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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele
1.1 Aufstellungsbeschluss und Raumlicher Geltungs-
bereich

Der Rat der Stadt Coesfeld hat in seiner Sitzung am 18.07.2013 den

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 130 ,Wohnareal

Klinke” gefasst.

Das ca. 1,42 ha grofRe Plangebiet befindet sich am 6stlichen Stadt-

rand von Coesfeld. Es wird begrenzt durch:

- die sudliche Stralkenbordlinie der Daruper Stralle im Norden,

- die Grenze der Flursticke 577, 501 und 312, Flur 40,
Gemarkung Coesfeld-Stadt im Osten,

- die Grenze der Flursticke 322/319 und 330, Flur 40,
Gemarkung Coesfeld-Stadt im Siden

- eine Linie in einem Abstand von ca. 10 m parallel zur
westlichen Grenze der Flurstiicke 498, 499 und 500, Flur 40,
Gemarkung Coesfeld-Stadt im Westen.

Die Grenzen des Plangebietes sind entsprechend in der Planzeich-

nung des Bebauungsplanes festgesetzt.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine - ehemals gewerblich
durch ein Autohaus - genutzte Flache, deren Nutzung im Jahre 2007
aufgegeben wurde. Aufgrund der unmittelbar angrenzenden Wohn-
bebauung ist es in den vergangenen Jahren nicht gelungen, die Fla-
chen einer neuen gewerblichen Nutzung zuzufihren. Erst seit einigen
Monaten wird die Flache wieder zum Verkauf von Gebrauchtwagen
genutzt. Aus Anlass eines Antrags eines Vorhabentragers soll die
Flache nunmehr vor dem Hintergrund der nach wie vor anhaltenden
starken Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken im Sinne der Innen-
entwicklung einer Nutzung durch Wohngebaude zugefihrt werden.
Die unmittelbar an der Daruper Stral’e gelegenen Flachen sollen in
diesem Zusammenhang als gemischte Bauflachen fir Wohnen und
wohnvertragliches Gewerbe (Buro/Dienstleistung) entwickelt werden.
Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung des Plan-
gebietes im Sinne dieses Planungsziels geschaffen werden.

1.3 Derzeitige Situation

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt an der nach Sidosten
stadtauswarts flihrenden Daruper Strale unmittelbar am Ortsrand
Coesfelds. Derzeit stellt sich der Bereich aufgrund der bisherigen
gewerblichen Nutzung als fast komplett versiegelte Flache dar. Die
bestehenden Gebdude sind rund herum von einer gepflasterten Fla-
che umgeben, die als Ausstellungsflache flir PKW genutzt wird.
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Westlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich entlang der
Daruper Stral3e einzelne Wohnhauser.

Ostlich des Plangebietes befinden sich ein weiteres Wohngebaude
und daran anschlielend landwirtschaftliche Nutzflachen.

Die Flachen nérdlich der Daruper Stralle sind gepragt durch einen
Wechsel von Garten- und Waldflachen und einzelnen Wohngeb&u-
den.

Im Suden des Plangebietes befindet sich getrennt durch einen Larm-
schutzwall das Wohngebiet entlang der Stralle ,Im Ried” mit einem
unmittelbar stidéstlich angrenzenden Spielplatz.

1.4 Planverfahren

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusam-

menhanges befindet, wurde geprtft, ob die Voraussetzungen fir die

Anwendung des § 13a BauGB vorliegen und das Bebauungsplanver-

fahren im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden kann.

- Aufgrund der GroRRe des Plangebietes von ca. 1,42 ha und der
dementsprechend zuldssigen Grundflaiche von weniger als
20.000 gm erflllt der Bebauungsplan die in § 13a (1) Nr. 1
BauGB genannten GréRenbeschrankungen.

- Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von
Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung gem. dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegen, nicht
begrundet.

- Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH) oder der europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind ebenfalls nicht
zu befurchten.

Auf Basis der oben dargestellten Prifung hat die Stadt Coesfeld da-

her beschlossen, das vorliegende Bauleitplanverfahren auf der

Grundlage des § 13a BauGB und den danach geltenden Verfahrens-

vorschriften als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-

nigten Verfahren durchzufiihren. Aufgrund der geringen GroRRe, der
zuldssigen Grundflache von weniger als 20.000 gm finden auf den

Bebauungsplan die Vorschriften des § 13a (2) Nr. 4 BauGB Anwen-

dung. Demnach gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des

Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5

BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben
. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt fur das
Plangebiet ,Gewerbliche Baufldche” dar. Die westlich angrenzenden
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Flachen sind als ,Gemischte Bauflachen” dargestellt. Sudlich des
Plangebiets trifft der Flachennutzungsplan zunéachst die Darstellung
einer Grunflache und fur die daran anschlieRenden Flachen die Dar-
stellung als ,Wohnbauflache”. Ostlich und nérdlich des Plangebietes
stellt der Flachennutzungsplan ,Flachen fir die Landwirtschaft” dar.
Gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB erfolgt nach Abschluss des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens die Berichtigung des Flachennutzungspla-
nes im Wege der Anpassung entsprechend der im Folgenden be-
grindeten Zielsetzung des Bebauungsplanes als ,Gemischte
Bauflache” und ,Wohnbauflache”.

. Bebauungsplan

Das Plangebiet ist derzeit Teil des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Héltene
Klinke”. Dieser trifft fir das Plangebiet die Festsetzung als Gewerbe-
gebiet gem. § 8 BauNVO. Die westlich angrenzend gelegenen Fl&-
chen sind als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt, wobei
entlang der Grenze zu dem bisherigen Gewerbegebiet ein Schutzwall
festgesetzt ist. Stdlich angrenzend trifft der Bebauungsplan die Fest-
setzung einer ,Offentlichen Grunflache* mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage” und ,Spielplatz” und sidlich daran angrenzend die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO.
Innerhalb der ,Offentlichen Grinflache* ist zur Abgrenzung zwischen
Wohn- und Gewerbegebiet ein Larmschutzwall festgesetzt.

Kunftig Uberlagert der Bebauungsplan Nr. 130 ,Wohnareal Klinke” in
seinem Geltungsbereich den Bebauungsplan Nr. 16.

2 Stadtebauliche Konzeption

Nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung innerhalb des Plangebietes
waren die Flachen im Plangebiet seit mehreren Jahren ungenutzt.
Erst vor kurzem wurde mit dem Verkauf von Gebrauchtwagen eine
gewerbliche Folgenutzung am Standort realisiert. Nunmehr ist es das
Ziel des Bebauungsplanes, die Flachen im Plangebiet einer langfristig
tragfahigen und fir das Umfeld vertraglichen Nachnutzung zuzufih-
ren.

Die Daruper Stralle bildet die Hauptzufahrtsstralle aus Richtung Os-
ten in das Zentrum Coesfelds. Sie wird gepragt durch eine gemischt
genutzte Bebauungsstruktur aus Wohnbebauung, Biro und Dienst-
leistungseinrichtungen sowie vereinzelt auch Einzelhandelsbetrieben.
Entsprechend wurde auch bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 16 ,Holtene Klinke” fir die westlich an das Plangebiet angrenzen-
den Flachen die Festsetzung als Mischgebiet getroffen.

Dieser besonderen Lagegunst an der Daruper Stralle insbesondere
auch fur Buro- und Dienstleistungsnutzungen soll auch im vorliegen-
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den Bebauungsplan Rechnung getragen werden und die entlang der
Daruper Stralle im Plangebiet gelegenen Flachen daher als Misch-
gebiet festgesetzt werden. Damit wird kunftig der Ortseingangsbe-
reich von Coesfeld entlang der Daruper Stral’e bis zur ,Holtene
Klinke” im Sinne einer einheitlichen stadtebaulichen Nutzungsstruktur
durch gemischte Bauflachen gepragt und Synergieeffekte zwischen
dem bereits bestehenden — bisher stark wohnbaulich gepragten —
Mischgebiet und den geplanten Bauflachen erméglicht.

Auch im Hinblick auf die Bebauungsstruktur ist fur die kdnftig den
Ortseingang definierenden Flachen eine Fortfiihrung der an der Da-
ruper Strafl’e bestehenden Bebauungsstrukturen geplant.

Diese wird derzeit — soweit es sich nicht um Sonderbauten fiir Ver-
waltungs- und Einzelhandelsnutzungen handelt — GUberwiegend durch
solitar/freistehende Einzelhauser sei es als Wohn- oder Blrogebaude
gebildet. Eine entsprechende Bauweise soll daher auch fir die Be-
bauung entlang der Daruper Stralle festgesetzt werden. Die Anord-
nung von Doppel- und/oder Reihenhdusern ware an dieser Stelle
aufgrund der Lage am Ortseingang und dem oben formulierten Nut-
zungsziel eines Mischgebietes stadtebaulich nicht winschenswert.
Entlang der Daruper Stralde ist dabei die Fortfiihrung / Vervollstandi-
gung der im Bereich des Plangebietes unterbrochenen Lindenallee
vorgesehen.

Der ruckwartige Teil des Plangebietes soll entsprechend der nach wie
vor bestehenden starken Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken
planungsrechtlich fur die Errichtung von Einfamilienhdusern als Ein-
zel- und/oder Doppelhduser in maximal zweigeschossiger Bauweise
genutzt werden. Die ErschlieBung dieser Flachen erfolgt tiber einen
Erschliefungsring mit zwei Anbindungen an die Daruper Strale.
Entlang der westlichen Grenze des ehemals gewerblich genutzten
Grundstucks wird ein Grundstucksstreifen von 8 m in den Bebau-
ungsplan mit einbezogen, um den dort bisher festgesetzten Larm-
schutzwall, fir den kinftig bei der Entwicklung des Plangebietes als
Wohngebiet kein Erfordernis mehr besteht, aufzuheben, um die Aus-
nutzbarkeit der Grundstiicke zu verbessern. Eine Anderung der in
diesem Bereich getroffenen sonstigen Festsetzungen zu Art und Maf}
der baulichen Nutzung ist jedoch nicht vorgesehen.

Wie oben bereits beschrieben, wird die Bebauung im Plangebiet kiinf-
tig den Ortseingang Coesfelds préagen und besitzt damit auch eine
wichtige stadtebauliche Funktion fir die Stadt Coesfeld.

Ziel ist es, ein gestalterisch hochwertiges Quartier zu entwickeln, das
sich einerseits in das bestehende Ortsbild einfugt, aber gleichzeitig
durch ein homogenes Gestaltungsbild eine eigene ablesbare gestal-
terische Qualitat besitzt. Hierzu trifft der Bebauungsplan differenzierte
Festsetzungen zu den wesentlichen Elementen — wie Dachflachen-
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und AuRenwandmaterialien, Dachform und -neigung, Firstrichtung
und Einfriedung —, die das Erscheinungsbild der Architektur und des
offentlichen Raumes pragen.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

* Mischgebiet

Die Bauflachen entlang der Daruper Stral3e werden entsprechend der
oben dargestellten stadtebaulichen Konzeption als Mischgebiet gem.
§ 6 BauNVO festgesetzt, um so entlang der Daruper Stralle neben
Wohnnutzungen auch die Ansiedlung von - das Wohnen nicht sto-
renden - gewerblichen Nutzungen zu ermoglichen.

Aufgrund der Lage des Gebietes am Stadtrand von Coesfeld sollen
die gem. § 6 (2) Nr. 3 sonst allgemein zuladssigen Einzelhandelsbe-
triebe ausgeschlossen werden, um eine Beeintrachtigung der zentra-
len Versorgungsbereiche der Stadt Coesfeld zu vermeiden.

Die gem. § 6 (2) Nr. 3, 6, 7 und 8 BauNVO sonst allgemein zulassi-
gen Nutzungen (Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes; Gartenbaubetriebe; Tankstellen; Vergnu-
gungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Ge-
biets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind)
werden ausgeschlossen, um eine der Lage des Plangebietes am
Ortseingang angemessene, hochwertige Nutzungsstruktur zu sichern,
die mit der dahinterliegenden Wohnnutzung vertraglich ist.

Aus gleichem Grunde werden auch die gem. § 6 (3) BauNVO sonst
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Vergnigungsstatten im Sin-
ne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 aulBerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichne-
ten Teile des Gebiets) im Bebauungsplan ausgeschlossen.

Die westlich angrenzend an das ehemals gewerblich genutzte
Grundstlick gelegenen Flachen waren im Bebauungsplan Nr. 16 bis-
her ebenfalls als Mischgebiet festgesetzt. Die dort bisher geltenden
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen werden unverandert
in den Bebauungsplan Ubernommen. Die Flachen sind im Bebau-
ungsplan mit ,MI 1” gekennzeichnet.

Demnach sind dort die gem. §§ 6 (2) Nr. 2, 3, 6, 7 und 8 BauNVO
sonst allgemein zuldssigen Nutzungen (Geschafts- und Burogebau-
de; Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes; Gartenbaubetriebe; Tankstel-
len; Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen
des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt
sind.) ausgeschlossen, Einzelhandelsbetriebe kdnnen ausnahmswei-
se zugelassen werden, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
Gebietes gewahrt bleibt.
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* Allgemeines Wohngebiet

Die Bauflachen im sidlichen Teil des Plangebietes werden - entspre-
chend dem oben formulierten Planungsziel — als Allgemeines Wohn-
gebiet” gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die sonst nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3)
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht st6-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetrie-
be, Tankstellen) werden ausgeschlossen, um innerhalb des
Quartieres eine mdglichst hohe Wohnqualitat sicherzustellen. Die
ausnahmsweise zuldssige Nutzung gem. § 4 (3) Nr. 2 BauNVO
(sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe) bleibt als solche Be-
standteil des Bebauungsplanes, um im Einzelfall innerhalb der
Wohngebaude die Ansiedlung von wohngebietsvertraglichen gewerb-
lichen Nutzungen (z.B. Internetarbeitsplatze, etc.) nicht von vornher-
ein auszuschlief3en.

3.2 MaRB der baulichen Nutzung

3.2.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl / Bau-
massenzahl

Die Grundflachenzahl (GFZ) wird innerhalb des Mischgebietes (Ml

und MI 1) entsprechend der zuldssigen Obergrenze gem. § 17

BauNVO mit 0,6 und innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes mit

0,4 festgesetzt, um so fur die Bauflachen im Plangebiet im Sinne des

oben formulierten Planungszieles und des sparsamen Umgangs mit

Grund und Boden eine auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten

angemessene Ausnutzung zu ermdglichen.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) ist vor dem Hin-

tergrund der festgesetzten Grundflachenzahl und Geschossigkeit zur

Sicherung der stadtebaulichen Ordnung entbehrlich.

3.2.2 Baukorperhéhen und Geschossigkeit

Um entlang der Daruper Stralle eine angemessene Hoéhe der Bebau-
ung zu sichern, die geeignet ist, eine stadtebaulich wirksame Raum-
grenze zu formulieren, wird innerhalb Mischgebietes eine zwingend
zweigeschossige Bebauung festgesetzt.

Im sidlichen - als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten - Teil des
Plangebietes wird demgegenuber eine maximal zweigeschossige
Bebauung festgesetzt.

Die maximale Baukérper- bzw. Firsthbhe der Gebaude wird innerhalb
der als Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Fl&-
chen insgesamt auf maximal 9,50 m begrenzt. Unterer Bezugspunkt
dieser Hohe fur die innerhalb des Mischgebietes gelegene Bebauung
ist die Oberkante der ausgebauten Daruper Strafde, fur die innerhalb
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des Allgemeinen Wohngebietes gelegene Bebauung gilt die mittlere
Hohe der an das Grundstlick angrenzenden ErschlieBungsstralie als
Bezugspunkt.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird darlber hinaus die
Traufhéhe auf maximal 6,0 m begrenzt, um ein zweigeschossiges
Erscheinungsbild der Bebauung zu ermdglichen.

Far die in dem mit ,MI 17 gekennzeichneten Mischgebiet gelegenen
Flachen ist wie bisher eine maximal zweigeschossige Bebauung oh-
ne Beschrankung der Firsthdohe zulassig.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen
Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes wird entlang der Daruper
Strale entsprechend dem stadtebaulichen Konzept eine Bebauung
mit Einzelhdusern festgesetzt.

Far die in dem mit ,MI 17 gekennzeichneten Mischgebiet gelegenen
Flachen wird die bisherige Festsetzung einer ,offenen” Bauweise in
den Bebauungsplan Gbernommen.

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird entsprechend dem stadtebauli-
chen Konzept innerhalb der mit WA 1 gekennzeichneten Flachen
eine Einzelhausbebauung und innerhalb der mit WA 2 gekennzeich-
neten Flachen entlang der sudlichen Grundsticksgrenze eine Be-
bauung mit Einzel- und Doppelhausern festgesetzt, sodass fir eine
maogliche Bebauung mit Doppelhausern eine optimale Ausrichtung
der Grundstucke in Richtung Stden gewahrleistet ist.

Innerhalb des Mischgebietes sind die Uberbaubaren Flachen mit Ab-
stand zur Daruper Strale festgesetzt, um einerseits eine dem Stra-
Renbild der Daruper Stralle angemessene Gestaltung der Vorzonen
zu gewahrleisten und andererseits im zentralen Bereich den Geb&u-
den vorgelagert die Anordnung von Stellplatzen zu ermdglichen.
Innerhalb des mit MI 1 gekennzeichneten Mischgebiets wird weiterhin
auf die Festsetzung Uberbaubarer Flache verzichtet. Ziel ist hier le-
diglich die Aufhebung des bisher im Randbereich der Grundsticke
festgesetzten Schutzwalls, um die Ausnutzbarkeit der Grundstlicke
zu verbessern.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes definieren die Uberbauba-
ren Flachen zusammenhangende Baufelder in einem Abstand von
3,0 m zur Grenze der festgesetzten Strallenverkehrsflache, um so
eine flexible Aufteilung der Grundstiicke zu ermdglichen.

3.4 Maximal zuldassige Zahl der Wohneinheiten in
Wohngebauden

Im Bebauungsplan wird fir die im Allgemeinen Wohngebiet gelege-

nen Flachen festgesetzt, dass je Wohngebaude (Einzelhaus, Doppel-

haushalfte) max. zwei Wohneinheiten zulassig sind.
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Mit dieser Festsetzung sollen eine UbermaRige Verdichtung der ein-
zelnen Grundsticke sowie negative stadtebauliche Auswirkungen
durch einen sonst nicht vorhersehbaren zusatzlichen privaten Stell-
platzbedarf und ein erhdéhtes Verkehrsaufkommen in dem in diesem
Bereich eng begrenzten 6ffentliche Strallenraum vermieden werden.

3.5 Nebenanlagen

Um die nicht Uberbaubaren Flachen von sonstigen baulichen Anlagen
freizuhalten, wird festgesetzt, dass Nebenanlagen (auch nicht ge-
nehmigungspflichtige) grundsatzlich nur innerhalb der Gberbaubaren
Flachen zul&ssig sind. Abweichend davon ist eine Uberschreitung der
Uberbaubaren Flachen durch Terrassen um bis zu 3 m zulassig, um
den Gestaltungsspielraum im Hinblick auf die Nutzung der Gartenfla-
chen zu erhdéhen. Terrasseniiberdachungen sind von dieser Uber-
schreitungsmdglichkeit jedoch nicht erfasst.

3.6 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Wie bereits erlautert, definieren die Gebaude im Plangebiet klnftig
den Ortseingang von Coesfeld zur Daruper Stral3e. Ziel der Planung
ist es daher, ein Quartier zu entwickeln, das durch eine hochwertige
und einheitliche Gestaltung einen eigenen Charakter erhalt, der sich
in das bestehende Ortsbild einfligt. Um dieses Ziel planungsrechtlich
zu sichern, werden fir das geplante Quartier daher gestalterische
Festsetzungen gem. § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9 (4)
BauGB getroffen. Die wesentlichen Regelungsinhalte sind dabei die
AuRenwandmaterialien und -farben, Material und Farbigkeit der
Dacheindeckung, die Dachneigung sowie die Firstrichtung. Im Hin-
blick auf den Ubergang von privaten Grundstiicksflachen zum éffent-
lichen Strafenraum werden dariber hinaus Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Einfriedungen getroffen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzungsgliederung zwischen
den gemischt genutzten Bauflachen an der Daruper Stralle und den
im sudlichen Teil geplanten Wohnbauflachen soll auch in der Gebau-
dekubatur Ihren Ausdruck finden. Daher wird flr beide Teilbereiche
eine unterschiedliche Dachform festgesetzt.

Fir die Bebauung an der Daruper Stralle wird eine Gestaltung mit
Flachdachern oder gering geneigten Dachern (0° — 5% vorgesehen,
um einerseits die Raumkante zur Daruper Strale in einer modernen
Formensprache zu markieren und gleichzeitig die Entwicklung gro-
Rer Gebaudehohen, die sich aufgrund der in diesem Bereich gréfie-
ren Gebaudetiefe bei geneigten Dachern ergeben koénnten, zu
vermeiden.

Fir die sltdlich anschlieRenden Wohnbauflachen soll eine moglichst
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homogene Kubatur der Bebauung entwickelt werden, um diesem
Gebiet trotz der geringen Anzahl der Gebaude (ca. 12 Baugrundstu-
cke) einen eigenstandigen Charakter zu verleihen. Ziel ist dabei ent-
sprechend der derzeitigen Nachfrage die Entwicklung von
Wohngebauden mit einer, wie unter Pkt. 3.2.2 beschriebenen, zwei-
geschossigen Fassadenansicht und einem Satteldach. Um eine ruhi-
ge Dachlandschaft zu erzielen und keine Ubermaflig hohen
Dachflachen zu erzeugen, wird die Dachneigung dabei auf 25 — 30°
begrenzt.

Die Firstrichtung der Hauptgebaude wird entsprechend dem stadte-
baulichen Konzept durch einen Wechsel von trauf- und giebelstandi-
ger Bebauung gepragt. Als stadtebauliches Rickgrat des Gebietes
definiert dabei eine giebelstdandige Bebauungszeile den sudlichen
Abschluss des Plangebietes.

Die Dacheindeckung der geneigten Dacher im Allgemeinen Wohnge-
biet soll entsprechend der fir Coesfeld typischen Farbgebung in An-
lehnung an die RAL- Farben 3002 Karminrot, 3003 Rubinrot, 3004
Purpurrot, 3005 Weinrot und 3011 Braunrot mit nicht gldanzender O-
berflache gestaltet werden, wodurch die Integration - der am Ortsrand
gelegenen Bebauung - in das stadtebauliche Bild im Umfeld des
Plangebietes gewahrleistet wird. Von der Zulassigkeit anthrazitfarbe-
ner Dacheindeckungen, die entlang des 6stlichen Ortsrandes durch-
aus vorhanden sind, wird in diesem Fall bewusst abgesehen, um fur
das Plangebiet als Einheit eine homogene Farbgestaltung sicherzu-
stellen.

Im Sinne eines homogenen Gestaltungsbildes des geplanten Quar-
tiers sind die AuRenwandflachen der Hauptgebdude einheitlich mit
Sicht- / Verblendmauerwerk (nicht glanzende Oberflache) zu gestal-
ten. Hinsichtlich der Farbigkeit wird dabei auf das fir die Dacheinde-
ckung definierte Farbspektrum in Anlehnung an die RAL- Farben
3002 Karminrot, 3003 Rubinrot, 3004 Purpurrot, 3005 Weinrot und
3011 Braunrot zurickgegriffen, um somit eine hinsichtlich der Dach-
eindeckung und AuRenwandmaterialien einheitliche Gestaltungsleitli-
nie zu formulieren.

Zur Gestaltung des Ubergangs von den privaten Grundstiicken zum
offentlichen Strallenraum, wird festgesetzt, dass die Einfriedung der
privaten Grundstiicksflachen zur 6ffentlichen Verkehrsflache mit dem
fur Coesfeld typischen Gestaltungselement der Buchenhecke herzu-
stellen ist. Entlang der im Bebauungsplan gekennzeichneten Vorgar-
tenbereiche sind diese in ihrer H6he auf max. 1,20 m, begrenzt, um
eine angemessene Hoéhe der Einfriedung im Verhaltnis zu der gerin-
gen Tiefe der Vorgarten zu gewahrleisten. In den Ubrigen Bereichen
ist die H6he auf max. 2 m begrenzt, um einen ausreichenden Sicht-
schutz der Gartenzonen fir die Bewohner zu ermdglichen. Zaune
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sind nur hinter der Abpflanzung, von der 6&ffentlichen Verkehrsflache
nicht sichtbar, in der Hohe der Heckenpflanzung Héhe zulassig.

Diese relativ eng gefassten Gestaltungsvorgaben sollen gewahrleis-
ten, dass sich das Quartier in seiner AuRenwirkung zur Daruper Stra-
Re und zum Ortsrand hin in das bestehende Siedlungsbild einflgt
und einen neuen qualitdtsvollen Ortseingang Coesfelds an dieser
Stelle formuliert. Gleichzeitig soll das Quartier in sich einen eigen-
stédndigen aber homogenen Charakter erhalten, der trotz der geringen
GroRe eine Unverwechselbarkeit und Identitdt hoher gestalterischer
Qualitat gewahrleistet.

4 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes fur den motorisierten Verkehr
erfolgt Uber zwei Anbindungspunkte an die Daruper StralRe.

Die sudlich gelegenen Wohnbauflachen werden durch einen Er-
schlieungsring in einer Breite von 6,0 m, der als Mischverkehrsfla-
che gestaltet wird, erschlossen. Innerhalb dieses Strallenraums
kénnen offentliche Stellplatze in ausreichender Zahl vorgehalten wer-
den.

4.1 Rad- und FuBwegenetz

Das Plangebiet ist Uber den entlang der Daruper Straf3e straflenbe-
gleitend verlaufenden Rad- und FuBweg flr die nicht motorisierten
Verkehrsteilnehmer erschlossen.

Ausgehend von dem als Mischverkehrsflache gestalteten Erschlie-
Rungsring ist im Stden des Plangebietes die Festsetzung einer 6f-
fentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Ful- und
Radweg” vorgesehen, die die fuBldufige Anbindung an die Hoéltene
Klinke im Westen des Plangebietes abseits der Hauptverkehrsstra-
Ren gewahrleistet und die Erreichbarkeit des unmittelbar sudlich ge-
legenen Spielplatzes auf kurzem Wege sicherstellt.

4.2 Ruhender Verkehr

Die gem. Bauordnung NRW fir die geplanten Wohngebaude erfor-
derlichen privaten Stellplatze werden innerhalb des Plangebietes auf
den jeweiligen privaten Grundsticksflachen nachgewiesen.

Fir die gemischt genutzte Bebauung entlang der Daruper StralRe sind
Stellplatze nur innerhalb der tGberbaubaren Flachen oder in den dafir
festgesetzten Flachen zuldssig. Den Gebauden nach Norden vorge-
lagert bzw. seitlich an die ErschlieBungsstralle angrenzend sowie
rickwartig im zentralen Bereich des Mischgebietes sind entspre-
chende Flachen fir Stellplatzanlagen festgesetzt. Die Zuldssigkeit
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von Garagen ist auf die Uberbaubaren Flachen beschrankt. Damit
sollen Beeintrachtigungen der sudlich gelegenen Wohnnutzung ins-
besondere durch ruhenden Verkehr im Mischgebiet eingegrenzt
werden. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird die Zulassig-
keit von Garagen auf die Uberbaubaren Flachen sowie die daflr fest-
gesetzten Flachen beschrankt, um die rickwartigen Gartenzonen
hiervon freizuhalten.

Innerhalb des offentlichen Strallenraums kann eine ausreichende
Zahl an Besucherstellplatzen im o6ffentlichen Strallenraum nachge-
wiesen werden (4 Stellplatze bei 12 Baugrundsticken). Ein Vorschlag
fur die Anordnung der Stellplatze ist in der Planzeichnung des Be-
bauungsplanes als Hinweis eingetragen. Die endglltige Festlegung
von Umfang und Lage der Stellplatze erfolgt im Rahmen der Stra-
Renausbauplanung.

4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Uber die auf der Daruper StraBe verkehrenden Buslinien ist das
Plangebiet an das Netz des OPNV angebunden. Die nichstgelegene
Haltestelle ,Bischofsmuhle” befindet sich in einer Entfernung von ca.
250 m.

5 Natur und Landschaft / Freiraum

5.1 Griinkonzept

Das Konzept der Planung sieht vor, die ehemals gewerblich genutz-
ten Flachen im Plangebiet nunmehr als Mischgebiet und Allgemeines
Wohngebiet mit einem entsprechend hohen Anteil an Gartenflachen
bzw. unversiegelten Flachen zu entwickeln. Entlang der Daruper
Stralie soll die bestehende Baumreihe begleitend zum Stralenraum
durch Anpflanzungen von Linden weitergefuhrt werden. Daruber hin-
aus ist entlang der Daruper Strale zur Eingriinung des Plangebietes
eine Buchenhecke zu pflanzen. Im Bereich der Plangebietszufahrten
ist diese Hecke im Bereich der freizuhaltenden ,Sichtdreiecke” in ihrer
Hohe auf 80 cm zu begrenzen. Weitere Eingrinungen an den ul3e-
ren Grenzen des Plangebietes sind nicht erforderlich, da das gesam-
te Plangebiet zu diesen bereits eingegrunt ist.

Um eine angemessene Vielfalt bei der Bepflanzung der Gartenberei-
che sicherzustellen, wird festgesetzt, dass je Baugrundstiick ein hei-
mischer, standortgerechter Laubbaum Il. Ordnung zu pflanzen ist. Zur
Begriinung des o6ffentlichen Stralenraums sind entlang der Erschlie-
Rungsstralle innerhalb des Gebietes dariiber hinaus sechs heimi-
sche, standortgerechte Laubbdume Il. Ordnung zu pflanzen. Ein
Vorschlag fir die Anordnung der Baume im Strallenraum ist in der
Planzeichnung des Bebauungsplanes als Hinweis eingetragen. Die
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endglltige Festlegung der Lage der Baumstandorte erfolgt im Rah-
men der StralRenausbauplanung.

Die am westlichen Rand des Plangebietes gelegenen und im Bebau-
ungsplanes Nr. 16 als ,zu erhalten” festgesetzten Weiden werden,
soweit noch vorhanden, entsprechend den bisherigen Festsetzungen
an ihrem Standort weiterhin planungsrechtlich ,als zu erhalten” gesi-
chert.

5.2 Eingriffsregelung

Aufgrund der geringen Grolie der zulassigen Grundflachen von weni-
ger als 20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften
des § 13a (2) Nr. 4 BauGB Anwendung. Demnach gelten Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1 (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Unabhéangig davon ist festzustellen, dass das zuldssige Mal} der bau-
lichen Versiegelung von derzeit 0,8 innerhalb des Plangebietes durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erhéht bzw. im Bereich
des Wohngebietes auf kinftig 0,6 (unter Einbeziehung der Uber-
schreitungsmdglichkeiten gem. § 19 (4) BauNVO) reduziert wird. In-
sofern wird durch die Planung auch faktisch kein Eingriff in Natur und
Landschaft ausgelost.

5.3 Biotop- und Artenschutz

GemalR Handlungsempfehlung des Landes NRW* ist im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prufung festzustellen, ob Vorkommen europé-
isch geschutzter Arten im Plangebiet aktuell bekannt oder zu erwar-
ten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen des
Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften poten-
ziell nicht ausgeschlossen werden kdonnen — bzw. ob und welche
MaRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte erfor-
derlich werden.

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt an der nach Sidosten
stadtauswarts fihrenden Daruper StralRe. Derzeit stellt sich der Be-
reich als fast komplett versiegelte Flache dar. Die bestehenden Ge-
baude sind rund herum von einer gepflasterten Flache umgeben, die
derzeit als Ausstellungsflache fir Autos genutzt wird. Entlang der
Daruper StralRe finden sich kleine Schnitthecken und StralRenbegleit-
grun. Nach Sudwesten grenzt ein Gehdlzstreifen an, der jedoch von
der Planung nicht berihrt wird. Fur planungsrelevante Arten finden
sich innerhalb des Plangebietes keine Strukturen, die als Habitat ge-
nutzt werden kénnen.

Einzig ist nicht auszuschlieRen, dass Fledermduse in Ritzen und
Spalten der bestehenden Gebaude ein Sommerquartier haben. Auch
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befindet sich eine Halle im Plangebiet, deren Fassade Lécher auf-
weist, durch die Fledermduse in das Gebaude eindringen kénnten.
Die Planung sieht vor die bestehenden Gebaude abzureilen und ein
Wohngebiet zu entwickeln. Hierbei wird viel Flache entsiegelt (durch
Herabsetzung der Grundflachenzahl) und Gartenstrukturen neu ange-
legt. Dies hat grundséatzlich eine positive Wirkung fur den Arten-
schutz. Die geplante Baufeldrdumung darf nicht innerhalb der Brut-
und Aufzuchtszeiten (01.03. — 30.09.) stattfinden.

Sofern die Bauzeitenregelung eingehalten wird, werden mit der Pla-
nung keine Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG vorbereitet.

5.4 NATURA 2000

Das néachstgelegene NATURA 2000-Gebiet ist die Berkel (DE-4008-
301), das rund 2000 m nérdlich des Plangebietes liegt. Nachteilige
Wirkungen durch die Planaufstellung kénnen somit auf Grund der
Entfernung und Art der Maflnahme ausgeschlossen werden.

6 Sonstige Belange

6.1 Ver- und Entsorgung

* Gas-, Strom- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die be-
stehenden Leitungsnetze.

* Loschwasserversorgung

Eine mdgliche natirliche Entnahmestelle fur Léschwasser ist mit
Hornebach und Honigbach in ca. 100 — 150 m Entfernung gegeben.
Die vorhandene Trinkwasserversorgung stellt mit 192 cbm/h eine
quartiersbezogene Trinkwasserversorgung sicher, die auch bei einer
moglichen kinftigen Reduzierung der Trinkwassermenge den Losch-
wasserbedarf deckt.

* Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags- und
Schmutzwassers erfolgt im Trennsystem durch Anschluss an das im
Siden und Westen des Plangebietes bereits vorhandene Kanalisati-
onsnetz im Mischsystem.

Die am sildlichen Rand des Plangebietes verlaufende Kanaltrasse
tangiert im Sudosten geringfiigig die innerhalb des Plangebietes ge-
legenen Bauflachen. Ein entsprechendes Leitungsrecht wurde in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Darlber hinaus verlauft am westlichen Rand des Plangebietes eine
Kanaltrasse ausgehend von der Daruper Stralle nach Siden, die
durch die Festsetzung eines Leitungsrechts fur die Versorgungstrager
planungsrechtlich gesichert wird.
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* Abfallentsorgung
Die Abfallbeseitigung erfolgt vorschriftsmaRig durch ein von der Stadt
Coesfeld konzessioniertes Unternehmen.

6.2 Altlasten

Das Plangebiet wird im Altlastenkataster und Kataster uber schadli-
che Bodenveranderungen des Kreises Coesfeld als Altstandort ge-
fuhrt. Eine entsprechende Kennzeichnung wird in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Auf Grund der gewerblichen Vornutzung des Plangebietes wurden
die angeschutteten und naturlich gewachsenen Bdéden entsprechend
Bundesbodenschutzverordnung analysiert*. Im Ergebnis wurde fest-
gestellt, dass innerhalb des Plangebietes an drei Stellen schadliche
Bodenveranderungen gegeben sind. Die im Plangebiet auerhalb der
bestehenden Bausubstanz vorgefundenen Bodenverunreinigungen
wurden in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde besei-
tigt und ordnungsgeman entsorgt**.

Im Hinblick auf die Anforderungen der kinftig geplanten Wohnnut-
zung sind im Zusammenhang mit dem Gebaudeabbruch die ggf. er-
forderlichen erganzenden Malnahmen in Abstimmung mit der
Unteren Bodenschutzbehdrde im weiteren Verfahren festzulegen.

6.3 Immissionsschutz

Das Plangebiet unterliegt LArmimmissionen aus dem Stralenverkehr
auf der Daruper Strafde. Fur das Plangebiet wurde daher eine schall-
technische Untersuchung erarbeitet, in der die auf das Plangebiet
einwirkenden Verkehrslarmimmissionen untersucht und geeignete
SchallschutzmaRnahmen fir die geplante Bebauung definiert wur-
den*™**,

Im Ergebnis ist festzustellen, dass auf Grund der von dem motorisier-
ten Verkehr auf der Daruper Strafle ausgehenden Larmimmissionen
fur die innerhalb des Plangebietes zuldssigen schutzwirdigen Nut-
zungen LarmschutzmalRnahmen erforderlich werden, da die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete und Allgemeine
Wohngebiete in den zur Daruper Strale orientierten Teilbereichen
des Plangebietes Uberschritten werden.

Im Allgemeinen ist dem aktiven Larmschutz an der Immissionsquelle
gegeniber dem passiven Larmschutz an den Gebauden Vorrang zu
geben.

Neben aktiven MaRnahmen, die Uberwiegend dazu dienen, den Frei-
raum zu schitzen oder auch passive Malinahmen zu reduzieren,
kann durch eine gunstige Wohnungsgrundrissgestaltung oder bauli-
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che MaRnahmen am Geb&ude erreicht werden, dass die anzustre-
benden Innenschallpegel fir Wohnrdume eingehalten werden. Aktive
SchallschutzmaRnahmen — wie etwa ein Larmschutzwall/-wand —
scheiden in der gegebenen innerdrtlichen Situation entlang der Daru-
per Stral’e auf Grund der dort gewilinschten durchgédngigen Bebau-
ung aus stadtebaulichen Griinden aus.

Auf Grundlage des schalltechnischen Gutachtens werden daher pas-
sive Schallschutzmalinahmen, d.h. die erforderlichen Schallddmm-
malfe der AulRenwand gem. DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) auf
Basis der im Gutachten ermittelten Larmpegelbereiche festgesetzt.
Fenster von nachts genutzten Raumen (I. d. R. Schlaf- und Kinder-
zimmer) sind innerhalb der Larmpegelbereiche Il bis IV - wenn sie
sich in den zu der Larmquelle (Daruper Straf3e) ausgerichteten Fas-
saden befinden - zu Liftungszwecken mit einer schallddammenden
Ldftungseinrichtung auszustatten. Das Schallddmmmafy von LUf-
tungseinrichtungen/ Rollladenkasten ist bei der Berechnung des re-
sultierenden  SchallddmmmaBes R'ys 2zu  berlcksichtigen.
Ausnahmsweise kann von den vorgenannten Festsetzungen abgewi-
chen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises nach DIN
4109 ermittelt wird, dass durch die Errichtung vorgelagerter Baukor-
per oder sonstiger baulicher Anlagen aufgrund der verminderten
Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz erfor-
derlich sind.

Die im Rahmen des Schallgutachtens ermittelten Larmpegelbereiche
sind entsprechend in der Planzeichnung des Bebauungsplanes ge-
kennzeichnet.

Entlang der westlichen Grenze des Plangebietes war im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan die Errichtung eines Walls zum Schutz des west-
lich gelegenen Mischgebietes vor den Immissionen des im Plangebiet
ansassigen Gewerbebetriebs zu schitzen. Nach Umwandlung des
Gewerbegebietes in ein Allgemeines Wohngebiet besteht kein weite-
res Erfordernis zur Errichtung dieses Walls, so dass diese Festset-
zung im Bebauungsplan aufgehoben wird.

6.4 Denkmalschutz

Fragen des Denkmalschutzes sind innerhalb des Planbereiches nicht
betroffen. Da das Plangebiet bereits bebaut war, ist bei Baumalinah-
men voraussichtlich nicht mit dem Auftreten von Bodendenkmalern
oder kultur-historisch bedeutsamen Funden zu rechnen.

7 Fragen der Durchfiihrung und Bodenordnung
Maflnahmen der Bodenordnung sind zur Umsetzung des Bebau-
ungsplanes nicht erforderlich. Zwischen dem Vorhabentrager und der
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Stadt Coesfeld wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in dem

Regelungen zur Erschlielung des Plangebietes getroffen werden.

8 Flachenbilanz
Gesamtflache
davon:
— Allgemeines Wohngebiet
— Mischgebiet
— Flachen fir die Landwirtschaft
— Offentliche Verkehrsflache

Bearbeitet fiir die Stadt Coesfeld
Coesfeld, im Januar 2014

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner
Daruper Strale 15 - 48653 Coesfeld

1,42 ha

0,73 ha
0,49 ha
0,01 ha
0,19 ha

100,0 %
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0,4 %
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