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1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Einleitungsbeschluss

Nach der Durchfuhrung eines stadtebaulichen Investorenwettbewerbes durch die
Stadt Coesfeld hat sich die Stadt fur die Umsetzung des Konzeptes des 2. Preis-
tragers ausgesprochen. Es ist ein Gesamtkonzept mit einer Altenpflegeeinrichtung fur
49 Bewohner und zwei Gebaude fur altengerechtes Servicewohnen in Wohngruppen
geplant.

Der Rat der Stadt Coesfeld beabsichtigt, fur die stadtebauliche Entwicklung dieses
Vorhabens im Ortskern des Stadtteils Coesfeld-Lette, den rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 7 ,Am Buhlbach® fur den Planbereich nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches (BauGB) zu andern. Es soll ein Allgemeines Wohngebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Altenwohnen und Altenpflege® entstehen.

1.2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Von der Planung wird das gesamte Grundstick Gemarkung Lette, Flur 19, Nr. 118
und 249 zwischen den Strallen ,Bahnhofsallee“ und ,Lindenstrale” erfasst.

Die genaue Abgrenzung ist aus dem unten abgedruckten Plan ersichtlich.
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Geltungsbereich der 9. Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 7
"Am Biihlbach" / "Altenpflegeheim Lindenhof"
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Die Lage ist fur die Entwicklung des Allgemeinen Wohngebietes mit der Zweckbe-
stimmung ,Altenwohnen/Altenpflege” ideal. Das Gebiet liegt glinstig zur Ortsmitte von
Coesfeld-Lette, verkehrsgunstig an offentlichen Verkehrswegen und direkt an einer
intakten Parkanlage mit Aufenthaltsfunktionen.

1.3 Beschreibung des Gebietes

Die Flachen des Plangebietes werden zur Zeit gepragt durch das zusammen-
hangende Schulgebaude der ehemaligen Johannesschule, einen geschotterten
Stellplatzbereich im Westen mit einer angrenzenden offentlich begehbaren Grunflache
entlang der Bahnhofsallee, einen zusammenhangenden asphaltierten Schulhof im
Osten mit einer Baumreihe aus alten Einzelbdumen und einer daran angrenzenden
Baumgruppe aus alten Linden auf einer Rasenflache.

Nordostlich der Baumgruppe verlauft im angrenzenden Raum ein offentlicher FuBweg,
der eine Verbindung zwischen der Bahnhofsallee und der Lindenstra3e herstellt. Im
angrenzenden StralRenraum der Lindenstralle, ist entlang der sudlichen Gebiets-
grenze, eine Baumreihe aus alten Linden vorhanden.

Als angrenzende Bebauungsstruktur ist im Norden das Heimathaus von Lette und ein
Flachdachbau der Telekom sowie im Suden und Osten Uberwiegend Wohnbebauung
aus Einfamilienhausern mit Garten zu nennen.

Im Nordwesten, entlang der Bahnhofsallee, sind ebenfalls Einfamilienhauser vor-
handen, in denen neben der Wohnnutzung auch kleinere Betriebe (Sonnenstudio,
Malerbetrieb) installiert wurden.

Im Sudwesten grenzt eine Bushaltestelle an.

Durch die lockere Bebauung im Nordosten besteht eine Blickbeziehung zur Johannes-
kirche im angrenzenden Dorfkern.

Die Hohenlage des Gebietes liegt bei ca. 76,00 — 77,00 m U NN und ist damit nahezu
eben.

1.4 Ubergeordnete Planungen

Der Gebietsentwicklungsplan ( GEP ) fur den Regierungsbezirk Munster gibt die ge-
samte Projektgebietsflache als Wohnsiedlungsbereich wieder.

Der gultige Flachennutzungsplan fur das Gebiet der Stadt Coesfeld-Lette weist fur
den Anderungsbereich ,Flache fiir den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung
,ochule” aus. Die geplante Nutzung ,Altenpflege-Altenwohnen® kann als artverwandte
Nutzung bezeichnet werden. Sie dient der Versorgung der Allgemeinheit und ist als
Zweckbestimmung zulassig. Art und Grofde der geplanten Gebaude fugen sich zudem
in die vorhandene Bebauungsstruktur ein.

Die Anderung des Bebauungsplanes kann mit seiner auf Altenwohnen/Altenpflege
eingeschrankten Nutzung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden .
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2. Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Das Gebiet der Stadt Coesfeld-Lette bendtigt aufgrund der Bevolkerungsentwicklung
in naher Zukunft weitere Altenwohnplatze bzw. Altenpflegeplatze. Es ist sinnvoll, diese
Nutzungen im inneren Ortskern von Coesfeld-Lette anzusiedeln.

Das stadtebauliche Grundkonzept bertcksichtigt den vorhandenen Baumbestand so-
weit wie moglich. Es entstehen Baukérper, die sich in das Ortbild und die nahere Um-
gebung gestalterisch und in ihrer GroRe einfugen.

Die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 verfolgt den Zweck, fiir seinen Geltungs-
bereich die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stadtebauliche Neuordnung zu
schaffen, um auf dieser Grundlage insbesondere die Nutzung und Bebauung des
Grundstuckes sowie die Gestaltung der baulichen Anlagen und der Grunflachen zu
regeln.

3. Bebauung / Flachennutzung

Die Flachen des Anderungsbereiches erhalten die planungsrechtliche Festsetzung
WA ,Allgemeines Wohngebiet* mit der ,Zweckbestimmung Altenwohnen/Altenpflege”.

Dieses entspricht durchaus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes, der hier die
Nutzung ,Flache fur Gemeinbedarf® mit der Zweckbestimmung Schule und Heimat-
haus” vorgibt, und der gewinschten baulichen Entwicklung des Ortkernes an dieser
Stelle.

Die geplanten Baukorper sollen sich in die Bebauungsstruktur der angrenzenden
Gebiete einfugen. Aus diesem Grunde werden die Trauf- und Firsthohen beschrankt.
Dacher und Dachformen sind als Satteldacher mit einer Hauptfristrichtung festgesetzt,
um hier die dorfliche Bebauungsstruktur zu erganzen.

Fur die Gestaltung der Gebaude bleibt genligend Spielraum, um mit den festgesetzten
Farben fur Dach- und Wandoberflachen eine ortsbildtypische Entwicklung zu ermog-
lichen.

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 nach § 17 (1) Bau NVO festgesetzt,
um eine Bebauungsdichte in vergleichbarer Form zur direkt angrenzenden Nachbar-
schaft zu entwickeln.

FUr das Plangebiet wird entlang der ,Lindenstrasse” eine offene Bauweise festgesetzt,
um hier bewusst eine ortsvertragliche GroRenentwicklung der geplanten Baukdrper zu
sichern. Es entstehen 2 Gebaude mit altengerechten Wohneinheiten in 2-geschos-
siger Bauweise und ausgebautem Dachgeschoss.

Entlang der ,Bahnhofsallee” fur den Bereich der Altenpflegeeinrichtung wird eine ab-
weichende Bauweise zugelassen, d.h. dass Gebaude Uber 50 m Lange zulassig sind.
Durch die starke Gliederung der geplanten Anlage wird jedoch keine unzumutbare
lange Flucht entstehen, sondern die ablesbaren Einzelbaukorper werden an zentraler
Stelle mit Verglasungen im Foyerbereich aneinander gebaut.

Es entstehen maximal 49 Pflegewohnplatze nebst den erforderlichen Nebenraumen.
An zentraler Stelle wird ein 6ffentliches Café im Gebaude integriert.
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4. ErschlieBung

4.1 Anbindung an das ortliche Netz

Die HaupterschlieBung fur den KFZ-Verkehr erfolgt fur die Altenpflegeeinrichtung von
Nord- Westen Uber die bestehende Gemeindestralle ,Bahnhofsallee und fir den Be-
reich der altengerechten Wohnungen Uber die Gemeindestralle ,Lindenstrale”.

Bei der geplanten Nutzung als Altenwohnungen mit ca. 8 WE ist die zusatzlich ent-
stehende Belastung der ,Lindenstral’e” durch Fahrzeugverkehr als zumutbar einzu-
stufen. Die zentrale Lage der Altenwohnungen wird eher mehr Ful3gangerverkehr als
zusatzlichen Fahrzeugverkehr erzeugen.

Die bestehende fuldlaufige Anbindung zur Dorfmitte bleibt ebenso erhalten wie die
Maglichkeit das gesamte Grundsttick fuBRlaufig zu queren.

4.2 Ruhender Verkehr

Der private Stellplatzbedarf flr die Altenpflegeeinrichtung und die Altenwohnungen ist
auf dem Grundstuck sichergestellt. Es sind insgesamt 29 Stellplatze geplant.

5. Grun/ Freiraum

5.1 Private Grunflache

Die privaten unbebauten Flachen werden, soweit sie nicht der Erschlielung und der
Ver- und Entsorgung dienen, als gartnerisch gestaltete AuRenanlagen mit vegetations-
fahiger Oberflache hergestellt. Es entstehen Grun- und Gartenstrukturen, die in das
therapeutische Konzept der Anlage eingebunden sind.

Durch die geplanten BaumalRnahmen wird der Standort der vorhandenen Linden-
baumgruppe nur geringfugig beeintrachtigt. Die Baume, die erhalten werden konnen,
werden als Bestand und als ,zu erhalten“ im Anderungsbereich des Bebauungsplanes
festgesetzt. Fir Baume die gefallt werden mussen sind Ausgleichspflanzungen Uber
das gesamte Grundstlck verteilt vorgesehen und festgesetzt.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage sind fur gewlnschte Grundstiuckseinfriedungen aus-
schliel3lich lebende Hecken zugelassen.

5.2 Offentliche Griinflichen

Die festgesetzte oOffentliche Grinflache im nord-westlichen Teil des Plangebietes mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ stellt eine Erhaltung der heute vorhandenen
Situation dar.

Diese Grunflache wird bei verschiedensten Festivitaten durch die Letteraner Be-
volkerung genutzt und soll auch in Zukunft nach dem Entstehen der Altenpflege-
einrichtung in ahnlicher Weise nutzbar bleiben.

Im Zuge der Projektrealisierung werden 2 bestehende Baume innerhalb der Grin-
flache erhalten und 6 Neuanpflanzungen von grol3kronigen Baumen vorgenommen.
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6. Sonstige Belange und Fragen der Durchfiihrung

6.1 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung fur das Plangebiet ist als gesichert zu bezeichnen. Es
werden eventuell erforderliche Netzerweiterungen vorgenommen.

6.1.1 Schmutzwasserentsorgung

Der Planbereich WA1 mit dem Altenpflegeheim wird zur ,Bahnhofsallee® im
Trennverfahren entwassert.

Der Planbereich WA2 mit den Seniorenwohnungen wird zur ,LindenstralRe® im
Mischverfahren entwassert. Die Aufnahme der zusatzlich anfallenden Schmutzwasser
ist durch bereits vorhandene Kanale und Anschlussleitungen gewahrleistet.

6.1.2 Oberflachenentwéasserung

Da das Grundstiick bereits vor dem 01.01.1996 bebaut und erschlossen war, findet
der § 51 a LWG keine Anwendung, sondern es besteht gem. der Entwasserungs-
satzung der Stadt Coesfeld ,,Anschluss- und Benutzungszwang®.

Die anfallenden Niederschlagwasser konnen in den Mischwasserkanal eingeleitet
werden.

Dennoch ist geplant in Abstimmung mit dem Abwasserwerk der Stadt Coesfeld, die
Entwasserung der bebauten Flachen, also das saubere Dachflachenwasser, als
Brauchwasser zu nutzen, und das UberschuBwasser auf dem Grundstiick zu ver-
sickern. Nach Vorlage eines Bodengutachtens wird die Entwasserungsplanung ge-
nauer definiert werden kdnnen.

Das Regenwasser der befestigten Flachen soll Uber die belebte Bodenzone der Ver-
sickerung zugefuhrt werden.

6.1.3 Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Stadtwerke Coesfeld GmbH. Es bestehen vor-
handene Anschlussleitungen fur Trinkwasser. Im Rahmen der Genehmigungsplanung
wird eine Abstimmung mit den Stadtwerken Coesfeld GmbH erfolgen, um die genauen
Dimensionen zu prufen und sie bei Erfordernis der erweiterten Nutzung anzupassen.

6.1.4 Elektrizitat

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Coesfeld GmbH. Es bestehen vor-
handene Anschlussleitungen fur Elektrizitat und in direkter Nahe eine Trafostation. Im
Rahmen der Genehmigungsplanung wird eine Abstimmung mit den Stadtwerken
Coesfeld GmbH erfolgen, um die genauen Dimensionen zu prufen und sie bei Erfor-
dernis der erweiterten Nutzung anzupassen.

6.1.5 Abfallbeseitigung

Die Entsorgung von Hausmdull und hausmullahnlichen Stoffen erfolgt durch die Stadt
Coesfeld im Rahmen der normalen Hausmullentsorgung.
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6.1.6 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Coesfeld GmbH. Es bestehen vor-
handene Anschlussleitungen fur Erdgas aus den Erschlielungsstralen ,Bahnhofs-
allee” und ,Lindenstrale”.

Im Rahmen der Genehmigungsplanung wird eine Abstimmung mit den Stadtwerken
Coesfeld GmbH erfolgen, um die genauen Dimensionen zu priufen und sie bei Erfor-
dernis der erweiterten Nutzung anzupassen.

6.1.7 Brandschutz

Die Loschwasserversorgung ist in Abstimmung mit den zustandigen Stellen durch die
offentliche Trinkwasserversorgung sicherzustellen.

6.1.8 Telekommunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung ist die Verlegung neuer Fernmeldeanlagen
notwendig.

6.1.9 Altlasten

Altstandorte oder Altablagerungen sind aufgrund der derzeitigen oder friheren
Nutzung im Planbereich nicht bekannt und nicht zu erwarten.

6.2 Immissionen

Aufgrund der Lage in einem innerortlichen, ruhigen Wohngebiet mit nicht stdrendem
Gewerbe und an der offentlichen Grunanlage ist davon auszugehen, das keine storen-
den Immissionen auf das Plangebiet einwirken.

6.3 Emissionen

Aufgrund der planungsrechtlichen Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet mit der
Zweckbestimmung ,Altenwohnen und Altenpflege® ist davon auszugehen, dass die
Emissionen, hier insbesondere die Larmentwicklung, die in gleicher Weise genutzte
angrenzende Wohnbebauung nicht zusatzlich belastet.

6.4 Denkmalschutz

Aufgrund der innerértlichen Lage des Planungsbereiches ist die Wahrscheinlichkeit
grof3, das Bodendenkmalfunde gemacht werden kénnen. Zur Absicherung des richti-
gen Umganges mit einem Fund wird unter Hinweise eine Verhaltensweise auf dem
Bebauungsplan formuliert.

6.5 Kampfmittel

Aufgrund einer zur Zeit noch nicht vorliegenden Untersuchung auf Kampfmittel wird
auf dem Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, der Regelungen bei Kampfmittel-
funden beschreibt.
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7. Umweltbericht

7.1 Umweltvertraglichkeitsprifung

Veranlasst durch die Plan-UP-Richtlinie ist das Stadtebaurecht nach der Umsetzung
des UVP-And-Richtlinie durch das Artikelgesetz 2001 nunmehr erneut durch das
Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) geandert worden, das zum
20.07.2004 in Kraft getreten ist. Nunmehr unterliegt die Aufstellung aller Bauleitplane
mit Ausnahme der bestandswahrenden Plane einer Umweltprifung, die in der Regel
zugleich die Umweltvertraglichkeitsprafung (UVP) bisheriger Pragung umfal3t.

Fir alle Bauleitplane (auch Anderungen) ist grundséatzlich eine Umweltpriifung durch-
zufuhren. Das Ergebnis ist in einem Umweltbericht festzuhalten und fortzuschreiben.
Der Umweltbericht ist Teil der Begrindung des Bebauungsplanes. Hauptteil des Um-
weltberichtes ist eine allgemein verstandliche Zusammenfassung, aus der Dritte, also
nicht Fachleute, entnehmen konnen, ob und in welchem Umfang sie von den Umwelt-
auswirkungen betroffen sein kénnen.

Die Stadt Coesfeld plant die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 im Ortsteil Lette,
im Bereich des vorhandenen Gelandes der Johannesschule zwischen Lindenstralie
und Bahnhofsallee, da der Schulbetrieb an dieser Stelle eingestellt werden soll. Das
Schulgelande wird zur Zeit gepragt durch das zusammenhangende Schulgebaude,
einen geschotterten Stellplatzbereich im Westen mit einer angrenzender o6ffentlich
begehbaren Grunflache entlang der Bahnhofsallee, einen zusammenhangenden
asphaltierten Schulhof im Osten mit einer Baumreihe aus alten Einzelbaumen und
einer daran angrenzenden Baumgruppe aus alten Linden auf einer Rasenflache.

Als Folgenutzung ist eine Neubebauung des Gelandes mit einem Altenpflegeheim (49
Pflegeplatze) und separaten Wohnungen fur Altenwohnen (8 Wohnungen) mit
entsprechenden AulRenraumen (z. B. Terrassen, Gartenbereiche, Aufenthaltsmdglich-
keiten mit Sitzgelegenheiten) durch einen privaten Investor geplant. Ferner konnten
ein Café, ein Kiosk und evtl. ein Friseur in die Gesamtanlage integriert werden. Die
vorhandene offentlich begehbare Grinflache, sudwestlich des Heimathauses Lette
und die vorhandene Baumgruppe sollen zum gréften Teil erhalten bleiben.

Die Gesamtflache des Anderungsgebietes betragt ca. 0,92 ha.

Nach Auskunft der Unteren Landschafts- und Wasserbehorde, Kreis Coesfeld,
existieren fiir das Anderungsgebiet aus der Sicht von Natur und Landschaft sowie der
Wasserwirtschaft keine Schutzgebietsausweisungen oder sonstige Festsetzungen.
Der Grundwasserflurabstand betragt, nach Auswertung des entsprechenden Karten-
materials, in diesem Bereich 0 - 3 m. Nach Auskunft des Naturschutzbundes (Nabu)
Coesfeld befinden sich keine seltenen geschiitzten Vogelarten im Anderungsgebiet
bzw. sind bekannt. Wahrend der Bestandsaufnahme des Nabu wurde lediglich die alte
Baumgruppe als Dolen-Schlafplatz festgestellt. Dolen gehdren allerdings nicht zu den
geschitzten bzw. seltenen Vogelarten. Ferner sind keine Bodendenkmaler im
Anderungsgebiet bekannt.

Der Eingriff in Natur- und Landschaft gem. § 4 LG NW kann, aufgrund der geplanten
Festsetzungen im Geltungsbereich des B- Planes, kompensiert werden. D. H. der
Verlust von Biotopen kann innerhalb des Anderungsgebietes ausgeglichen werden.
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Das Ergebnis der Eingriffsbilanzierung ist im Anhang zum Umweltbericht dargestellt.
Die durchgefuhrte naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung ergibt, das nach
Fertigstellung des neuen Bauvorhabens ein Uberschuss von Okopunkten, gegeniiber
des Bestands, vorhanden ist. Dadurch kann der geplante bauliche Eingriff mit den
vorgesehenen Ausgleichsmalinahmen als ausgeglichen angesehen werden. Bei der
Eingriffsbilanzierung wird davon ausgegangen, dass das unbelastete Niederschlags-
wasser der Dachflachen und der anderen versiegelten Flachen im Anderungsgebiet
versickern kann. Da noch nicht abschlieRend geklart werden konnte, welche Loésung
zur Beseitigung/Versickerung des Niederschlagswassers zur Ausfuhrung kommt, sind
noch leichte Verschiebungen in der Eingriffsbilanzierung mdglich, die aber keinen
Einfluss auf das vorgenannte Gesamtergebnis haben durften.

Sekundare Auswirkungen (Wechselwirkungen) kommen erst bei der Umsetzung der
Planung zum Tragen. Sekundare Auswirkungen (Wechselwirkungen) sind z. B. die
Verringerung des Lebensraumes von Tier- und Pflanzenarten, die Herabsetzung der
Grundwasserneubildung und —speicherung, die Beeintrachtigung der Luft- und Klima-
regulation, die Beeintrachtigung als Lebens- und Erholungsraum. Sekundare Aus-
wirkungen (Wechselwirkungen) sind durch die Realisierung der Planung im
Anderungsgebiet, aufgrund der anthropogenen Vorbelastung, nicht bzw. nur in einem
geringen Ausmal} zu erwarten. Erhebliche Wechselwirkungen sind nicht absehbar.

Als Gesamtergebnis dieses Umweltberichtes lasst sich festhalten, dass durch
die geplante Anderung des Bebauungsplanes keine erheblichen, nachteiligen
Umweltauswirkungen auf die untersuchten Schutzgiiter (z. B. Boden, Wasser,
Natur- und Landschaft) und den Menschen zu erwarten sind.

7.2 Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Die Bilanzierung des Anderungsbereiches hat einen Ausgangswert des Bestandes
von 30.046 Punkten. Nach dem aktuellen Planungsstand der 9. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 7 ,Am Buhlbach®/,Altenpflegeheim Lindenhof* wird ein Rechen-
wert von 31.262 Punkten erreicht.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird vollstindig innerhalb des Anderungs-
bereiches ausgeglichen.

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Coesfeld
Coesfeld, 30. August 2004

Dipl.-Ing. Gerold Thume
Architekt BDB
Druffels Weg 5, 48653 Coesfeld

Stadt Coesfeld

Der Burgermeister
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