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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Bei den nebeneinanderliegenden Plangebieten Bebauungsplan Nr. 157 ,Teilbereich
|  Wohnquartier Wahrkamp/Hexenweg® und ,Teilbereich |1l Wohnquartier
Hexenweg/Wildbahn®, um den es hier geht, handelt es sich um reine Wohngebiete
mit Ein- bzw. Zweifamilienhausern. Die Zulassigkeit von Vorhaben in diesem Gebiet
werden zurzeit nach § 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 MalR 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 StralRen
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 StraRengeviert zwischen
Wahrkamp und Wildbahn, Stadtwaldallee und In den K&mpen aufzustellen. Am
01.07.2021 wurde der Geltungsbereich um die Westseite Wahrkamp erweitert. Fur
den Gesamtbereich wurde parallel eine Veranderungssperre erlassen.

Aus verschiedenen Grinden, auf die in diesem Kapitel unter ,Wasserschutzzone Il —
Bauverbot® noch eingegangen wird, wurde sich fiir die Aufteilung des Gebiets
entschieden:  Bebauungsplan  Nr. 157  ,Teilbereich |  Wohnquartier
Wahrkamp/Hexenweg® und ,Teilbereich Il Wohnquartier Hexenweg/Wildbahn®, um
den es hier geht.

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. Die Bebauungsplane Nr. 157 ,Teilbereich | Wohnquartier
Wahrkamp/Hexenweg“ und ,Teilbereich Il ,Wohnquartier Hexenweg/Wahrkamp*
sollen aufgestellt werden, um stadtebauliche Fehlentwicklungen in dem Plangebiet
zu verhindern. Das einheitliche Ziel der Bebauungsplane ist es, fir die Plangebiete
eine  nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewadhrleisten, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen 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 eine nur geringe Nachverdichtung der Grundstticke,

e FErhaltung des besonders schiitzenswerten Baumbestands im Bereich der
StraRenverkehrsgriinflache In den Kampen und entlang der Wildbahn als
pragendes Element des Orts- und Landschaftsbildes sowie

e Erhaltung der stadtebaulich bedeutsamen Frei- und Griinraumfunktionen im
Bereich zur Wildbahn (Ubergang in den AuRenbereich).

Ohne Bauleitplanung hétte die Stadt Coesfeld keinen unmittelbaren gestaltenden
Einfluss auf die Entwicklung des jetzigen Plangebiets insbesondere mit Blick auf die
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gewunschte Beschrankung der — zuvor nach § 34 BauGB grundsétzlich gegebenen
— Bebaubarkeit der Grundstiicke im Plangebiet und die fir erforderlich gehaltenen
naturschutzrechtlichen MalRnahmen. Mit einem Bebauungsplan kann einer von der
Stadt als stadtebauliche Fehlentwicklung bewerteten baulichen Nutzung der
Grundstucke 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 groRen Gartenbereichen, im Ubergang zum
AulBenbereich soll festgesetzt werden. Genau diese Merkmale sollen durch den
Bebauungsplan erhalten werden. Mehrfamilienh&user, eine riickwértige Bebauung im
Wohnquartier Hexenweg / Wildbahn sowie eine zu grof3e Baudichte werden als
stadtebaulich nicht vertraglich angesehen.

Da ein Bestandsgebiet Uberplant wird, wurden die Eigentiimer:innen friihzeitig in den
Prozess miteinbezogen. Von der Mehrheit der Eigentiimer:innen wurde die Forderung
gestellt, restriktiv vorzugehen. Sie waren freiwillig dazu bereit auf einen Teil ihrer
Baurechte zu verzichten.

Bebauungsplan 157 Teil Il Hexenweg / Wildbahn: Lage in Wasserschutzzone |l
- Bauverbot

In mehreren intensiven Gesprdchen mit der Bezirksregierung Minster (Obere
Wasserbehorde), dem Kreis Coesfeld (Untere Wasserbehdrde) und den Stadtwerken
Coesfeld hat sich aber gezeigt, dass fir die Ostseite Hexenweg ein
Steuerungserfordernis nach § 1 (3) BauGB kaum bis gar nicht gegeben ist: aufgrund
der Lage in der Wasserschutzzone Il (grundsatzliches Bauverbot gem.
Wasserschutzgebietsverordnung der Stadt Coesfeld
(Wasserschutzgebietsverordnung der Stadt Coesfeld vom 29.09.1982, in der
Fassung der Anderungsverordnung vom 12.10.2005 (WSGVO) § 5) und die aktuelle
Rechtseinschatzung der Oberen Wasserbehdrde sind die Gebaude auf den aktiven
Bestandsschutz gesetzt. Entwicklungen sind ausgeschlossen, wenn es darum geht,
eine weitere bauliche Verdichtung zu steuern. Jegliche bauliche Tatigkeit, ob durch
die Untere Bauaufsichtsbehdrde der Stadt Coesfeld genehmigungspflichtig oder
nicht, ist zuvor durch die Untere Wasserbehorde zu befreien. Bauvorhaben in der
Wasserschutzzone Il eines Wasserschutzgebietes unterliegen daher generell einer
Einzelfallprufung mit i. d. R. engem Spielraum fur Befreiungen. Es muss
unterschieden werden zwischen Verfahren auf Anderungen in der vorhandenen
baulichen Substanz und neuen baulichen Anlagen wie z. B. Neubauwohnungen auf
bislang unbebauten Grundsticken. Fir letztere werden die Anforderungen zum
Schutz der Trinkwassergewinnung wesentlich restriktiver zu beurteilen sein.

Der sehr beschrankt durch die Untere Wasserbehétrde definierte Befreiungsrahmen
will auch der Stadt als Plangeber deutlich machen, dass Entwicklungsspielraum nicht
besteht.

Aus Sicht der Verwaltung ist fiir die Ostseite Hexenweg und die Wildbahn dadurch
das Steuerungserfordernis nach § 1 (3) BauGB im urspringlich angedachten Maf3
aufzugeben, wie dies im ,Teilbereich | ,Wohnquartier Wahrkamp / Hexenweg“ als
qualifizierter Bebauungsplan erarbeitet wurde, der im 1. Quartal 2023 abgeschlossen
wurde.

Fir das Gebiet des ,Teilbereich Il ,Wohnquartier Hexenweg / Wildbahn“ soll zukinftig
weiter gelten, dass die Zulassigkeit von Vorhaben dort weiter nach 8§ 34 BauGB
beurteilt  wird, sollte zuvor eine Befreiung vom  Bauverbot der
Wasserschutzgebietsverordnung erteilt werden.
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Lediglich die oben genannte Zielstellung ,Sicherung des Gebietscharakters fur Ein-
und Zweifamilienhduser in Einzelhausbauweise* stellt noch ein
Steuerungserfordernis dar:

1. Das Bauverbot laut WSG-VO bzw. der aktive Bestandsschutz lie3e im
vorhandenen Bauvolumen eines Villengebaudes bei ausreichend
genehmigten Stellplatzanlagen eine Umnutzung in ein Mehrparteienhaus zu,
was dem Ziel widersprechen wirde.

2. Die Anwendung des 8 34 BauGB lieRe ebenfalls ein Mehrparteienhaus zu,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung einfligt.

3. Auch wiirde das Bauverbot oder das Planungsrecht nach § 34 BauGB unter
Umstanden eine Reihenhausbebauung (Umbau / Ersatzbau) ermdglichen, die
sich in der Grundflache und dem Versieglungsgrad an das Ursprungsgebaude
und/oder im Volumen an Vorbilder in der Umgebung anpasst.

Daher verbleibt fur den Teilbereich Il des Bebauungsplan 157 fiur diese beiden
Belange — Vorgabe Einzelhausbebauung sowie Beschrankung der Wohnungszahl —
ein Steuerungserfordernis, welches durch einen Textbebauungsplan als einfacher
Bebauungsplan befriedigt werden soll. Dies soll beschrankt sein auf die 6stliche
Bebauungszeile des Hexenweges. Das isoliert an der Wildbahn Gebéude Wildbahn
35 ist davon ausgenommen, da es stadtebaulich nicht zwingend dem einheitlichen
Bebauungscharakter des Quartiers beidseitig Wahrkamp und Hexenweg zuzuordnen
ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Teilbereich Il ;Wohnquartier Hexenweg /
Wildbahn wird in diesem Kontext verkleinert, das Grundstick Wildbahn 35 wird
herausgenommen. Ebenso werden die nach dem Grundstiick Wildbahn 35 nérdlich
sich anschlielenden Gartenbereiche entlang der Wildbahn bis zum beginnenden
Waldbereich aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen, da
mit dem Bauverbot aus der WSG-VO auch ein nur beschréankter Steuerungsbedarf
auf die Wohnungsanzahl und Einzelhausfestsetzung entfallt.

2. Stadtraumliche Lage, raumlicher Geltungsbereich

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 157 ,Teilbereich Il Wohnquartier
Hexenweg/Wildbahn hat eine GréRe von rd. 1,4 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 707 teilweise, 750, 463, 761, 431
teilweise, 447, 448, 819, 749 teilweise, 852 teilweise, 853 teilweise, 512 teilweise,
451 teilweise, 452, 418, 187, 746, 757, 818 und 817.

Im Osten angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich die die Wildbahn und
private Waldgrundstiicke, dahinter liegt der Stadtwald. Im Norden grenzt das
Plangebiet an die Stral3e Stadtwaldallee, im Stden an die Stral3e In den K&mpen und
im Westen an die westliche Bebauung des Hexenwegs. Nordlich, westlich und sudlich
grenzt Wohnbebauung an das Plangebiet an. Im Sidosten — ca. 400 m Luftlinie
entfernt — liegt das Pius-Gymnasium.

Die genaue Lage des 14.131 m? grofRen Plangebiets und die Abgrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches kann dem folgenden Ubersichtsplan entnommen
werden.
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2.2 Stadtraumliche Lage, Umgebung, vorhandene Nutzungen

Die an das Wohnquartier Wahrkamp / Hexenweg angrenzende Hauserzeile des
Ostlichen Hexenweg und das Einzelgebédude Wildbahn 35 befinden sich im dstlichen
Ortsbereich von Coesfeld. Nach Norden, Stiden und Westen schlief3t sich Bebauung
an, nach Osten der Stadtwald Coesfelds.

Erste einzelne Gebaude wurden in den 50er Jahren des 20. Jahrhunderts errichtet,
der grofdte Teil der Bebauung folgte in den 70er Jahren bis heute. Entlang des
Hexenweges ist noch ein Grundstuick als Baulticke unbebaut.


http://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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Wie im Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplans Nr. 157 ,Teilbereich |
sWohnquartier Wahrkamp/Hexenweg® befindlichen Wohngrundstiicke sind diese
auch hier im Teilbereich 1l zwischen Hexenweg und Wildbahn durch I- bis II-
geschossige, etwa 10,5 m hohe Einfamilienhduser gepréagt. Es finden sich
Uberwiegend (grofRvolumige) Gebaude mit rotem bzw. braunen Klinker und weif3em
Putz in dem Gebiet. Die Hauser verfiigen tber eine Dachneigung zwischen 25 und
55 Grad (sowohl trauf- als auch giebelstandige Satteldacher) oder auch Flachdach.
Nebenanlagen wie Gartenhitten etc. pragen den riickwartigen Gartenbereich baulich
nur sehr untergeordnet.

Die Innenstadt Coesfelds ist Uber eine ausgebaute FuBwegeverbindung, die im
Siuden uber das Plangebiet fuhrt, an den Coesfelder Berg und den AulR3enbereich
angeschlossen.

Das Gebiet dient tiberwiegend dem Wohnen. Einzelne Raume werden untergeordnet
fur freie Berufe und die mit ihnen artverwandten Tatigkeiten genutzt (z.B.
Architekturbiro).

3. Planungsrechtliche Vorgaben und ubergeordnete Planungen bzw.
Rechtlicher Planungsrahmen und Grundlagen

3.1 Regionalplan

Im gultigen Regionalplan, Teilabschnitt Minsterland, wird die Flache des
Plangebietes grotenteils als ,Allgemeiner Siedlungsbereich“ (ASB) festgelegt. Der
festgelegte ASB endet hinter der Bebauung oOstlich des Hexenweges. Der daran
anschlieende Bereich zur Wildbahn hin befindet sich in einem Allgemeinen
Freiraum- und Agrarbereich.

= Al W
Gleichzeitig ist fir das Plangebiet ein Bereich fir '
Grundwasser- und Gewasserschutz festgelegt — mit
dem Ziel, Grundwasser und Gewasser zu schitzen.
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. Die Grundstlicke im  Apyidung 3: Ausschnitt Regionalplan
Bebauungsplan liegen aufgrund der unmittelbaren (Bezirksregierung Miinster 2021)
N&he zu dem Wasserwerk in der Wasserschutzzone

II. GemalR 8 5 der Wasserschutzgebietsverordnung (WSGVO) Coesfeld von 1982
bedeutet dies ein grundsatzliches Bauverbot. Jede ,bauliche Anlage” (Hauptgebaude,
Anbau, Garage, Zufahrt, (iberdachter) Stellplatz, Zuwegung, Nebenanlage, Terrasse
etc.) bedarf einer wasserrechtlichen Befreiung. Rechtmafig errichtete Gebaude und
bauliche Anlagen, d.h. fiir die eine Befreiung vorliegt, geniel3en Bestandsschutz. Die
Bauten auf der Ostseite Hexenweg und an der Wildbahn sind aufgrund von
Befreiungen nach 8§ 10 der WSGVO zugelassen worden. Seit einigen Jahren wird
dem Grundwasser- und Trinkwasserschutz aber eine grof3ere Relevanz zugemessen.
Die WSGVO wird heute von den Unteren und Oberen Wasserbehérden rechtlich
weitaus enger ausgelegt. Die Befreiungspraxis der Vergangenheit ist nach der
aktuellen Rechtsauslegung nicht mehr mdéglich. Dies haben die Untere wie Obere
Wasserbehorde im Rahmen einer Behotrdenbeteiligung beim Start des
Bebauungsplanverfahrens klargestellt, als noch mehr Entwicklung vorgesehen war.
Eine weitere groR3flachige Versiegelung im Plangebiet ist demnach nicht moglich. Vor
dem Hintergrund der Lage in der Wasserschutzzone 1l und der WSGVO sichert der
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Bebauungsplan zur Wahrung des Gebietscharakters lediglich nur noch die bisherige
Bauweise (Einzelhduser in offener Bauweise) und regelt die maximale Zahl der
Wohnungen in Wohngeb&uden. Von einer Wassergefahrdung ist durch diese
Regelungen des Bebauungsplans nicht auszugehen (s. Kapitel 6.4).

Vor diesem Hintergrund tragt der vorliegende Bauleitplan den o.g. Zielsetzungen des
Regionalplans in ausreichendem Male Rechnung. Ein Versto3 gegen § 1 Abs. 4
BauGB liegt nicht vor (gem. 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der
Bauleitplanung anzupassen).

3.2 Flachennutzungsplan
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan -
(FNP) der Stadt Coesfeld aus dem Jahr 1975
stellt den Planbereich groftenteils als i [m=
Wohnbauflache (W) dar. Der sudliche %7/t
Bereich angrenzend an die Strale In den &
Kampen ist als Griunflache,
Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt.
Der Bereich zur Wildbahn ist als Flache fur
Landwirtschaft dargestellt. Daran grenzt ein |
Landschaftsplan an. Im Norden grenzt das
Plangebiet an eine Grunflache,
Zweckbestimmung Parkanlage.

Abbildung  4: Ausug aus dem
Flachennutzungsplan

Das Plangebiet befindet sich im Schutzgebiet (Stadt Coesfeld 2017)

fur Grund- und Quellwassergewinnung
(Wasserschutzzone).

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 Grunflache, Zweckbestimmung Parkanlage
im Stiden des Plangebiets bezieht sich nur auf einen auf3erst schmalen Streifen, der
bei realistischer Betrachtung nicht als Parkanlage, sondern als Straf3e mit einem
eingegrunten FuBweg genutzt wird. Bestandsorientiert handelt es sich um eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung Verkehrsgrin. Im
Verfahren wurde sich fir einen einfachen Bebauungsplan und gegen die Festsetzung
der Art der Nutzung bzw. eine grafische Darstellung der Wohn-, Verkehrsflachen etc.
entschieden. Die Zulassigkeit von Vorhaben wird gem. 88 34 oder 35 beurteilt, sofern
der Bebauungsplan keine Festsetzungen trifft. Die Uberplanung der Flache beriihrt
nicht die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans. Der Flachennutzungsplan
muss fur diese Planung nicht gedndert werden.

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 §
20 LG NRW), mehrere Landschaftsschutzgebiete (LSG gemal3 § 21 LG NRW), 4
Naturdenkmale (ND gemall 8 22 LG NRW) wund 21 geschitzte
Landschaftsbestandteile (LB gem&al § 23 LG NRW) ausgewiesen. Das Plangebiet
grenzt an das Landschaftsschutzgebiet Coesfelder Berg (s. Kap. 3.4).
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AbBiIdUng 5: Landschaftsplane (Kreis Coesfeld 2022)

3.4 Schutzgebiete und schutzwirdige Bereiche

Durch die Planung des Bebauungsplanes Nr. 157 Teilbereich Il werden keine der in
8§ 20 (2) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) aufgefiihrten Schutzgebiete
(Naturschutzgebiet, Nationalparke, Biospharenreservate, Landschaftsschutzgebiete,
Naturpark, Naturdenkmal oder geschutzter Landschaftsbestandteile) beruhrt (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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Das ca. 650 ha groRe Landschaftsschutzgebiet LSG 4009-002 Coesfelder Berg
grenzt im Westen an die dstliche 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 Strafl3enverlaufs auf dem Huigelriicken 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 gepragt. Das Plangebiet grenzt mit geringem
Abstand an das Landschaftsschutzgebiet. 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 Strale Wildbahn am Coesfelder Berg wird im
Alleenkataster NRW als geschiitzte Allee gefiihrt (AL-COE 9003). Die Allee mit den
Wurzelbereichen des inzwischen in der Alterungsphase befindlichen und damit
wertvollen Baumbestandes liegt auRerhalb des Geltungsbereichs, im Osten des
Plangebiets aber zum Teil direkt angrenzend.

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 kénnen 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
werden kann und eine Einflussnahme auf die Biotope durch die Uberplanung der hier
betrachteten Grunflachen auszuschlie3en ist.
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Abbildung 8: Schutzwirdige Biotope (LANUV NRW 2022b, eigene Markierung)
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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 I erstreckt sich vom Stadtwald bis zur Ostseite Hexenweg. Daran schliel3t sich
die Zone lll an. Das Plangebiet liegt in der Schutzzone II.

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). Da die Bestandsbebauung im Plangebiet (mit
wasserdichter zentraler Kanalisation) lediglich planungsrechtlich gesichert werden
soll, eine Nachverdichtung nur in ganz geringem Male zuldssig ist, die GRZ
weitestgehend reduziert wird und ein entsprechender Hinweis zum
Grundwasserschutz in den Bebauungsplan aufgenommen wurde, ist keine
Beeintrachtigung der Schutzzone Ill zu befirchten.
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Abbildung 9: Wasserschutzzonen Coesfeld (Zone | rot, Zone Il griin, Zone Il gelb)
(Bezirksregierung Munster 2007)

3.5 Bestehendes Planungsrecht

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

»innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, 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 Erschlielung gesichert ist.”

Die im Plangebiet geltende Wasserschutzzone Il mit der dazugehorigen
Wasserschutzgebietsverordnung Coesfeld (WSG-VO) hat fir das Planungsgebiet
jedoch eine sehr hohe, Ubergeordnete Bedeutung. In dem Wasserschutzgebiet Zone
Il gilt das Bauverbot.

Daraus folgert, dass die heutige Bebauung auf einen aktiven Bestandsschutz gesetzt
ist. Dies gilt fur diejenigen Gebaude und baulichen Anlagen, die vor der Rechtskraft
der Schutzzone Il genehmigt errichtet sind bzw. die nach Rechtskraft der Schutzzone
[l auf Grundlage einer Befreiung durch die Untere Wasserbehdrde des Kreises
Coesfeld (UWB) Uber eine Baugenehmigung verfligen. Mit Einrichtung der
Schutzzone Il und den Ausfihrungen der WSG-VO unterliegen auch untergeordnete
genehmigungsfreie Nebenanlagen einer Befreiungspflicht. Was im Einzelnen als
befreiungswirdige Modernisierungsmaflinahmen im Bestand, Aufstockung eines
Gebaudes oder Erganzung von Nebenanlagen gewertet wird, entscheidet die UWB.
Wird seitens der UWB eine Befreiung in Aussicht gestellt oder erteilt, muss im
nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren gepruft werden, ob auch die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit (,das sich einfligen®) gegeben ist.
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Im Rahmen der Abstimmung mit der Oberen und Unteren Wasserbehdrde
(Bezirksregierung Miunster und Kreis Coesfeld) zu den Auswirkungen der
Wasserzone Il und Il auf die jeweiligen Planungsziele des Bebauungsplans 157 Teil
I wurde deutlich, dass aufgrund des Bauverbots nur sehr eingeschrankt im Rahmen
Befreiungen durch die UWB erteilt werden kdnnen als Voraussetzungen fir
Baugenehmigungen. Das Planungsrecht nach BauGB ist dem Bauverbot der WSZ |l
klar nachgeordnet und nicht auf Entwicklung ausgerichtet.

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

Nach 8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3hahmen
der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. Die formellen Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 Sétze
2 bis 5 BauGB liegen hier offensichtlich vor:

e Es handelt sich um eine MalRnahme 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 Verkehrsgrunflache und erhaltenswerter Ba&ume im Innenbereich auf
eine sonstige MaRnahme der Innentwicklung gerichtet ist. Die auf3eren
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 zulassig;

e die zuldssige Gesamt-Grundflache im Plangebiet ist mit einer
Plangebietsgrofle von ca. 10.110 m2 kleiner als 20.000 m2 (gem. § 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 Umweltvertraglichkeitsprifung 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
entfallt die Durchfuhrung einer Umweltprifung; die Umweltbelange werden
gleichwohl 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 § la (3) BauGB wer-
den gleichwohl ebenfalls in der Planung und deren Abwéagung berucksichtigt.

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
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stadtebauliche Strukturen Zu sichern, die bauplanungsrechtlichen
Zulassigkeitsregelungen nur in wenigen Beziehungen zu &ndern 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.

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 uber Verénderungssperre (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 uber Verédnderungssperre (Block 3) 01.07.2021
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss 02.07.2021
Bekanntmachung Veranderungssperre Block 3 02.07.2021
Aufstellungsbeschluss Teilbereich I 17.02.2022
Verlangerung Veranderungssperre Teilbereich Il 17.02.2022
Offenlagebeschluss 30.03.2023
Bekanntmachung Offenlagebeschluss 28.04.2023
Offenlage und Beteiligung TOB 08.05.-07.06.2023
Satzungsheschluss 14.12.2023

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Planungskonzept / stadtebauliche Konzeption

Da zurzeit Baurechte nach § 34 BauGB bestehen, sind diese Ausgangspunkt fir die
Zulassigkeit weiterer Vorhaben trotz Bauverbot aus der WSZ Il.

Die Planvorstellungen zum benachbarten Bebauungsplanbereich 157 Teil |
Wahrkamp/Hexenweg und dem hier gehandelten Teil Il Hexenweg/Wildbahn wurden
den Eigentiimer: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 Eigentimer:iinnen mehrheitlich gewunschten ,Sicherung des
Gebietscharakters®. Entsprechend dem Ziel, die Einfamilienhausstruktur zu wahren,
sollen gro3volumige Mehrfamilienhauser ausgeschlossen werden. Das Ziel, bewusst
nicht in zweiter Reihe nachzuverdichten sondern die villenartige
Einfamilienhaussiedlung zu erhalten, entspricht auch dem Meinungsbild der Mehrheit
der Eigentiimerschaft.
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Die nachfolgend beschriebenen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sichern die
genannten Ziele und die Zweckbestimmung aber lediglich in zwei Punkten:
Einzelhausbebauung und Beschrankung auf 2 Wohneinheiten je Gebaude. Sie
ermdglichen eine nachbarschaftsvertragliche Integration der Planung in die
Umgebung sowie eine sehr untergeordnete Entwicklung unter den
Rahmenbedingungen des Wasserschutzgebietsverordnung mit dem Bauverbot.

Dabei ist zu beachten, dass die maRRstabsbildenden Vorbilder im Teilbereich Il nicht
nur innerhalb der Hauszeile 6stlicher Hexenweg, sondern auch innerhalb des Blocks
zwischen Wahrkamp und Hexenweg zu suchen sind — unter Beachtung der vorab
notwendigen Befreiung vom Bauverbot. Die Strale Hexenweg hat keine trennende
Wirkung.

4.2 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um den Erhalt des Charakters eines Einfamilienhausgebietes zu sichern, soll die Zahl
der Wohneinheiten in den Wohngebauden (auch wie im Teil | des BP 157) auf der
Ostseite des Hexenweges auf maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus begrenzt
werden. Durch diese Festsetzung sollen Mehrfamilienhausbebauungen und damit
UbergroRe Einzelgebdude oder Gebdude mit hier nicht gegebenem Charakter
vermieden werden, die sich stadtebaulich nicht in die Einfamilienhausstruktur
einfligen wirden. Eine Reduzierung auf eine Wohneinheit ist wegen der gegebenen
Bestandssituation nur bedingt umsetzbar und auch nicht erstrebenswert, um
Einliegerwohnen bzw. Mehrgenerationenwohnen nicht auszuschlief3en.

4.3 Bauweise

Angepasst an die vorhandene und angrenzende Bebauung und an das
Planungskonzept wird flr das Plangebiet gem. § 22 (1) BauNVO eine offene
Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzelhduser zulassig (8 22 (2) BauNVO), um diese
,Gebaudetypen® der bereits vorhandenen Bebauung und der Nachbarbebauung
anzupassen. Doppelhduser und Hausgruppen sind aufgrund des Gebietstyps in ihrer
Dichte ungeeignet.

5. Technische Infrastruktur

5.1 Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrliche ErschlielBung erfolgt Gber die StralRen Stadtwaldallee, Hexenweg
und die Wildbahn. Die ErschlieRung im Bestand ist ausreichend gegeben.

5.2 Versorgung des Gebietes: Gas, Strom, Wasser

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

5.3 Loschwasserversorgung

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 Léschwassermenge von 96 m3/h Gber einen Zeitraum von zwei
Stunden gegeben
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5.4 Entwasserung

Die Entwasserung (Beseitigung des anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser)
des Plangebietes ist Uber die vorhandenen 6ffentlichen Mischwasserkanéle innerhalb
der Strallen ,Hexenweg®, ,Stadtwaldallee“ und ,In den Kampen* sichergestellt. Das
Entwasserungssystem verfugt vor dem Hintergrund der zu erwartenden geringen
Nachverdichtung aufgrund des grundsétzlichen Bauverbots in der Wasserschutzzone
I Uber noch ausreichende Leistungsreserven um das Schmutz- und
Niederschlagswasser der zusatzlichen Flachen schadlos gemaR den allgemeinen
anerkannten Regeln der Technik ableiten zu kénnen.

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 begrtindet 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 Il Wohnquartier
Hexenweg/Wildbahn* erfolgt gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung, s. Pkt. 3.6) im beschleunigten Verfahren. Die Voraussetzungen fur
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 regelt die bauliche Nutzung bereits bebauter Bereiche nur
soweit, wie im Rahmen des allgemeinen Bauverbots gemaR der WSGVO Coesfeld
von 1982 Befreiungen erteilt werden. Die Belange vorrangig der
Wasserschutzgebietsverordnung, des Umwelt- und Naturschutzes sowie der
Landschaftspflege gemafi § 1 (6) Nr. 7 BauGB sind zu beachten und die Vorschriften
zum § la BauGB anzuwenden und in die Abwagung einzustellen.

Belange des

- Schutzgut Mensch (Immissionsschutz u.a. Luftverunreinigungen, Licht, Wéarme,
Strahlen und ahnliche Umwelteinwirkungen sowie Larmschutz)

- Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

- Schutzgut Boden / Flache

- Schutzgutes Wasser (Grundwasserschutz / Gewasserschutz / Hochwasserschutz)

- Schutzgut Luft / Klima

- Schutzgut Landschaft

- Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

sind — mit Ausnahme der hochrangigen Belange der Wasserschutzzone Il — nicht
berthrt, als dass sie zu notwendigen Regelungen im Bebauungsplan fihren
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7. INTEGRIERTES KLIMASCHUTZ- UND KLIMAANPASSUNGSKONZEPT
,Coesfeld macht Klimaschutz® so lautet der Slogan des integrierten
Klimaschutzkonzeptes, das der Rat der Stadt Coesfeld im November 2018
beschlossen hat. Deshalb sind bei der Umsetzung aller BaumalRnahmen

die Klimaziele der Stadt Coesfeld anzustreben.

7.1 Energieeffizienz und Klimaschutz

Hinsichtlich der Strom- und Warmeversorgung wird eine Versorgung mit
regenerativen Energietradgern im Sinne der Zielerreichung des Klimaschutzkonzeptes
fur Coesfeld empfohlen. Die Verwendung fossiler Energietrager ist in diesem
Zusammenhang nicht zielfihrend.

Die Stadtwerke Coesfeld, die Kreishandwerkerschaft, die Stadtverwaltung sowie die
ortlichen Fachbetriebe sind hier hilfreiche Ansprechpartner.

7.2 Allgemeine Pflanzempfehlungen

Fur die Anpflanzung von Baumen, Hecken, Strauchern sind mdglichst
standortgerechte, heimische Gehélze zu verwenden (s. D). Des Weiteren sollte
darauf geachtet werden, dass moglichst Arten gepflanzt werden, die der zukunftigen
Klimaanpassung gerecht werden. Zu beachten ist hierbei auch, dass Arten gepflanzt
werden, die Nahrungsquellen fir Insekten, Vogel und Kleinlebewesen bieten.
Fassadenbegriinungen leisten einen zuséatzlichen sinnvollen Beitrag zum
Klimaschutz.

7.3 Aul3enanlagengestaltung

Die unversiegelten AuR3en-, Garten- und Grinflachen sind mdglichst naturnah und
strukturreich zu bepflanzen und zu gestalten. Die Flachenversiegelung ist so gering
wie moglich auszufuhren, ggf. sind versickerungsfahige Pflasterungen und
Vergleichbares einzusetzen.

7.4 Insektenfreundliche Beleuchtung

Fur die Aulenbeleuchtung der privaten Grundsticksflachen sind insektendichte,
eingehauste Lampen mit Abstrahlrichtung nach unten und einer Farbtemperatur
von max. 3.000°K (warmweiR) zu verwenden. Offentliche Verkehrsflachen sind
hiervon aus Sicherheitsgrinden ausgeschlossen.

8. Realisierung der Planung und Kosten

Das Plangebiet befindet sich in privatem Eigentum. Bei dem Plangebiet handelt es
sich um ein Bestandsgebiet, es existiert eine Baulicke am Hexenweg. Neue
Baurechte wurden durch den Bebauungsplan nicht geschaffen. Soweit der einfache
Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 2 BauGB keine Festsetzungen uber die nach dem
Bundesrecht malRgeblichen Kriterien enthélt, richtet sich die Zulassigkeit von
Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach den Regelungen der 88
34 oder 35 BauGB. Gemal der Wasserschutzgebietsverordnung Coesfeld von 1982
ist in der Wasserschutzzone Il jede ,bauliche Anlage“ (Hauptgebaude, Anbau,
Garage, Zufahrt, (Uberdachter) Stellplatz, Zuwegung, Nebenanlage, Terrasse etc.)
grundsétzlich verboten und bedarf einer wasserrechtlichen Befreiung.

Bodenordnende Malinahmen sind im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens nicht
erforderlich.

Die Kosten dieses Bauleitplanverfahrens werden von der Stadt Coesfeld getragen.
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Forschungsgesellschaft fir Straen- und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe
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Wasserschutzgebietsverordnung Coesfeld vom 29.09.1982, in der Fassung der
Anderungsverordnung vom 12.10.2005.

Stadt Coesfeld,
im November 2023

Die Burgermeisterin
Fachbereich 60 — Planung, Bauordnung, Verkehr

: ( \C\ﬁ\d///bé/\_,_

im Auftrag
Nicole Poppelmann
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