soll nicht beeintrachtigt werden. Verkehrsunterstiitzende
Einrichtungen z. B. Verkehrsschilder und Anlagen sind im Verkehrsgriin zulassig. Ein
Ruckschnitt zur Erhaltung der Sichtbeziehungen von Verkehrsteilnehmern und zur
allgemeinen Verkehrssicherheit ist erlaubt. Es sind zudem die Ausfihrungen in
Kapitel 4.9 zu beachten.

4.11.2 Dachbegrinung (Pflanzgebot)

Nach Beschlusslage zum Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzept 2018 und den
nachfolgenden Diskussionen soll in dem Handlungsfeld ,Klimagerechte
Stadtentwicklung“ u.a. in der Bauleitplanung die Festsetzung von Dachbegriinung
von Flachdachern mit entsprechendem Aufbau forciert werden. Damit kann das
Mikroklima positiv beeinflusst und der Abfluss der Oberflachenwésser in das
Kanalsystem reduziert werden, insbesondere bei Starkregenereignissen. Daher soll
im Bebauungsplan fir Flachdacher mit 0-10° eine mindestens 60%-Dachbegriinung
festgesetzt werden. Dies bedeutet fir die Bauvorhaben im Plangebiet eine héhere
finanzielle Investition in der Dachkonstruktion. Fir das Plangebiet gilt insgesamt, dass
bauliche Nebenanlagen, Garagen, Carports, untergeordnete Nebengebdude oder
untergeordnete Anbauten mit einer Dachneigung von 0-10° begriint werden missen.
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Nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB besteht die Moglichkeit Dachbegrinungen im
Bebauungsplan festzusetzen. Die Festsetzung zur Begrinung von Flachdachern (O-
10°) baulicher Anlagen mit Ausnahme der Hauptgeb&ude ist darin begrindet, dass
die Begriinung von Flachdéachern mehrere positive Effekte mit sich bringt, die eine
stadtebauliche Aufwertung der betroffenen Bereiche zur Folge haben. Die Vorteile
und positiven Effekte, die Dachbegrinungen bewirken, sollen genutzt und damit eine
stadtebauliche Aufwertung der betroffenen Bereiche erreicht werden. Die Vorteile der
festgesetzten Dachbegrinung bei Flachdachern Uberwiegen dabei dessen Nachteile.

Flachdacher und flach geneigte Dacher werden im Regelfall mit Materialien
eingedeckt, die unerwiinschte Nebeneffekte haben, wie z. B. starke Aufheizung im
Sommer oder sofortiges AbflieBen von Niederschlagswasser. Mit einem
vergleichsweisen geringen Aufwand kann diesen negativen Effekten durch eine
Begriinung solcher Dacher begegnet werden.

Die Festsetzung der Dachbegriinung von Flachdachern soll einen Beitrag zur
Okologischen und stadtebaulichen Aufwertung des Plangebietes leisten. Vor dem
Hintergrund, dass im Plangebiet eine geringe Nachverdichtung ermdéglicht wird, das
Gebiet in einer Wasserschutzzone 11l liegt und an ein Naturschutzgebiet angrenzt,
gewinnt die stadtebauliche Bedeutung der vorgesehenen Dachbegriinung an
Relevanz. Die Vegetation ist aufgrund der Dachneigung vom o6ffentlichen
StraRenraum kaum einsehbar und wird das Stadtbild nicht wesentlich beeinflussen,
sodass sie dem Stadtbild nicht abtréglich ist.

Um den Eigentimer:innen in der Ausgestaltung der Flachdacher ausreichend
Spielraum bei der Ausgestaltung von Dachterrassen und der Installation méglicher
Dachaufbauten und technischer Anlagen (wie z.B. Schornsteine, Entliftungsanlagen,
Antennen etc.) zu bieten, ist eine Begrinung von mindestens 60% vorgesehen.
Generell haben Dachbegriinungen sowohl 6kologische als auch bautechnische
Vorteile, die im Folgenden beispielhaft aufgeftihrt werden.

Okologische Vorteile:

- sie kdnnen einen Beitrag zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse
(Abmilderung von Temperaturextremen, Verbesserung Luftqualitat, Erhdhung
Verdunstung) leisten,

- sie kdnnen Regenwasser speichern, reduzieren Niederschlagsabflussspitzen
und fihren zu einer zeitverzégerten Abgabe an die Kanalisation,

- sie sind Standorte von Pflanzen,

- sie kdnnen Nahrungs-, Brut- und Ruheplatz firr Tiere sein,

- sie kdnnen das Arbeits- und Wohnumfeld des Menschen verbessern.

Bautechnische Vorteile:
- sie konnen zur Verlangerung der Lebensdauer von Dachern beitragen,
- sie konnen zur Verbesserung der Warmedadmmung beitragen.

Okonomische Vorteile:
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- dauerhafte Reduzierung der Regenwassergebihr bei entsprechenden
Ausbaustandard  (Quelle:  Beitrags- und  Gebihrensatzung  zur
Entwasserungssatzung der Stadt Coesfeld vom 18.12.1991, § 8, Absatz 3,
Ziffer 3.3 / Aktuell liegt der Gebuhrensatz bei 0,51 EUR je gm versiegelte
Flache. Bei einer Aufbaustéarke von 8 cm ist eine Reduzierung der Gebulhren
um 50 % moglich).

Dachbegriinungen bringen allerdings auch Nachteile mit sich, die in der Abwégung
zu bertcksichtigen sind. Mogliche Nachteile kénnen z.B. sein:

- erhohte Kosten fir Dachbegriinung: Der Aufbau eines Griindaches bringt,
verglichen mit der Herstellung eines konventionellen Flachdaches zusatzliche
Kosten (Herstellungs- und Pflegekosten) mit sich. Die Kosten fir eine
Dachbegriinung héngen stark von dem Zustand, der Dachgrof3e, den
individuellen Gestaltungswiinschen und vom Aufbau des jeweiligen Daches
ab. Daher lassen sich die Kosten fir den Einzelfall nicht prognostizieren. Die
Kosten fur eine extensive Dachbegrinung kdnnen etwa im Bereich von ca.
40-50 € pro m? liegen.

- erhohte technische Anforderungen und damit auch hohere Kosten bei
bestimmten Dachern (z. B. bei grofRen freitragenden Déchern),

- erhohter Pflegeaufwand.

Die mit der Festsetzung der Dachbegriinung verbundenen Vorteile Giberwiegen deren
Nachteile. Das Interesse von moglichen Eigentimer:iinnen, ggf. keine
Dachbegriinung der Flachdacher vornehmen zu wollen, muss daher hinter den
stadtebaulichen Interessen der Stadt Coesfeld zuriickstehen.

4.11.3 Bindung fur den Erhalt von Ba&umen (Erhaltungsgebot)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden aus stadtebaulicher Sicht gem.
89 (1) Nr.25b BauGB bestehende Baume im Verkehrsflachengrin entlang der
Stral3e In den K&mpen und den angrenzenden Flurstlicken am sidlichen Rand des
Plangebiets festgesetzt. Der Bebauungsplan setzt insgesamt 26 Baume fest. Davon
stehen drei Baume mit ihrem Stamm zumindest teilweise auf privatem Grund. Da die
Baumkronen in dem gesamten sudlichen Bereich des Plangebiets miteinander
verbunden sind und die Herausnahme eines Baums Folgen fiir die Standsicherheit
der gesamten Baumgruppe haben kann, wurden alle Baume festgesetzt.

Die Baume haben aufgrund ihrer Grof3e eine besondere Raumwirkung, durch die das
Ortsbild an dieser Stelle stark gepragt wird. Angesichts ihres Alters haben diese
Baume zudem eine bedeutende Okologische Wirkung, die gegenlber
Neuanpflanzungen erheblich groRer ist. Ein eventueller Ausfall ist durch
Neuanpflanzungen mit gleichartigen, standortgerechten Geholzen zu ersetzen. Die
Baume sind im Kronen-/Traufenbereich (Ausmal3 der Baumkrone projiziert auf die
horizontale Flache rund um den Stamm) durch eine Baumscheibe oder eine
bepflanzte Flache von mindestens 2,3 x 2,3 m zu schiitzen. Die Wurzelbereiche der
festgesetzten Bdume (ca. 4faches des Stammumfangs) sind von Bebauung und
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jeglicher Versiegelung freizuhalten, mit Ausnahme des FuRwegs. Der o6ffentliche
FuBweg besteht bereits seit Jahren, die Baume haben sich mit der Situation
arrangiert. Abgrabungen und Aufschittungen sind innerhalb des zeichnerisch
festgesetzten Erhaltungsbereiches der stadtbildprdgenden und naturschutzfachlich
besonders wertvollen Baume unzulassig.

Aufgrund des Erhaltungsgebots wurden die Baufelder der Flurstiicke 159 und 865
angepasst. Die Erhaltung der Baume ist aufgrund der besonderen Bedeutung fir das
Orts-/Landschaftsbild sowie aus Griinden des Klimaschutzes von stadtebaulichem
Interesse der Stadt Coesfeld. Private Interessen missen zuriickstehen.

4.11.4 Anpflanzung Grundsticksbaume

Zur Durchgriinung des Wohngebietes ist pro neu errichtetes Hauptgebaude ein
grol3kroniger, heimischer, standortgerechter Laubbaum zweiter Wuchsordnung mit
einem Stammumfang von mindestens 20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, 3 x verpflanzt,
mit Drahtballierung, rach-derGehélzliste1 zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Ausfélle sind durch gleichartige Baume in der nach dem Ausfall folgenden
Pflanzperiode (1. Marz bis 30. April oder 1. Oktober bis 30. November) zu ersetzen.
Obstbaume gelten auch als Laubb&aume. Die Baume sind im Kronen-/Traufenbereich
durch eine Baumscheibe oder eine bepflanzte Flache von mindestens 2,3 x 2,3 m zu
schitzen, um den Wurzelbereich der Baume zu bewassern und bellften. Mit der
Festsetzung sollen die vormals unversiegelten Bereiche ausgeglichen, der
Gebietscharakter gewahrt und Klimaschutzbelange (Mikroklima, Insektenschutz und
Artenvielfalt) unterstitzt werden. Es handelt sich um eine allgemeine
Begriunungsverpflichtung, mit der eine bestimmte Dichte von Baumen fir das
Plangebiet insgesamt gewahrleistet werden soll. Die mit der Festsetzung
verbundenen Vorteile Uberwiegen deren Nachteile. Das Interesse von maoglichen
Eigentimer:innen, ggf. keinen heimischen Baum anpflanzen zu wollen, muss daher
hinter den stadtebaulichen Interessen der Stadt Coesfeld zurtickstehen.

4.11.5 Vorgarten

Die Vorgarten der bestehenden Gebaude sind gréf3tenteils durch Beete bepflanzt, in
wenigen Fallen fur Stellplatze versiegelt. Gleichwohl durchqueren Zufahrten und
Zugénge den Vorgarten. Sie dienen in einigen Vorgéarten auch als Stellplatz ftr Pkws.

Die zeichnerisch festgesetzten Vorgartenflachen sind als unversiegelte und
vegetationsfahige Grin- oder Pflanzflachen mit heimischen, standortgerechten
Gehélzen/Pflanzenarten (z. B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze)
wasserdurchlassig anzulegen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten
{entsprechend—Gehblzlisten—s—Hinweis—B). Bepflanzte Vorgarten werten den
offentlichen Raum auf und leisten ihren Beitrag als Teillebensraum fir Insekten und
Kleinlebewesen. Pflanzen verbessern aufRerdem das Kleinklima im Wohngebiet.
Jeder bepflanzte Vorgarten leistet einen wertvollen Beitrag zum Artenschutz.
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Gleichwohl durchqueren Zufahrten und Zugénge den Vorgarten. Sie dienen in einigen
Vorgarten auch als gefangener Stellplatz fir Pkws. Unabhangig davon ist ein
Stellplatz im Vorgarten zuldssig, dieser ist auRerhalb der Griinflache unterzubringen.

Der Bebauungsplan schreibt einen Mindestbepflanzungsanteil von 50 % im Vorgarten
vor. Die Versiegelung in den Vorgarten soll nach 8 9 Abs. 1 Nr. 16d BauGB sowie
nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB moglichst geringgehalten werden. Befestigte Flachen
sind auf notwendige Zufahrten zum Stellplatz/Carport bzw. zu einer Garage,
Zuwegungen, Stellplatze, Briefkastenanlagen sowie Anlagen fir Fahrrader und
Abfallbehélter und in ihrer Ausdehnung auf das fir eine Ubliche Nutzung
angemessene Mal3 zu beschranken. Mit einer Versiegelung des Bodens gehen
namlich wichtige Bodenfunktionen, vor allem die Wasserdurchlassigkeit und die
Bodenfruchtbarkeit, verloren. Die Flachen lassen zudem eine Bellftung des Bodens
nicht zu. Eine UbermaRige Bodenversiegelung hat unmittelbare Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt: zum einen kann Regenwasser weniger gut versickern und die
Grundwasservorrate auffillen, zum anderen steigt das Risiko zu ortlichen
Uberschwemmungen, da bei starken Regenfillen die Kanalisation oder die Vorfluter
die oberflachlich abflieRenden Wassermassen nicht fassen kdnnen. Auch das
Kleinklima wird negativ beeinflusst: Versiegelte Bdden kodnnen kein Wasser
verdunsten, weshalb sie im Sommer nicht zur Kihlung der Luft beitragen. Hinzu
kommt, dass sie als Standort fur Pflanzen ungeeignet sind. Diese fallen somit als
Wasserverdunster und als Schattenspender aus.

Mit wasserundurchlassiger Folie, Beton oder Asphalt unterlegte Kies-, Stein-,
Schotter- und Hackschnitzelflachen sind als vollstandig versiegelte Flache zu werten.
Aus Umwelt- und Klimasicht sind die sogenannten ,Schottergarten® aus
nachfolgenden Griinden kritisch zu bewerten:
¢ sie stellen eine Bodenversiegelung dar,
e Denaturierung des Bodens (haufig Abtrag der Humusschicht bis zu 50 cm,
Verlegung einer Folie mit Schotterschicht),
e das StralRen- bzw. Stadtgriin wird reduziert,
o die Flache heizt sich an warmen Tagen stark auf und speichert - anders als
unversiegelter Boden - kein Wasser, schadet also dem Stadtklima,
e die Wasseraufnahmefahigkeit ist stark eingeschrénkt bis nicht mehr gegeben,
e haufig wird nach einigen Jahren mit Pestiziden gegen dennoch wachsendes
Grin vorgegangen,
e Schottergarten reduzieren die Artenvielfalt.
Vom Schottergarten zu unterscheiden ist der Steingarten, wo zwischen einer diinnen
Stein- und Felsschicht alpine oder Prariepflanzen wachsen. Dieser kann durchaus
Lebensraum fur Insekten und Wildtiere sein.

Aus gestalterischen Grinden und im Sinne des Klimagedankens sind die Vorgéarten
durch Anpflanzungen weitmdoglichst unversiegelt zu gestalten und zu begriinen, um
u.a. auch Regenwasser zurlickzuhalten und das Kleinklima zu verbessern. Die
Festsetzungen wurden in Anlehnung an das Integrierte Klimaschutz- und
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Klimaanpassungskonzept der Stadt Coesfeld getroffen (u.a. Schaffung von positiven
Rahmenbedingungen fur Insekten, Verbesserung des Stadtklimas, klimagerecht
angelegte Géarten und Auf3enanlagen). Ein weiterer Grund ist die Wahrung des
Gebietscharakters. Die Festsetzung wirkt sich gleichzeitig positiv auf Natur und
Umwelt sowie auf die Wohnverhéltnisse aus.

Die Festsetzung erfolgt andererseits, um die natirliche Bodenfunktion in der
Wasserschutzzone Il (direkt angrenzend an die Zone II) weitméglichst zu sichern.
Werden Kies-, Stein-, Schotter- und Hackschnitzelflachen mit wasserundurchlassiger
Folie, Beton oder Asphalt unterlegt, ist die naturliche Bodenfunktion nachhaltig
beeintrachtigt. Die Flachen sind daher bodenrechtlich relevant und wird durch die
Festsetzung der GRZ Il zugeordnet.

Die Mehrheit der Grundstiickseigentiimer:innen am Wahrkamp und am Hexenweg
spricht sich flr eine Reduzierung der GRZ im Plangebiet aus, um den
Gebietscharakter zu wahren. Dies ist auch im offentlichen Interesse. Durch die
festgesetzte Grundflachenzahl wird der maximale Versiegelungsgrad im Plangebiet
geregelt. Bei einer GRZ von 0,3 im uberwiegenden WR1 dirfen neben dem
Hauptgebaude mit Zuwegungen, Zufahrten, Stellplatzen, Nebenanlagen etc. maximal
45 % des Grundstiicks versiegelt werden. Die Ubrigen 55 % sind gestalterisch als
Rasen- und/oder bepflanzte Grinflache anzulegen.

Die lichte Breite des StraRenraumes soll erhalten bleiben und Hauser vornehmlich
den StralRenraum einrahmen.

Genehmigungsfreie Bauvorhaben, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen
sind in den Vorgarten unzuldssig. Diese Festsetzung dient dem Ziel, den fiur die
Siedlung pragenden Vorgartenbereich von baulichen Anlagen (Nebenanlagen,
Carports oder Garagen) freizuhalten und durch Anpflanzungen zu mindestens 50 %
unversiegelt zu gestalten, um u.a. auch der Ruckhaltung von Regenwasser
zuriickzuhalten und das Kleinklima zu verbessern. Zudem wird der freie Blick auf das
Gebaude - auch aus dem Pkw heraus - sowie die Einsicht vom Grundstiick auf die
Straf3e nicht durch Nebenanlagen verhindert.

Auch unter Gewichtung der privaten Belange der Eigentimer:innen an einer freien
Gestaltung ihres Grundstiicks ist der Mindestbepflanzungsanteil von 50 % im
Vorgarten vertretbar. Ein Versiegelungsanteil von bis zu 50 % ist ausreichend zur
Anlage von Stellplatzen, Zufahrten zum Carport/Garage und einer Zuwegung zum
Gebaude. Das mogliche Interesse von Eigentimer:iinnen mehr als 50 % des
Vorgartens (z.B. fUr Stellplatze) versiegeln zu wollen, unterliegt dem o6ffentlichen
Interesse an stadtebaulichen, gestalterischen sowie vor allem bodenrechtlichen und
klimatischen Zielen der Stadt Coesfeld. Gehdlzlisten wurden bewusst nicht angelegt,
um den Eigentimer:innen im Gartenbereich maglichst grol3e
Gestaltungsmaglichkeiten und -spielrdume einzurdumen.
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4.11.6 Begrinte Anlagen im Vorgarten

Im zeichnerisch gekennzeichneten Vorgarten sind Anlagen fir Fahrrader und
eingehauste Anlagen fur Abfallbehalter gértnerisch zu begrinen. Anstelle von
mindestens 1,5 m hohen Hecken- oder Strauchpflanzungen kann die Eingrinung
auch durch rankende, klimmende oder schlingende Pflanzen erfolgen. Bei den
Pflanzungen sind ausschlieflichdiein-den Geholzlisten 2 -und-3-aufgefihrten
standortgerechten, heimischen Arten zu verwenden. Die Eingrinung schafft einen
sanften Ubergang und mindert die Prasenz der baulichen Anlage.

4.11.7 Begrunung der Garagen und uUberdachten Stellplatze zum
FuRweg zu offentlichen Verkehrsflachen

Garagen und Carports, die mit ihrer Langsseite an offentliche Verkehrsflachen
grenzen, mussen einen Abstand von mindestens 1,0 m zu-dem-FuRweg einhalten.
Auf dem Streifen zwischen Garagen/Carports und &ffentlichen Verkehrsflachen sind
Straucher oder Rank- und Kletterpflanzen anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten,
um die Garage bzw. Carports in den 6ffentlichen Raum zu integrieren. Die Eingriinung
schafft einen sanften Ubergang und mindert die Prasenz der baulichen Anlage. Bei

den Pflanzungen sind ausschlieflich die in den Gehdlzlisten 2 und 3 aufgefihrten

standortgerechten, heimischen Arten zu verwenden.

4.11.8 Private Freiflachen

Die im Plangebiet vorhandenen, groRtenteils tiber 900 m? groRen Grundstiicke sind
Uiberwiegend durch mehr oder weniger strukturreiche Privatgarten gestaltet.

Alle sonstlgen Freiflachen auf den Grundstucken—d&nﬂ%dwekmeﬂge%uwegangap

, sind unversiegelt als
Spiel- und Rasenflache und/oder als Griunflache mit heimischen, standortgerechten
Gehélzen Pflanzenarten anzulegen und dauerhaft zu unterhalten angelegt-werden.
Mit wasserundurchlassiger Folie, Beton oder Asphalt unterlegte Kies-, Stein-,
Schotter- und Hackschnitzelflachen sind als vollstandige Versiegelung zu werten. Die
Freiflachen sind wasseraufnahmeféahig zu belassen oder herzustellen. Zur
Durchgriinung des Wohngebietes haben die privaten Bauherren auch ihren Beitrag
zu leisten. Auch mit dieser Festsetzung kann der jeweilige Nutzungsberechtigte die
Gestaltung und Nutzung im Rahmen des Ublichen im Wesentlichen selbst bestimmen
— mit ein paar Einschrankungen hinsichtlich Arten- und Klimaschutz. Pflanzen leisten
einen wichtigen Beitrag fur ein gutes Stadtklima.

Aus gestalterischen Grinden und aus Grinden des Mikroklimas wurde eine solche
Festsetzung vorsehen, die eine ,Begrinung” der Gartenbereiche vorschreibt und
damit Kies-, Stein- und Schotterflichen ausschliel3t (s. auch 4.11.5). Die
Festsetzungen wurden in Anlehnung an das Integrierte Klimaschutz- und
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Klimaanpassungskonzept der Stadt Coesfeld getroffen (u.a. Schaffung von positiven
Rahmenbedingungen fur Insekten, Verbesserung des Stadtklimas, klimagerecht
angelegte Géarten und Auf3enanlagen). Ein weiterer Grund ist die Wahrung des
Gebietscharakters. Die Festsetzung wirkt sich gleichzeitig positiv auf Natur und
Umwelt sowie auf die Wohnverhéltnisse aus. Wenn ausreichende Freiflachen auf
dem  Grundstick fur  Spielangebote, = AulRenwohnbereiche und die
Regenwasserbewirtschaftung zur Verfugung stehen, bleiben die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse trotz baulicher Dichte
gewahrt. Im WR 1 bleibt durch die Ausweisung eines Baufensters die im
Blockinnenbereich zusammenhéngende unbebaute Freiflache in diesem
qualitatvollen Siedlungsbereich bewahrt.

Die Festsetzung erfolgt andererseits, um die natirliche Bodenfunktion in der
Wasserschutzzone Il (direkt angrenzend an die Zone II) weitmdglichst zu sichern.
Werden Kies-, Stein-, Schotter- und Hackschnitzelflachen mit wasserundurchlassiger
Folie, Beton oder Asphalt unterlegt, ist die natiirliche Bodenfunktion nachhaltig
beeintrachtigt. Die Flachen sind daher bodenrechtlich relevant und wird durch die
Festlegung der GRZ Il zugeordnet. Mit einer Versiegelung des Bodens gehen
wichtige Bodenfunktionen, vor allem die Wasserdurchlassigkeit und die
Bodenfruchtbarkeit, verloren. Die Flachen lassen zudem eine Belliftung des Bodens
nicht zu. Eine UbermaRige Bodenversiegelung hat unmittelbare Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt: zum einen kann Regenwasser weniger gut versickern und die
Grundwasservorrate auffillen, zum anderen steigt das Risiko zu ortlichen
Uberschwemmungen, da bei starken Regenfillen die Kanalisation oder die Vorfluter
die oberflachlich abflieRenden Wassermassen nicht fassen kdnnen. Auch das
Kleinklima wird negativ beeinflusst: Versiegelte Bodden konnen kein Wasser
verdunsten, weshalb sie im Sommer nicht zur Kihlung der Luft beitragen. Hinzu
kommt, dass sie als Standort fur Pflanzen ungeeignet sind. Diese fallen somit als
Wasserverdunster und als Schattenspender aus.

Durch die festgesetzte Grundflachenzahl wird der maximale Versiegelungsgrad im
Plangebiet geregelt. Bei einer GRZ von 0,3 im lberwiegenden WR1 dirfen neben
dem Hauptgebdude mit Zuwegungen, Zufahrten, Stellplatzen, Nebenanlagen etc.
maximal 45 % des Grundsticks versiegelt werden. Die Ubrigen 55 % sind
gestalterisch als Rasen- und/oder bepflanzte Griinfliche anzulegen.

Auch unter Gewichtung der privaten Interessen der Eigentiimer:innen an einer freien
Gestaltung ihres Grundstiicks sind die Regelungen vertretbar. Das mdgliche
Interesse von Eigentimer:innen die Freiflachen neben Zuwegungen, Zufahrten,
Stellplatzen, Terrassen oder Nebenanlagen zu versiegeln und nicht als Spiel- und
Rasenflache/Griinflache mit heimischen, standortgerechten Geholzen Pflanzenarten
anzulegen, muss hinter den stadtebaulichen, gestalterischen sowie vor allem
bodenrechtlichen und klimatischen Interessen der Stadt Coesfeld im Sinne der
Allgemeinheit zuriickstehen. Gehdlzlisten wurden bewusst nicht angelegt, um den
Eigentimer:innen im Gartenbereich mdglichst grof3e Gestaltungsmoglichkeiten und -
spielrdume einzuraumen.
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4.12 Gestalterische Festsetzungen

Ziel der Planung ist es, ein Reines Wohngebiet zu erhalten, das durch seine
Gestaltung seinen eigenen Charakter beibehélt, der sich in das bestehende Ortsbild
einflgt. Um dieses Ziel planungsrechtlich zu sichern, werden fir das Plangebiet daher
bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften gemanR § 9 BauGB i.V.m. § 89 BauO
NRW festgesetzt. Gestaltungsvorschriften tragen daflir Sorge, dass das bauliche
Umfeld in Mal3stab, Proportion und Materialitat der stadtebaulichen Situation bzw.
des stadtebaulichen Umfelds gerecht wird, damit es sich in die gemeindliche
Umgebung einflgt und bestehende Strukturen zukunftsfahig weiterentwickelt
werden.

Um den Charakter und das Ortsbild der Siedlung zu wahren, werden die
gestalterischen Festsetzungen fur den Bebauungsplan Nr. 157 ,Teilbereich |
sWahrkamp/Hexenweg“ in Anlehnung an die Bestandsbebauung getroffen. Ein
Mindestmald an gestalterischer Homogenitat, die im Plangebiet bereits vorherrscht,
soll weiter gewahrleistet werden. Im Rahmen der Festsetzungen des
Bebauungsplans kann moglichst flexibel auch in der architektonischen Ausgestaltung
und der Wahl der Materialitdt gebaut werden.

Der Bebauungsplan wird Grundlage fur kinftige Baugenehmigungen (Vorbescheide,
Teilbaugenehmigungen) sein. Bestandsbauten werden von den Gestalterische
Festsetzungen nicht berihrt. Insofern stellen sich Bestandsschutzfragen nicht.

4.12.1 AulRenwandflachen

AuBenwandflachen sind mit nicht glanzender Oberflache herzustellen.
Blendwirkungen koénnen Verkehrsteilnehmer:innen und Nachbarn ablenken bzw.
stéren, weswegen sie zu unterbinden sind.

Es wurde sich dartber hinaus bewusst gegen die Festsetzung von zuldssigen
Materialien fur die Gestaltung der AulRenwdnde entschieden. Das Gebiet ist
architektonisch recht inhomogen und daher im Hinblick auf Fassadenmaterial, Farben
etc. schwer zu fassen. Es finden sich sowohl rote und weil3e Sicht- und
Verblendmauerwerke bzw. helle und braune Putzfassaden. Untergeordnet wurden
Holz und Fassadenplatten verwandt. Es Uberwiegen zwar weiler Putz und roter
Klinker, aber es sind auch andere Farben vorzufinden. Auch zukiinftig soll ein
Gestaltungsspielraum in der Farbwahl bestehen.

Die Eigentimer:innen sind auch zukdinftig frei in der Wahl der Farbgestaltung und der
Materialien fir die AuRenwande. Bei der Eigentimerschaft kann auf ein gutes
Nebeneinander unterschiedlicher Baustile vertraut werden. Bei einer ansprechenden
Architektur ist eine Einheitlichkeit der Fassadenlandschaft nicht im 6ffentlichen
Interesse. Hier wird kein weiterer Steuerungsbedarf gesehen.
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4.12.2 Dachgestaltung

Dachform und Dachneigung

Die pragende Dachform der Gebdude im WR1a-rg und im WR2a-e¢ ist das Satteldach
mit Ziegeleindeckung. Im Planbereich wird in Anlehnung an die Bestandsbebauung
in dem Bereich weiterhin eine Gestaltung mit Satteldach mit einer Neigung von 25 -
55° vorgesehen. Andere Dachformen, insbesondere das Flachdach, werden hier
ausgeschlossen, da die Dachlandschaft des Satteldachs in dem vom offentlichen
Raum einsehbaren Bereich stadtebaulich pragend ist. Mit dieser Festsetzung kann
zudem die Baudichte reguliert werden, da zweigeschossige Flachdachgebéude
anders wirken als geneigte Dacher. Einige Gebaude am Wahrkamp und Hexenweg
maogen von der Stral3e aus den Eindruck von Flachdachgebauden vermitteln, de facto
haben sie aber ein flach geneigtes Satteldach. Diese Bauten sind weiter zulassig. Die
Ostseite Hexenweg mit tatsachlichen Flachdachgebauden und heterogenen
Materialien fur Dacheindeckungen liegt aul3erhalb dieses Bebauungsplans, die
dortige Bebauung ist eine andere als im Plangebiet.

Die festgesetzte Dachneigung gilt nicht fur untergeordnete Anbauten an das
bestehende Hauptgebaude mit einer Grundflache von weniger als 30 m2 und
untergeordnete Nebengebaude, wenn diese als Flachdach (0-10°) ausgefihrt
werden. Der Anbau muss in der Hohe der Oberkante den Hauptfirst des Gebaudes
mindestens 3,0 m unterschreiten. Dadurch bleibt das Hauptgebédude mit Satteldach
weiterhin stadtebaulich dominant. Gleichzeitig werden den Eigentimer:innen
Freiheiten gewadhrt und (gleichzeitig werden Dachbegriinungen der
Anbauten/Nebengebaude mit Flachdach sichergestellt. Neben den 6kologischen
Vorteilen der Dachbegrinung ist gewahrleistet, dass Sonnenenergie zur
Stromerzeugung oder Warmwasseraufbereitung genutzt werden kann. Ein Flachdach
bietet die ideale Ausrichtung der Anlage. Die Synergieeffekte dieser Kopplung wie
beispielsweise ein hoherer Wirkungsgrad der Photovoltaikanlage koénnen somit
genutzt werden.

Um Gebaude nicht auf den passiven Bestandsschutz zu setzen (besondere
Dachlandschaft bei Wahrkamp 34), wurde eine Ausnahmefestsetzung
aufgenommen. Falls an Bestandsgebauden Anderungen durchgefiihrt werden, ist
ausnahmsweise eine Abweichung von der festgesetzten Dachneigung zulassig.

Nebengebdude sind von dieser Regelung ausgenommen (z.B. Wahrkamp 15).

Von der Mehrheit der Eigentimer:innen im Plangebiet wurde der Wunsch auf
Wahrung des Gebietscharakters gedufRert. Nach Abwagung der unterschiedlichen
privaten und offentlichen Belange misst die Stadt Coesfeld dem 6ffentlichen Interesse
an der Wahrung des Gebietscharakters mit den stadtebaulich pragenden
Satteldachern am Wahrkamp und auf der Westseite Hexenweg ein gréf3eres Gewicht
bei als dem einzelner Eigentimeriinnen an der freien Dachgestaltung. Die
Gesamtwirkung des Quartiers soll nicht beeintrachtigt werden. Die Offentlichen und
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mehrheitlichen privaten Belange Uberwiegen die privaten Belange einzelner, die
Festsetzung von Satteldachern (mit moglichen Flachdachern fir untergeordnete
Anbauten kleiner als 30 m?) aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden ist
vertretbar und greift nicht unverhaltnismafig stark in die grundrechtlich geschuitzte
Baufreiheit ein.

Material

Im Hinblick auf die Gestaltung der Dachflachen wird festgesetzt, dass alle geneigten
Déacher mit Dachziegeln oder Betondachsteinen in nicht glanzender Ausfiihrung
einzudecken sind. Auf hochglanzende, spiegeinde bzw. reflektierende
Dachmaterialien soll aus Rucksicht auf die Nachbarschaft und die
Verkehrsteilnehmer verzichtet werden.

Ab einer Dachneigung von 15° sind die Dachflachen wahrnehmbar. Durch die
Vorgabe von Dachziegeln und Betondachsteinen ist das abflieRende Regenwasser,
bei geeigneten Abflussleitungen unbelastet. Es kdnnte, wenn der Untergrund
geeignet ware, versickern.

Da die Breite der in der Umgebung vorzufindenden Eindeckungsfarben sehr weit ist,
wird sich gegen eine Festsetzung des Farbspektrums entschieden.

Dachaufbauten
In der derzeitigen Dachlandschaft sind bereits viele Gauben und Dachausbauten
vorhanden. Diese Dachlandschaft soll weiter fortgefiihrt werden.

Die Regelungen zu Dachaufbauten, Zwerchgiebeln, Dachterrassen und Vorbauten
sind vergleichbar mit anderen Coesfelder Wohngebieten:

e Dachaufbauten, -einschnitte und Zwerchhauser sind auf Hohe des dritten
Geschosses unzulassig.

e Die Summe der Dachaufbauten bzw. -einschnitte, Zwerchhauser und
Vorbauten darf 65 % der jeweiligen Trauflange nicht Giberschreiten.

e Dachgauben sind bei einer Dachneigung von > 30° zuldssig. Sie sind nur als
Schlepp-, Flachdach-, Satteldach-, Spitz- oder Giebelgaube zulassig.
Flachdachgauben diirfen die zulassige Traufh6he um 1,0 m tGberschreiten.

e Zum Traufpunkt des Hauptgeb&udes (Schnittpunkt zwischen der senkrechten
AuRenflache und der Dachhaut) ist ein horizontal gemessener Abstand von
mindestens 1,50 m einzuhalten. Zum First des Hauptgebaudes ist ein
horizontal gemessener Abstand von mindestens 1,00 m einzuhalten.

Diese Festsetzungen werden getroffen, um die bisherige, ruhige und recht homogene
Dachlandschaft sicherzustellen. Dachaufbauten bzw. -einschnitte, Zwerchh&user und
Vorbauten durfen in der Summe 65 % der jeweiligen Trauflange nicht tberschreiten,
um die zuldssige Unterbrechung der festgesetzten Traufhdhe zu regulieren. Auch
wenn die Mdglichkeiten der Dachaufbauten, Zwerchhduser und Vorbauten
eingeschrankt werden, lassen die gestalterisch begriindeten Anordnung- und
GroRReneinschréankungen eine Dachausbauoption (auch als Vollgeschoss) zu. Der 9
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m breite Zwerchgiebel des Gebaudes Wahrkamp 7 (67 % der Trauflange der
jeweiligen Geb&udeseite und auf Hohe des dritten Geschosses) wird mit dieser
Festsetzung auf den Bestandsschutz gesetzt. Zwerchgiebel in einer solchen
Dimension l6sen stadtebaulich eine bedrangende Wirkung aus, verschatten
Nachbargrundstiicke unzumutbar und ermdglichen durch eine dritte Nutzungsebene
die Einsichtnahme in die Nachbargéarten.

Die Dachgestaltung im Zusammenhang mit den maximalen Gebaudehdhen sichert
die Einfigung in die Umgebungsbebauung. Diese Festsetzungen stellen in
Abwagung zur individuellen Flexibilitat der Eigentimer:innen bezogen auf
gewilnschte bauliche Veranderung keinerlei besondere oder beabsichtigte Harte dar.

Solar- und Photovoltaikanlagen

Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Déachern bieten die Mdoglichkeit
Sonnenenergie zur Stromerzeugung oder Warmwasseraufbereitung zu nutzen. Sie
sind ein wichtiger Baustein fir eine klimafreundliche Energieversorgung. Sie kénnen
aber je nach Ausfuhrung das Stadtbild nachteilig beeinflussen. Blendwirkungen
kénnen Verkehrsteilnehmer und Nachbarn ablenken bzw. stéren, weswegen sie zu
unterbinden sind. Die bauordnungsrechtlichen Vorgaben sind einzuhalten.

Bei der Solarenergiegewinnung mittels aufgestanderter Photovoltaikanlagen auf
Flachdachern wirkt der kihlende Effekt einer Unterpflanzung (Feuchtertckhalt,
Verdunstungskiihle) leistungssteigernd und klimaregulierend zugleich.

4.12.3 Baukorpergestaltung

Lediglich bei energetischer Sanierung der Bestandsgebaude, beispielsweise
Dammung der bestehenden Fassade oder des Daches, kann von der einheitlichen
Baukorpergestaltung abgewichen werden. Die festgesetzten Hohenmalle sowie die
Baugrenzen zu den ErschlieBungsstralen (Wahrkamp, Hexenweg und
Stadtwaldallee) konnen in diesem Fall um 0,25 m tberschritten werden.

Eine Festlegung einer einheitlichen Gestaltung der Gebaude (Fassade) wird nicht
festgesetzt, da bereits im Bestand unterschiedliche Materialien und Farben
verwendet wurden.

4.12.4 Einfriedungen

Um den Eindruck der freien Vorgartenbereiche wie im Bestand mdglichst zu erhalten,
gleichzeitig aber auch Einfriedungen zu ermdglichen, sind Einfriedungen der privaten
Grundstucksflachen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen bis zu einer Héhe von maximal
1,0 m zugelassen. Es sind lediglich standorttypische, einheimische Heckenpflanzen
{Geholzliste—Nr—2) zuldssig. Einfriedungen in blickdurchlassiger Form (z.B.
Stabgitterzaun) sind nur an der dem Haus zugewandten Heckenseite mit
vorgepflanzten Hecken in maximal gleicher H6he zulassig. Das Grundstiick kann zur
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Stral3e hin eingefriedet werden, ohne dass der freie Blick auf das Gebaude auch aus
dem Pkw heraus sowie die Einsicht vom Grundstuck auf den angrenzenden Gehweg
und die StralRe gehindert wird. Bei Eckgrundstticken (Grundstiick, das an mindestens
zwei Seiten an offentliche Verkehrsflachen angrenzt) sind zur gartenseitigen
offentlichen Verkehrsflache ausnahmsweise hoéhere Einfriedungen ohne weitere
Vorgaben (bis zu 2,00 m) zur Abschirmung privater Gartenbereiche zugelassen. Die
vorgegebenen HoOhen orientieren sich an den Vorgaben der Landesbauordnung.
Feste Einfriedungen durch Mauern oder blickundurchlassige Zaune sind
ausgeschlossen, um den pragenden, durchgriinten Charakter des Umfelds und des
Grundstickes zu bewahren. Zuladssig sind Einfriedungen im Sinne des
Klimaschutzkonzeptes nur mit standorttypischen, einheimischen Heckenpflanzen, die
jedoch mit blickdurchlassiger Einfriedung in gleicher Hohe auf der
Grundstiucksinnenseite  kombiniert werden kann. Die Pflanzenarten sind
Nahrungsquellen fur Insekten, Vdgel und Kleinlebewesen.

Die Abgrenzung der privaten Grundsticke entlang des Fuldwegs zwischen den
StralRen Hexenweg und Wahrkamp darf nur durch standorttypische, einheimische
Heckenpflanzen nach-derPflanzempfehlung;Hecken (Gehélzliste Nr—2)} (s. Kapitel
4.11) bis zu einer Hohe von 2,0 m erfolgen. Blickdurchlassige Zaune auf den dem
Haus zugewandten Seiten der Heckenbepflanzung sind in maximal gleicher Hohe
zulassig. Feste Einfriedungen durch Mauern oder blickundurchlassige Zaune sind
ausgeschlossen, um den pragenden, durchgrinten Charakter des Umfelds zu
bewahren.

Im Ubrigen Bereich sind Einfriedungen bis maximal 2,0 m Héhe zulassig, um mogliche
private, rickwartige Gartenbereiche im Bedarfsfall durch Einfriedungen zu schitzen.
Die vorgegebenen Hohen orientieren sich an den Vorgaben der Landesbauordnung.

Bezugshdhe fur die Einfriedungen ist das jeweilige natirliche Geléandeniveau.

Als PflanzgréRen sollten Straucher, 2x verpflanzt ohne Ballen mit einer Hohe von 60
— 80 cm, Bund deutscher Baumschulen-Qualitat gewahlt werden.

Die Festsetzungen wurden in Anlehnung an das Integrierte Klimaschutz- und
Klimaanpassungskonzept der Stadt Coesfeld getroffen (u.a. Schaffung von positiven
Rahmenbedingungen fur Insekten, Verbesserung des Stadtklimas, klimagerecht
angelegte Garten und Auf3enanlagen).
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5. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

5.1 Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die Strallen Stadtwaldallee, Wahrkamp
und den Hexenweg. Je nachdem, ob die Verkehrswege im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 157 Teilbereich | liegen, werden diese als
StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Der im Plangebiet befindliche FulRweg, der den Wahrkamp mit dem Hexenweg
verbindet, wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FulRweg*
festgesetzt. Im Verkehrsflachengrin In den Kadmpen verlauft ein Gehweg, der die
Innenstadt mit dem Coesfelder Berg verbindet. Um die Grinflache mitsamt der
Baume in der Verkehrsgrinflache vor Versiegelung und Beschadigungen der
Wurzelbereiche zu schiitzen, wird das Flurstiick 865 Uber den Hexenweg und eine
mdgliche Hinterlandbebauung des Flurstlicks 159 Gber den Wahrkamp erschlossen.
Zudem handelt es sich bei dem FulBweg um eine wichtige Wegeverbindung fir
Schulkinder, die vor querenden Autos geschiitzt werden.

Der Bebauungsplan ermdglicht in Teilbereichen eine Hinterlandbebauung. Durch den
Bebauungsplan Nr. 157 Teilbereich | werden keine neuen Baurechte geschaffen,
sondern lediglich Baurechte gem. 8 34 BauGB gesichert. Die Erschliel3ung bereits
vorhandener bzw. durch spatere Realteilung entstehende Hinterlandgrundstiicke wird
im Rahmen der Grundsticksteilung bzw. im Baugenehmigungsverfahren geregelt.
Die plangebende Kommune hat aber zu prufen, ob Dbereits bestehende
Hinterlandgrundstiicke
a) durch Baulast fur die spatere bauordnungsrechtliche ErschlieBung
,erschlossen® sind,
b) diese Eintragung vom vorderen Grundstlickseigentimer als zugesichert
eingestuft werden kann
¢) oder aber der Plangeber bei ungeklarten Verhaltnissen mit der zeichnerischen
Festsetzung eines 3,0 m breiten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger bzw. der Ver- und Entsorgungstrager die notwendige Voraussetzung
im Plan schafft. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fuhrt zwar selbst die
ErschlieBung des Hinterliegergrundstiicks nicht herbei, ebnet aber den Weg
dorthin.

Nach umfassender Prifung und nach Ricksprache der Stadt mit den Eigentiimern
vorderer und dahinterliegender eigenstandiger Hinterlandgrundstiicke verbleibt
lediglich die Notwendigkeit der Eintragung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts fur
die Zuwegung zum riickwartigen Flurstick 124 (WR 2 d).

Bei den anderen Grundsticken mit Mdoglichkeit zur ruckwéartigen Bebauung
(Westseite Wahrkamp und Flurstick 159) wurde sich gegen die Festsetzung eines
Geh-, Fahr- und Leitungsrechts entschieden. Bei den bereits geteilten Grundstiicken
Wahrkamp 8 und 10 (Flurstiicke 396/397 und 877/878) ist die ErschlieBung der
rickwartigen  Grundstiicke  offentlich-rechtlich  durch  eine  eingetragene
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ErschlieBungsbaulast gesichert. Auch im Falle eines Eigentiimerwechsels ist eine
Versperrung der Zuwegung beispielsweise durch Einfriedungen oder Nebenanlagen
ausgeschlossen. Die Notwendigkeit eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts wird bei
bisher ungeteilten Grundstticken nicht gesehen. Eine Grundstiicksteilung ist nach §
7 Abs. 1 BauO NRW genehmigungspflichtig. Die Genehmigung muss nach § 7 Abs.
2 BauO NRW versagt werden, wenn durch die Teilung Verhaltnisse geschaffen
wurden, die den Vorschriften der BauO NRW oder den auf der Grundlage der BauO
NRW erlassenen Vorschriften zuwiderlaufen. Ein  neu entstehendes
Hinterliegergrundstiick ware ohne eine ErschlieRungsbaulast nicht verkehrsmafiig im
Sinne des § 4 Abs. 1 BauO NRW erschlossen, eine Baugenehmigung wrde nicht
erteilt. Der Plangeber des Bebauungsplans kann darauf vertrauen, dass diese
Gesetzlichkeit auch eingehalten wird. Er kann sie seinem ErschlieBungskonzept
zugrunde legen. Auf der Westseite Wahrkamp und dem Flursttick 159 sind zuktinftige
Teilungsgrenze nicht bekannt, ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht daher nur schwer
vorzugeben. Aufgrund der Uberplanung eines Bestandsgebiets (Grundstiicksbreite
z.T. komplett bebaut) und subjektiver Praferenzen der Eigentimer:innen wurde auf
die Vorgabe von zukinftigen Zufahrten zu den rickwartigen Gebauden verzichtet.
Fur eine geringere Versiegelung und Beeintrachtigung der vorderen Grundstiicke
ware es denkbar, eine 3,0 m breite Zufahrt auf zwei vorderen Grundstiicke
vorzusehen (je 1,5 m) — die Zustimmung der betroffenen Eigentimer:innen
vorausgesetzt.

Der erforderliche Stellplatzbedarf muss auf den Grundstiicken nachgewiesen werden,
sodass zusatzliche Parkvorgange und damit einhergehende negative Auswirkungen
auf die Verkehrssicherheit im Bereich der 6ffentlichen Straf3en vermieden werden.

5.2 Versorgung des Gebietes: Gas, Strom, Wasser

Die Versorgung des Plangebietes mit den erforderlichen Medien (Gas, Wasser,
Strom, Telekommunikation) ist grundséatzlich gegeben. Die Trinkwasserversorgung
ist quantitativ und qualitativ gesichert. Das Plangebiet ist bereits an das ortliche
Versorgungsnetz angeschlossen.

Im gesamten Plangebiet verlaufen Versorgungsleitungen (Gas, Strom und Wasser)
fir die Bestandsgebaude. Die Leitungen verlaufen in der Regel von den
ErschlieBungsstralRen zu den Bestandsgebduden. Im Verkehrsflachengrin verlauft
eine Wasserleitung. Entlang der ndrdlichen Flursticksgrenze des Grundstiicks
Wahrkamp 15 (Flurstick 167) verlauft eine Stromleitung unterhalb der
FuRBwegeverbindung zwischen Wahrkamp und Hexenweg (Flurstiick 168). Weiter
kann keine Gewahr dafir tbernommen werden, dass das dargestellte Plangebiet frei
von unterirdischen Leitungen ist. Alle Arbeiten in der N&he von Ver- und
Entsorgungsleitungen sind mit besonderer Sorgfalt auszufiihren. Bei Strom- und
Gasleitungen besteht Lebensgefahr. Vor Beginn der Bauarbeiten ist die Linienflihrung
zu beachten und Kontakt mit dem jeweiligen Versorger aufzunehmen. Die
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Versorgungsunternehmen tbernehmen keine Haftung fir Schaden oder Unfalle, die
mit den durchzufiihrenden MalRnahmen in Verbindung stehen.

5.3 Léschwasserversorgung

Eine Loschwasserversorgung des Plangebietes wird im Rahmen des Grundschutzes
der Stadt Coesfeld gewéhrleistet. GemalR dem Technischen Regelwerk des DVGW
(Arbeitsblatt W 405) ist in Anlehnung an ein Reines Wohngebietes mit < 3
Vollgeschossen eine Loschwassermenge von 96 m3/h tber einen Zeitraum von zwei
Stunden erforderlich. Aufgrund des Konzessionsvertrages zwischen der Stadt
Coesfeld und den Stadtwerken Coesfeld GmbH kann hierfur auf das Trinkwassernetz
zuruickgegriffen werden. Im Bereich des Plangebietes liegen Leitungen mit
Ldschwassermengen bei tiberwiegend 96 m3/h. Diese Loschwassermenge deckt den
Bedarf ab, sodass eine ausreichende Léschwasserversorgung tber die Hydranten in
der Stral3e sichergestellt ist.

5.4 Entwasserung

Im Integrierten Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzept der Stadt Coesfeld wird
darauf hingewiesen, dass zukinftige Starkniederschldge die Kapazitat des
Abwassersystems an die Grenzen der Leistungsfahigkeit bringen kénnen. Auch in
Coesfeld kam es in den vergangenen Jahren und wird es zukinftig vermehrt zu
Starkregenereignissen kommen. Es zeigt sich allerdings haufig, dass die alleinige
Anpassung der bestehenden Entwasserungssysteme nicht zielfihrend ist. Vielmehr
ist eine ganzheitliche Betrachtung der Siedlungsflachen im Zusammenspiel von
Stadtplanung, Entwéasserungsplanung sowie auch vorbeugendem
Uberflutungsschutz auf den Grundstiicken erforderlich, um gemeinsam Schaden
durch Starkregen vorzubeugen. In jedem geplanten Baugebiet ist das Thema der
Entwasserung eine Einzelfallbetrachtung, da die vorhandenen technischen Anlagen,
das Gelande, die jeweilige Planung etc. jeweils unterschiedliche Lésungen erfordern.
Aufgrund der Zunahme von Starkregenereignissen sto(3t das 6ffentliche Kanalnetz in
Teilbereichen des Stadtgebietes Coesfelds insbesondere bei baulichen
(Nachverdichtungs-)MaBnhahmen an die Grenzen der Belastbarkeit. Es ist im
Einzelfall zu prifen, ob der rechtlich geregelte Entwasserungskomfort mit der
zusatzlichen Versiegelung noch aufrechterhalten werden kann.

Bei der Entwasserung eines Grundstticks ist zwischen Schmutz- und Regenwasser
zu unterscheiden. Liegt ein Trennsystem vor, geht Schmutzwasser in den 6ffentlichen
Schmutzwasserkanal und Regenwasser aus Dachrinnen und Ablaufen (z.B.
Terrassen) in den offentlichen Regenwasserkanal — je Uber private Leitungen im
Grundstuck. Bei einem Mischwasserkanalsystem, wird das anfallende
Schmutzwasser und Regenwasser vermischt in den einen o6ffentlichen Kanal
abgeleitet.
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Die Entwasserung (Beseitigung des anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser)
des Plangebietes ist Uber die vorhandenen 6ffentlichen Mischwasserkandle innerhalb
der Stralen ,Wahrkamp®, ,Hexenweg“, ,Stadtwaldallee® und ,In den Kampen*
sichergestellt. Das Entwasserungssystem System verflgt vor dem Hintergrund der zu
erwartenden geringen Nachverdichtung Uber gerade noch ausreichende
Leistungsreserven um das Schmutz- und Niederschlagswasser der zuséatzlichen
Flachen schadlos gemafl den allgemeinen anerkannten Regeln der Technik ableiten
zu kdnnen.

Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung von Flachdachern baulicher
Nebenanlagen, Garagen, Carports, untergeordneter Nebengebaude oder
untergeordneter Anbauten kann das Mikroklima positiv beeinflusst und der Abfluss
der Oberflachenwasser in das Kanalsystem reduziert werden, insbesondere bei
Starkregenereignissen. Das anfallende Niederschlagswasser kann auch durch
weitere freiwilige MaRnahmen wie beispielsweise Brauchwasseranlagen genutzt
werden.

Die DIN 1986-100 formuliert als grundlegendes Ziel die Einleitung von nicht nachteilig
verunreinigtem Regenwasser in die Kanalisation zu reduzieren. Seit der
Aktualisierung der DIN1986-100 in 2008 ist der Uberflutungsnachweis fir
Kanalisationssysteme eingefihrt worden. GemafR DIN 1986-100 hat der/die
Eigentimer:in im Falle eines Starkregenereignisses das eigene Haus und auch das
Nachbargrundstiick vor eindringendem Niederschlagswasser zu schitzen.
Festsetzungen oder Mallnahmen zur Entwasserung im Bebauungsplan sind somit
nicht notwendig.

Durch den Bebauungsplan ergibt sich vorwiegend auf der Westseite Wahrkamp die
Moglichkeit einer riickwértigen Bebauung (bereits heute bestehende Baurechte gem.
§ 34 BauGB). Die Ableitung des Niederschlagswasser und die mdgliche Uberflutung
der Gebaude und Grundstiicke wurde fachlich durch das Abwasserwerk der Stadt
Coesfeld beurteilt. Aufgrund der Lage des Plangebiets am Coesfelder Berg ergibt sich
die Notwendigkeit einer abflusssensiblen Gebaude- und Gelandegestaltung. Die
StralRenverlaufe in dem Plangebiet sind nach Suden abschissig und die Grundstiicke
nach Westen. Aufgrund der Hohenunterschiede der Grundstiicke entlang der
Westseite Wahrkamp empfiehlt das Abwasserwerk bei einer Hinterbebauung
dringend die abflusssensible Gelandegestaltung des rickwartigen
Grundstiicksbereichs. Mit einer Gelandemodellierung (Aufschiittung) kann der
rickwartige Bereich (bzw. zumindest ein Teil) auf das Niveau der Gelandehdhe des
vorhandenen Hauses aufgeschittet werden. So kann das Niederschlagswasser bei
Starkregenereignissen  Uber das  vordere  Grundstick in  Richtung
ErschlieBungsstraRe (Wahrkamp) mit Kanal abgeleitet werden. Sobald im Kanal
wieder Kapazitdten vorhanden sind, wird das Niederschlagswasser abgefiihrt. Ohne
Aufschittung ist fiir das Hinterhaus kein Uberflutungsschutz gewabhrleistet, es liegt
sozusagen in einer Senke. Das Oberflachenwasser wird aufgrund der
Gelandeneigung nach Siden und Westen in Richtung Nachbargrundstiicke laufen.
Gemal DIN 1986-100 hat der/die Eigentiimer:in im Falle eines Starkregenereignisses
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neben dem eigenen Haus auch das Nachbargrundstiick vor eindringendem
Niederschlagswasser zu schitzen. Es sind also Vorkehrungen zu treffen (von privat).

Abbildung 11: Hinterbebauung Westseite Wahrkamp (Blickrichtung Siden) ohne Geléandegestaltung
(Abwasserwerk Coesfeld 2021)

Die Aufschittung des ruckwartigen Geldndes kann unterschiedlich durchgefiihrt
werden: z.B. Hausbau auf aufgeschitteten Geldnde mit Treppen, die in den
tieferliegenden Garten fuhren oder Aufschittung des gesamten Grundstiicks und
Absicherung mit Stitzmauern zu den Nachbarn links und rechts sowie zum Drachters
Weg. Stutzmauern zur Sicherung des Bodens sind gem. § 65 BauO NRW bis zu einer
Hohe wvon 2,0 m U(Uber der Gelandeoberflaiche genehmigungsfrei. Zur
Absturzsicherung muss je nach Hohe auf der Stiitzmauer ggf. ein Zaun vorgesehen
werden. Da der Hohenunterschied in dem Gebiet Uberschaubar ist (etwa 1 m) und
die Stutzmauern mit vorgepflanzten Hecken begrint werden kdnnen, sind
Aufschiittungen stadtebaulich absolut vertraglich. Die HoOhenfestsetzungen der
Hinterbebauung beziehen sich auf die Kanaldeckelhtéhen der ErschlieBungsstralle
Wahrkamp. Sofern das riickwartige Gelédnde nicht aufgeschuttet wird, konnte der First
etwa einen Meter héher errichtet werden. Da aber zudem die lI-Geschossigkeit und
Regelungen zur Dachgestaltung festgesetzt sind, ist die Sorge vor einem dritten
Geschoss unbegriindet.
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Abbildung 12: Hinterbebauung Westseite Wahrkamp (Blickrichtung Siden) mit Geléandegestaltung
(Abwasserwerk Coesfeld 2021)

Auch wenn das Abwasserwerk den Grundstickseigentimer:innen im Falle einer
Hinterbebauung eine entsprechende Gelandegestaltung dringend empfiehlt, kann die
Aufschiittung im Bebauungsplan nicht verbindlich festgesetzt werden, da aber auch
andere Losungsansatze denkbar sind (z.B. Pumpen, Rigolen). Es bleibt insofern eine
Einzelfallentscheidung zukunftiger Bauherren, die es sorgfaltig von Fachleuten zu
prufen gilt. Der Hohenunterschied nimmt von Norden nach Siiden ab.

Hinsichtlich der Entwasserung sind folgende Hinweise im Bebauungsplan
aufgenommen (siehe TF C 4), um im Falle eines Starkregenereignisses privat- und
versicherungsrechtlich sowohl das eigene Haus als auch das Nachbargrundstiick vor
eindringendem bzw. Gberlaufendem Niederschlagswasser zu schiitzen:

Uberflutungsschutz

Starkregenereignisse kénnen durch das offentliche Entwasserungsnetz nicht immer
vollstandig aufgenommen werden, sodass es zur Uberflutung von StralRen, Gelande
und Gebauden kommen kann. Hiergegen muss  sich die/der
Grundstlickseigentimer:in bzw. Nutzer:in gem. DIN 1986 Teil 100 durch sinnvolle
Kombinationen von Maflinahmen, die von der individuellen Lage und Gestaltung der
baulichen Lage abhangig sind, schitzen.

Ruckstausicherung

Gemal} der Entwasserungssatzung der Stadt Coesfeld hat sich jede:r Eigentimer:in
wirkungsvoll und dauerhaft gegen schadliche Folgen von Rickstau zu schiitzen. Um
die zukiinftigen Gebaude auf natiirlichem Wege gegen Uberflutung zu sichern, wird
empfohlen, die Oberkante des Erdgeschossfulbodens mindestens 30 cm hoher als
die ErschlieBungsstrale zu legen. Alle weiteren Zutrittséffnungen sind gegen
Uberflutung bzw. driickendes Wasser zu sichern.
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5.5 Abfallentsorgung

Die Entsorgung erfolgt vorschriftsgemald durch ein von der Stadt Coesfeld
konzessioniertes Unternehmen. Die Entsorgung zusatzlicher Mengen in dem zu
erwartenden Umfang bringen keine umwelterheblichen Probleme mit sich.

6. UMWELTBELANGE

Die Planung begriindet kein Vorhaben im Sinne der Anlage 1 des Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) gem. 8 1 (1) Nr. 1 UVPG. Die Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung inkl. Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 UVPG
ist nicht notwendig.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 157 ,Teilbereich | ;Wohnquartier
Wahrkamp/Hexenweg® erfolgt gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung, s. Pkt. 3.6) im beschleunigten Verfahren. Die Voraussetzungen fir
dieses Verfahren (festgesetzte Grundflache < 20 000 m2, keine Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitsprifung, keine Anhaltspunkte flr Beeintrachtigungen von
Flora-Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebieten) liegen vor.

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

Der Bebauungsplan konkretisiert und entwickelt die bauliche Nutzung bereits
bebauter Bereiche. Er schafft die planungsrechtliche Grundlage zur Wahrung des
Gebietscharakters. Derzeit werden Vorhaben nach § 34 BauGB beurteilt. Die Belange
des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege gemaRl 8 1 (6) Nr. 7
BauGB sind zu beachten und die Vorschriften zum 8§ 1a BauGB anzuwenden und in
die Abwéagung einzustellen.

6.1 Schutzgut Mensch

Der Bebauungsplan Nr. 157 ,Teilbereich | ;Wohnquartier Wahrkamp/Hexenweg*
dient der Wahrung des Gebietscharakters als Ein- und Zweifamilienhausgebiet mit
groBen Gartengrundstiicken. Es soll lediglich eine geringe Nachverdichtung
ermdglicht werden, inshesondere auf der Westseite Wahrkamp.

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit sind
unterschiedliche Belange (wie z.B. Larmschutz, Freizeit und Erholung 0.4.) zu
berlcksichtigen. Nach 8 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen
u.a. insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen.
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Menschen sind ebenso wie die Ubrigen Schutzgiter gemafl Bundes-
Immissionsschutzgesetz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen (wie
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Umwelteinwirkungen) zu schitzen.

6.1.1 Immissionsschutz (Luftverunreinigungen, Licht, Warme,
Strahlen und &hnliche Umwelteinwirkungen)

Aktuell sind bezogen auf die Punkte Luftverunreinigungen, Erschitterung, Licht,
Warme, Strahlen keine schadlichen Umwelteinwirkungen bekannt, auf die im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens reagiert werden misste. Mit Umsetzung des
Bebauungsplans sind keine negativen Veranderungen diesbeziglich zu erwarten.

6.1.2 Larmschutz

Aktuell sind bezogen auf die Thematik Larm keine schadlichen Umwelteinwirkungen
bekannt, auf die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens reagiert werden musste. Ein
zusatzlicher Verkehr ist nur in einem sehr geringen Umfang zu erwarten. Etwa sieben
weitere Gebaude mit bis zu zwei Wohneinheiten kénnen in dem Plangebiet
entstehen. Der Zusatzverkehr ist gebietsvertraglich. Mit Umsetzung des
Bebauungsplans sind keine negativen Veradnderungen beziglich Larmschutz zu
erwarten.

6.1.3 Freizeit / Erholung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes 157 ,Teilbereich | ;Wohnquartier
Wahrkamp/Hexenweg“ sind keine schéadlichen Auswirkungen auf den Freizeit- und
Erholungswert des Gebietes zu erwarten. Mit der Festsetzung eines Baufensters und
einer z.T. verringerten Grundflachenzahl werden die grof3en Privatgarten der
Grundstlicke erhalten. Bei dem Gehweg durch die Verkehrsgriinflache In den
Kampen handelt es sich um eine vielgenutzte Verbindung von der Innenstadt in
Richtung Coesfelder Berg. Bei Festsetzung des derzeit bestehenden Baurechts nach
§ 34 BauGB wird von Zufahrten durch die Verkehrsgriinflaiche aufgrund des
Baumbestands abgesehen. Zum Schutz der Baume und ihrer Wurzelbereiche sind
die rickwartigen Grundsticke vom Wahrkamp bzw. dem Hexenweg zu erschliel3en.
Die wichtige Wegeverbindung, die auch als Weg zur Schule und zum Kindergarten
genutzt wird, wird nicht beeintrachtigt. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind daher bezogen auf die Thematik
Freizeit/Erholung nicht erforderlich.

6.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Tiere und
Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natdrlichen und historisch
gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln.
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Pragend fir die grolRen Grundstiicke mit bestehenden Wohnhausern im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein geringerer Versiegelungsgrad durch
Hauptgebaude, Nebenanlagen, Garagen, Zuwegungen und Terrassen sowie die
Uberwiegend groRBen rlckwartigen strukturarmen  Gartenbereichen (freie
Rasenflachen, Straucher und Einzelbdume).

Durch die Planung werden keine Landschaftsplane und keine Schutzgebiete
(Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiete, Natura 2000-Gebiete) beriihrt.

Der Bebauungsplan wird nach 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt. Damit verbunden ist der Verzicht auf eine
Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB. Dartber hinaus findet die Eingriffsregelung (8
la BauGB i. v: m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung. Es besteht somit kein
Kompensationsbedarf.

Vorkommen européisch geschutzter Tier- und Pflanzenarten im Plangebiet sind
aktuell nicht bekannt oder zu erwarten. Da das Wohngebiet bereits seit Jahrzehnten
existiert und der Bebauungsplan das Gebiet lediglich planungsrechtlich sichern soll,
kénnen Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften nahezu ausgeschlossen
werden. Auf eine Artenschutzrechtliche Vorprifung wurde daher verzichtet.

Im Bebauungsplan ist ein Hinweis aufgenommen (s. TF C 8), dass die Vorgaben des
§ 44 BNatSchG zum Artenschutz zu beachten sind: Zur Vermeidung der Tétung von
Individuen der européaischen Vogelarten sind Gehdlzfallungen in Anlehnung an die
gesetzlichen Regelungen des § 39 (5) Satz 1 BNatSchG auf3erhalb der Brutzeit, d.h.
aullerhalb der Zeit vom 1. Marz bis 30. September durchzufuhren. Zur Vermeidung
der Tétung von Fledermausen sind Hohlenbdaume vor Fallung auf Fledermausbesatz
zu Uberprifen. Eine Fallung ist erst vorzunehmen, wenn die Tiere das Quartier
selbststandig verlassen haben. Da die Handlungen, die die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde erflllen kdnnen, regelmédRig erst im bauaufsichtlichen
Genehmigungsverfahren geschehen, sind hier ggf. nétige Auflagen und Mal3nahmen
aufzuerlegen.

Die Wurzelbereiche der festgesetzten Baume im Verkehrsgrin sind zudem vor
Versiegelung, Auf- und Abgrabungen zu schitzen. Der Baumbestand hat ein Alter
erreicht, in welchem die ©kologische und gestalterische Wirkung gegeniuber
Neupflanzungen erheblich hoher ist. Einheimischen Baumen und Gehdlzen ist
Vorrang zu geben vor insektenarmen oder sogar -freien Geholzen. Die
Baumstandorte werden im Bebauungsplan festgesetzt. Die Allee entlang der
Wildbahn befindet sich auBerhalb des Geltungsbereichs.

Fur die Anpflanzungen u.a. in Vorgarten und bei Einfriedungen sind standortgerechte,
heimische Arten zu verwenden {s—FFB} (s. Kapitel 4.11).
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Fur die AuRenbeleuchtung der Grundsticke sind insektendichte, eingehauste
Lampen mit Abstrahlrichtung nach unten und einer Farbtemperatur von max. 3.000°K
(warmwei3) zu verwenden. Offentliche Verkehrsflachen sind hiervon aus
Sicherheitsgrinden ausgeschlossen (s. TF C 10).

6.3 Schutzgut Boden / Flache

Bei dem Plangebiet handelt es sich bereits um ein Wohngebiet. Die bestehenden
Wohngrundstiicke sind zum Teil durch Hauptgebaude, Zuwegungen und
Nebenanlagen versiegelt. Aufgrund der tUberwiegend groRen Grundstucke sind sie
nur geringfiigig versiegelt. Dies soll auf mehrheitlichen Wunsch der Eigentimer:innen
im WR la-aq auch in Zukunft so bleiben, sie sprachen sich fur die Verringerung der
Grundflachenzahl aus. Im WR2a-e sieht sie Situation anders aus, dort findet sich
bereits ein rickwartiges Gebaude. Zudem sind Plane von Eigentiimer:innen bekannt,
die eine rickwartige Bebauung vorsehen. Nach § 34 BauGB bestehen Baurechte.
Die zusatzliche Versiegelung wird durch die Festsetzung neuer Uberbaubarer
Flachen aufgrund des Bedarfs an Wohnraum und fehlender Alternativen in der Stadt
Coesfeld und vor dem Hintergrund der Mdglichkeit der Nachverdichtung eines bereits
erschlossenen Wohngebietes mafvoll vorgenommen. Besonders empfindliche oder
wertvolle Flachenanteile sind in dem Bereich der geplanten Bauflache nicht
erkennbar.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl, von tGberbaubaren Flachen, Baumstandorten
und der Mal3gabe, dass nicht versiegelte Flachen als Spiel- und Rasenflachen bzw.
als Grinflache mit heimischen, standortgerechten Gehoélzen angelegt werden sollen,
sind MaRnahmen, die zum Schutz des Bodens und der Flache vorgenommen wurden.

Oberboden (,Mutterboden®), der bei der Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen,
sowie bei wesentlichen anderen Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen
gem. § 202 BauGB. Der Oberboden ist vordringlich im Plangebiet wieder einzubauen.
Der Oberboden von Bau- und Betriebsflachen ist gesondert abzutragen, zu sichern,
zur spateren Wiederverwendung zu lagern und als kulturfahiges Material wieder
aufzubringen. Bei Abbruch- oder Bodenarbeiten sind anfallende Abfélle und
Bodenmaterialien ordnungsgemal und schadlos zu entsorgen. Bei Verdacht oder
Vorhandensein von Altlasten sind die Arbeiten mit der Unteren Bodenschutzbehérde
abzustimmen und ggfs. gutachterlich zu begleiten.

Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan aufgenommen (s. TF C 3).

Weitere MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen
sind daher bezogen auf das Schutzgut Boden nicht erforderlich.
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6.4 Schutzgut Wasser

6.4.1 Gewasserschutz / Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiete befinden sich nicht im Plangebiet.

Dennoch kénnte es bei Starkregenereignissen trotz aller Festsetzungen z.B. von
unversiegelten Bereichen zur Uberflutung von StralRen, Gelande und Gebauden
kommen. Hiergegen muss der/die Grundstiickseigentimer:in bzw. Nutzer:in sowohl
das eigene Haus als auch das Nachbargrundstiick durch sinnvolle Kombinationen
von MalRnahmen, die von der individuellen Lage und Gestaltung der baulichen Anlage
abhangig sind, schiitzen. Um die Gebaude auf natirlichem Wege gegen Uberflutung
zu sichern, wird empfohlen, die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens mindestens
30 cm hoher als die ErschlieBungsstral3e zu legen. Ein entsprechender Hinweis ist
im Bebauungsplan aufgenommen (s. Kapitel 5.4 und TF C 4). Gleichzeitig ist auf
einen barrierefreien Zugang zu achten.

6.4.2 Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem Grundwasser- und Gewasserschutzbereich
gemal Regionalplan und in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes Coesfeld.
MalRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen sind hinsichtlich des Grundwasserschutzes erforderlich.

Die Grundwasserneubildung wird durch die zusatzliche Versiegelung nur in geringem
Mal3e beeintrachtigt. Weiterhin bleiben Freiflachen zur Versickerung und damit zur
Grundwasserneubildung im und aulRerhalb des Plangebietes bestehen.

Ein Hinweis zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen hinsichtlich des Grundwasserschutzes wurde dem Bebauungsplan
beigefugt (s. TF C 3).

Bei allen zukiinftigen Einzelbauvorhaben innerhalb des Plangebietes ist der Kreis
Coesfeld, Abt. 70.3 — Umwelt / Wasserwirtschaft zwecks Priifung der Belange der
Wasserschutzgebietsverordnung  zu  beteiligen. Um das  Grundwasser
(Rohwasserressourcen) bei der Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen, sowie
bei wesentlichen anderen Anderungen der Erdoberflache nicht zu gefahrden, ist die
zugehorige Wasserschutzgebietsverordnung (bei Bedarf anzufordern unter Kreis
Coesfeld, Abt. 70.3 — Umwelt/Wasserwirtschaft, 48651 Coesfeld — Tel. 02541/18-
7330) zu beachten. Alle am Vorhaben Beteiligten sind hieriber sowie Uber die
Auflagen und Hinweise zum Schutz des Grundwassers in Kenntnis zu setzen. Der
Unteren Wasserbehdrde des Kreises Coesfeld ist die Errichtung sowie die Raumung
der Baustelle zu melden.

Die Versiegelung des Bodens ist mal3voll vorzunehmen. Die Verletzung der belebten
Bodenzone ist so gering wie mdglich zu halten. Nach Beendigung der Bau- bzw.
Abbrucharbeiten ist diese so weit wie mdglich wiederherzustellen.
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Die Wasserversorgung der Einzelgrundstticke sollte vorrangig durch Anbindung an
das offentliche Netz erfolgen. Sollten im Einzelfall Eigenwasserversorgungsanlagen
in Betracht gezogen werden, so sind diese in wasserrechtlicher Hinsicht mit der
Unteren Wasserbehdrde des Kreises Coesfeld abzustimmen.

Geothermische Anlagen (z.B. Warmepumpen mit Erdwarmesonden oder
Erdkollektoren) sind im Plangebiet aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet
grundsatzlich nicht zulassig.

Tiefenbohrungen sowie die Errichtung von geothermischen Anlagen auf einzelnen
Grundstiicken (z.B. energetische Nutzung der Erdwarme Uber Erdsonden), bei der
eine Gefahrdung nicht ausgeschlossen werden kann, sind nicht zulassig. Sollten
Unklarheiten vorliegen, sind diese in wasserrechtlicher Hinsicht mit der Unteren
Wasserbehorde des Kreises Coesfeld abzustimmen. Ein diesbezlglicher Hinweis ist
aufgenommen.

Vorkommnisse, die erwarten lassen, dass wassergefahrdende Stoffe austreten, in
das Grundwasser, den Untergrund oder die Kanalisation gelangen, sind unverztiglich
folgenden Stellen anzuzeigen:

- Leitstelle des Kreises Coesfeld unter Tel. 02541 / 84480

- Stadtwerke Coesfeld unter Tel. 02541 / 929-0

- ggf. Feuerwehrnotruf unter Tel. 112

Dabei sind Art, Umfang, Ort und Zeit des Schadensereignisses anzugeben.

Ein entsprechender Hinweis ist unter C3 in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Grundwasserneubildung wird durch die zuséatzliche Versiegelung nur in geringem
MalRRe beeintrachtigt und Freiflichen zur Versickerung und damit zur
Grundwasserneubildung im und auflerhalb des Plangebietes bleiben weiterhin
bestehen (s. auch Kapitel 6.3).

6.5 Schutzgut Luft / Klima

Eine wesentliche Verénderung der lufthygienischen und klimatischen Situation ist
durch die Planung nicht zu erwarten. Die negativen Aspekte durch die Uberplanung
eines existierenden Wohngebiets fuihren zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
auf das Schutzgut. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 157 ,Teilbereich
I ;Wohnquartier Wahrkamp/Hexenweg®“ und die damit einhergehende maf3volle
Nachverdichtung innerstadtischer Flachen wird die Innenentwicklung geférdert und
damit ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet. Auf der Ebene der Stadtentwicklung
leisten kompakte Siedlungsstrukturen, die Vermeidung von Verkehrsemissionen, die
Freihaltung von Frischluftschneisen, die Schaffung von Freiflachen und die
Reduzierung der Bodenversiegelung einen wesentlichen Beitrag zur Reduzierung der
Treibhausgas-Emissionen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 157
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Teilbereich | werden weder Frischluftschneisen noch wertvolle Freiflachen in
Anspruch genommen. Synergieeffekte der ErschlieBung und der Ver- und
Entsorgung konnen hingegen genutzt werden. Mal3nahmen zur Verringerung der
Versiegelung oder zum Erhalt von Griunflachen und Baumen werden im
Bebauungsplan festgesetzt. Weitere MafRnhahmen zur Vermeidung, Verringerung
oder zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft oder Klima
sind nicht erforderlich. Es wird davon ausgegangen, dass sich das derzeit bestehende
Klima auch mit Umsetzung der Planung erhalten bleibt.

Mit Bezug auf das am 08.11.2018 beschlossene ,Integrierte Klimaschutz- und
Klimaanpassungskonzept der Stadt Coesfeld“ werden gemaR Beschluss des Rates
der Stadt Coesfeld vom 23.05.2019 weitere Hinweise in den Bebauungsplan
tubernommen, die als Empfehlung fiir den Bauenden dienen (s. TF C 10)

6.6 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt am Ortsrand zwischen vorhandener Wohnbebauung in direkter
Na&he zum Stadtwald. Es wird durch den dichten Baumbestand in der
Verkehrsgrinflache In den Kampen gepragt, der Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild der Gesamtstadt hat. Eine Freiflache, die besonders schitzenswert
ist, ist die Verkehrsgrunflache mit dem alten Baumbestand. Die Flache und die Baume
werden entsprechend festgesetzt. Das Plangebiet ist bereits deutlich vorgepragt, so
dass keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftshildes zu erwarten sind.
Weitere MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind aufgrund der starken Vorpragung
des Planungsgebietes nicht erforderlich.

6.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Denkmadler befinden sich nicht im Plangebiet. Aufgrund ggf. vorliegender
Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde,
Knochen und andere Uberreste pleistozaner Wirbeltiere der Weichsel-Zeit aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natirrlichen Bodenbeschaffenheit) ist die
LWL-Archaologie fir Westfalen (Aul3enstelle Minster) rechtzeitig, vor den ersten
Erdbewegungen, zu beteiligen.

Ein Hinweis zu Bodendenkmalern ist im Bebauungsplan aufgenommen (s. TF C 1).

6.8 Mdogliche Auswirkungen durch schwere Unfélle oder Katastrophen

6.8.1 Thematik Storfallbetriebe

Die Ansiedlung von Storfallbetrieben (gem. Storfall-Verordnung - 12. BImSchV) ist
nach den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zulassig. Weiterhin befinden sich
im Umfeld des Planungsgebietes keine Storfallbetriebe. Im Coesfelder Stadtgebiet
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gibt es lediglich zwei Storfallbetriebe (ein Dingemittellager / Lagerung von giftigen
Stoffen und eine Biogasanlage mit einem Achtungsabstand 200-250 m), die einen
Achtungsabstand erfordern.

Aufgrund der Entfernung ist es nicht zu erwarten, dass diese Storfallbetriebe
Umweltauswirkungen auf das Plangebiet haben.

6.8.2 Hochwasserschutz / Starkregenereignisse

Im Rahmen des Kapitels 6.4.1 wird die Thematik Hochwasserschutz beschrieben und
bewertet. Zusatzliche MaRnahmen zur Verminderung oder Verhinderung erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen vor schweren Unféllen oder Katastrophen, die im
Rahmen des Bebauungsplans festgesetzt werden missten, werden nicht fir
erforderlich gehalten.

6.9 Wirkungsgefuge zwischen den Schutzgutern / Fazit

Die betrachteten Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MafRe. Wechselwirkungen, die Uber die bei den einzelnen Schutzgitern
berlcksichtigten Funktionszusammenhange hinausgehen, ergeben sich nicht. Es
bestehen keine Wirkungszusammenhange, die Uiber das normale Mal3 hinausgehen,
sodass eine negative Kumulation von erheblichen Auswirkungen nicht zu erwarten
ist.

7. SONSTIGE BELANGE

7.1 Bodendenkmaéler

Uber das Vorhandensein von Bodendenkmalern, sonstigen Denkmalern im Sinne des
Denkmalschutzgesetzes bzw. Objekte, die im Verzeichnis des zu schitzenden
Kulturgutes stehen, ist im Plangebiet nichts bekannt. Bei Bodeneingriffen kdnnen
jedoch Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk,
Einzelfunde, Knochen und andere Uberreste pleistozaner Wirbeltiere der Weichsel-
Zeit aber auch Veradnderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Aus diesem Grund sind erste
Erdbewegungen rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archéologie flr
Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Minster und dem LWL-Museum fir Na-
turkunde, Referat Paldontologie, Sentruper StraBe 285, 48161 Munster schriftlich
mitzuteilen.

Die Entdeckung von Bodenfunden ist gemafR Denkmalschutzgesetz der Stadt

Coesfeld als Untere Denkmalschutzbehorde oder dem Westfalischen Museum fir
Archéologie / Amt fir Bodendenkmalpflege unverziglich anzuzeigen. Die
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Entdeckungsstatte ist auf dem Gelande in unveranderten Zustand zu erhalten (88 15
und 16 DSchG NW). Dem Amt fir Bodendenkmalpflege oder einem seiner
Beauftragten ist das Betreten der betroffenen Grundstiicke zu gestatten, um ggfs.
archaologische Untersuchungen durchfiihren zu kénnen.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen (s. TF C 1).

7.2 Kampfmittel

Fur das Plangebiet hat durch die Bezirksregierung Arnsberg eine Luftbildauswertung
stattgefunden. Die Bezirksregierung hat mitgeteilt, dass fur einen Teil des Gebiets
eine Bombardierung besteht. Aufgrund des lokalisierten konkreten Verdachts ist in
Oberflachenndhe mit Kampfmitteln zu rechnen. Insofern sind Erdarbeiten im
gesamten Geltungsbereich mit Vorsicht auszufiihren. ist Die Ordnungsbehérde der
Stadt ist frilhzeitig Gber Bauvorhaben in Kenntnis zu setzen (Rathaus, Markt 8, Tel.
02541 / 9391302 oder 9391803). Fur Bauvorhaben ist eine Oberflachensondierung
erforderlich. Vor Baubeginn sollte eine systematische Absuche fur den Bereich der
zu bebauenden Grundflache (nach bauseitigem Abtrag der Oberflache bis zum
gewachsenen Boden) erfolgen.

Ist bei der Durchfihrung von Bauvorhaben der Erdaushub auf3ergewdhnlich verfarbt
oder werden verdachtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und es ist unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst
WestfalenLippe, die Ordnungsbehotrde der Stadt Coesfeld oder die Polizei zu
verstandigen.

Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen (s. TF C 2).

7.3 Altlasten

Im Geltungsbhereich des Bebauungsplanes sind zurzeit keine Altlasten,
Altlastenverdachtsflachen, schadliche Bodenverunreinigungen sowie deren
Auswirkungen bekannt.

Unabhangig davon besteht gem. § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung,
Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast oder schadlicher Bodenveranderungen
unverziglich der zustéandigen Behdrde anzuzeigen, sofern derartige Feststellungen
bei der Durchfihrung von BaumalRhahmen, Baugrunduntersuchungen oder
ahnlichen Eingriffen in den Boden und den Untergrund angetroffen werden.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen (s. TF C 5).
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7.4 Unterirdische Leitungen

Im gesamten Plangebiet verlaufen Versorgungsleitungen (Gas, Strom und Wasser)
fur die Bestandsgebaude. Die Leitungen verlaufen in der Regel von den
ErschlieBungsstralRen zu den Bestandsgebauden. Im Verkehrsflachengrin (Flurstick
155) verlauft eine Wasserleitung. Entlang der noérdlichen Flurstiicksgrenze des
Grundstuicks Wahrkamp 15 (Flurstiick 167) verlauft eine Stromleitung unterhalb der
FuBwegeverbindung zwischen Wahrkamp und Hexenweg (Flurstiick 168). Weiter
kann keine Gewahr dafir tbernommen werden, dass das dargestellte Plangebiet frei
von unterirdischen Leitungen ist. Alle Arbeiten in der N&he von Ver- und
Entsorgungsleitungen sind mit besonderer Sorgfalt auszufiihren. Bei Strom- und
Gasleitungen besteht Lebensgefahr. Vor Beginn der Bauarbeiten ist die Linienflihrung
zu beachten und Kontakt mit dem jeweiligen Versorger aufzunehmen. Die
Versorgungsunternehmen tbernehmen keine Haftung fir Schaden oder Unfalle, die
mit den durchzufiihrenden MaRnahmen in Verbindung stehen. Leitungen von
Wasserversorgungsanlagen sind von stérenden Einflissen freizuhalten.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen (s. TF C 6).

7.5 Einsichtnahme von Vorschriften und Gutachten

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse
und DIN-Normen) und Gutachten kénnen bei der Stadt Coesfeld im Fachbereich
Planung, Bauordnung und Verkehr nach vorheriger Terminvereinbarung eingesehen
werden.

8. REALISIERUNG DER PLANUNG UND KOSTEN

Das Plangebiet befindet sich tiberwiegend in privatem Eigentum. Bei dem Plangebiet
handelt es sich um ein Bestandsgebiet, Baullicken bestehen im Grunde nicht. Die
Moglichkeit der rickwartigen Bebauung besteht v.a. auf der Westseite Wahrkamp.
Insbesondere im WR 2 ist durch die Aufstellung des Bebauungsplans ein Angebot
geschaffen worden, das durch die neuen Eigentimer:innen bzw. Personen, die einen
Bau errichten lassen, umgesetzt werden kann. Neue Baurechte wurden durch den
Bebauungsplan nicht geschaffen, sondern die Rechte gem. 8 34 BauGB gesichert.

Bodenordnende Mallnahmen sind im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens nicht
erforderlich.

Die Kosten dieses Bauleitplanverfahrens werden von der Stadt Coesfeld getragen.

FLACHENBILANZ
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Plangebiet insgesamt 37.043 m2 100 %

Reines Wohngebiet 31.718 m2 85,6 %

Offentliche Verkehrsflache 5.325 m? 14,4 %
Stral3enverkehrsflache 3.727 m2 10,1 %
Verkehrsflqchen besonderer 1598 m2 4.3 %
Zweckbestimmung
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Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV
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Die Burgermeisterin
Fachbereich 60 — Planung, Bauordnung, Verkehr
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im Auftrag
Sophia Gorschliter

61



