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Rat der Stadt Coesfeld 21.02.2019 |Entscheidung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 148 "Wohnquartier Magdalenenhof"
- Abwagung und Beschlussfassung liber eingegangene Anregungen
- Beschluss erneute Offenlage

Beschlussvorschlag 1:

Die Abwagung der im Rahmen der ,6ffentlichen Auslegung® (gem. § 3 Abs. 2 BauGB)

vorgebrachten Hinweise, Anregungen oder Bedenken (Anlage 5) wird wie folgt beschlossen:

1.1

1.1.1 Es wird beschlossen, den Hinweis zur Kenntnis zu nehmen und zur besseren
Orientierung die Trauf- und Firsthdhen der benachbarten Gebaude in dem Planwerk zu

erganzen.

1.1.2 Es wird beschlossen, der Anregung, die Trauf- und Firsth6hen nicht allein auf die Hohe
Uber NHN abzustellen, sondern auch die mittlere Hohe der vorgelagerten Stralle zu

beachten, nicht zu folgen.

1.1.3 Es wird beschlossen, die Bedenken zurtickzuweisen.

1.1.4 Es wird beschlossen, den Anregungen teilweise zu folgen. Entlang des Kapellenweges
wird die Baugrenze auf den Verlauf der Gebdudeabmessung verschoben, dies gilt auch

fur die Giebelflache im Bereich der Tagespflege.

1.1.5 Es wird beschlossen, der Anregung zu folgen und eine Vermalung der Baugrenzen

vorzunehmen.

1.1.6 Die Bedenken werden teilweise geteilt. Das zuldssige MaR zur Uberschreitung der

Baugrenzen durch Balkone und Vordacher wird auf 1,60 m reduziert.

1.1.7 Es wird beschlossen, die Bedenken zurlickzuweisen.

1.1.8 Es wird beschlossen, der Anregung in Teilen zu Folgen. Die Schaffung eines privaten
Gehwegs als Verbindung zwischen der Stellplatzanlage und dem Eingang zum Haus 1

ist vorzusehen.

1.1.9 Es wird beschlossen, der Neukonzeption der Stellplatzanordnung

Einmindungsbereich Magdalenen Stralle/Kapellenweg gemall Vorhabenplan vom
15.02.2019 zu folgen, damit sind die Bedenken hinsichtlich der Stellplatze 5-7

ausgeraumt.
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1.1.10 Es wird beschlossen, die Bedenken zurlickzuweisen.

1.1.11 Es wird beschlossen, der Anregung zu folgen.

1.3

1.3.1 Es wird beschlossen, den Bedenken zu folgen.

Beschlussvorschlag 2:

Die Abwagung der im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange (gem. § 4 Abs. 2 BauGB) vorgebrachten Hinweise, Anregungen oder Bedenken
(Anlage 6) wird wie folgt beschlossen:

2.1. Es wird beschlossen, den Hinweis der Bezirksregierung Arnsberg (Abteilung 6, Bergbau)
auf die Lage Plangebietes Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Coesfeld®
sowie auf die Lage Plangebietes Uiber dem Feld der Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken
,Nordrhein-Westfalen Nord“ in dem Planwerk unter Hinweise aufzunehmen.

2.2. Es wird beschlossen, der Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises
Coesfeld zu folgen und einen entsprechenden Hinweis in dem Planwerk unter Hinweise
aufzunehmen.

2.3. Es wird beschlossen, den Hinweis der Brandschutzdienststelle des Kreises Coesfeld zur
Kenntnis zu nehmen und die Begriindung sowie das Planwerk zu erganzen.

2.4. Es wird beschlossen, die Hinweise der LWL-Archaologie fir Westfalen auf dem Planwerk
unter Hinweise zu erganzen.

2.5. Es wird beschlossen, den Hinweis der Stadtverwaltung Coesfeld — FB 50 Verkehr — zur
Kenntnis zu nehmen und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu
bericksichtigen.

2.6. Es wird beschlossen, den Anregungen der Stadtverwaltung Coesfeld — FB 70 — zu folgen
und in der Planzeichenerlauterung die Zweckbestimmung des Containerstandortes
genauer zu definieren. In die Begrindung wird ein entsprechender Hinweis
aufgenommen. Der Hinweis auf die Pflicht zur Anlegung und dauerhaften Bereitstellung
des Containerstandortes wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag 3:

Es wird beschlossen, die Offentlichkeit geman § 4a (3) BauGB i. V. m. § 3 (2) BauGB sowie die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4a (3) BauGB i.V.m. §4 (2)
BauGB mit den noch teilweise zu andernden Unterlagen, gemafd Abstimmungsstand vom
15.02.2019, an der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 148
"Wohnquartier Magdalenenhof" erneut zu beteiligen. Dabei kénnen Stellungnahmen nur zu den
geanderten Teilen des Bebauungsplanes abgegeben werden.

Beschlussvorschlag 4:

Die Begrundung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 148  ,Wohnquartier
Magdalenenhof‘ wird einschlieBlich der aktualisierten Belange zum Stand 15.02.2019
(Abstimmung BHD und Stadt Coesfeld) beschlossen.
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Sachverhalt:

Diese Vorlage (015/2019/1) ersetzt die Vorlage 015/2019. Die Inhalte der Vorlage 015/2019 sind
in kursiv und grauer Schrift dargestellt, Anderungen dieser Vorlage, die sich aus dem
Bezirksausschuss (05.02.19) und dem Ausschuss fur Umwelt, Planen und Bauen (06.02.19)
ergeben, werden in dieser Ersatzvorlage in schwarzer Schrift dargestellt. Die
Beschlussvorschlage sind entsprechend den Anderungen angepasst.

Die angehangten Anlagen sind entsprechend den Anderungsvorschldgen noch nicht angepasst
worden, diese werden fir die erneute Offenlage geandert (Anmerkung: die Unterlagen werden
bis zur Ratssitzung vorliegen). Bereits angepasst ist die neuhinzugefugte Anlage 10-
Vorhabenplan mit dem Stand 15.02.2019. Dieser soll Grundlage flir den anzupassenden
Bebauungsplan und die Begrindung sein, wenn der Rat dementsprechend zur erneuten
Offenlage beschlieft.

Im Rahmen der Diskussion des Ausschusses Umwelt, Planen und Bauen am 06.02.2019 wurde
erortert, inwieweit im Durchfiihrungsvertrag die Freianlagenplanung entsprechend der Ziele des
Klimaschutzkonzeptes der Stadt Coesfeld verankert werden kénnen. Dazu hat der BHD
folgende Vorschlage gemacht:

Fir das Gelande des Wohnprojekts mit Tagespflege am Standort der ehemaligen
evangelischen Kirche in Coesfeld-Lette wurde bereits im Optimierungsverfahren den am
Wettbewerb teilnehmenden Architekten vorgegeben, eine Charakteristik einer ,westfalisch-
munsterlandisch gepragten Wohnanlage zu erarbeiten. In diesem Wettbewerb hat sich der
Entwurf des Architekturbiros Buhning durchgesetzt. Die Jury betont: ,Der stadtebauliche Ansatz
mit seinen drei winkelférmigen Hausgruppen integriert sich hervorragend in die
Siedlungsstruktur und schafft angenehme und mafstabliche Aulenrdume.” Die Bauweise der
Gebaude mit Klinkerfassaden, Schragdach und klarer Struktur in der Fassadengeometrie
begrundet diese Einschatzung.

Auch die Gestaltung des AuRenbereichs mit den Freirdumen zwischen den Gebauden und den
Verkehrsflachen sollen sich diesem Konzept unterwerfen. Ein detaillierter Begriinungsplan des
Gelandes wird nach Erteilung einer Baugenehmigung erarbeitet. Bereits jetzt sind jedoch
Eckpunkte klar, die auf jeden Fall zu bertcksichtigen sind.

e Von dem bisherigen Gehdlzbewuchs konnen lediglich die drei Roteichen an der
Magdalenenstral’e erhalten bleiben. Ein durch den Baumsachverstandigen Kai Droge,
Gelsenkirchen, angefertigtes Gutachten vom 19.04.2018 kommt zu dem Ergebnis, dass
die Roteichengruppe eine Kronenpflege bekommen solle, um kleinere
Fehlentwicklungen im Kronengerust zu korrigieren und das Totholz zu entnehmen. Ein
Kronensicherungssystem solle fir einen langfristigen Erhalt der Baume sorgen.

¢ Die Rotbuchen am Kapellenweg konnten aufgrund ihrer Lage, der bereits verzeichneten
sowie bei Realisierung eines Bauvorhabens voranschreitenden Schadigungen nicht
erhalten werden. Der Baumgutachter hatte ein Fallen dieser Baume empfohlen.

e Die grolRe Freiflache zwischen den Roteichen und den Gebauden soll im Wesentlichen
parkahnlich gestaltet werden. Unter den Roteichen verbleibt eine Rasenflache, auf der
aufgrund des Kronenschattens weiterer Strauchbewuchs vorgesehen ist. Entlang des
Magdalenenwegs sind auf Hohe der Roteichen Einzelstraucher in der bisherigen Weise
denkbar.

o Einzelne Baume auf dem Gelande sind in Gebadudendhe vorgesehen, die allerdings auf
klein- bis mittelkronige Laubbaumarten (Feldahorn, Hainbuche, Vogelkirsche,
Eberesche, Wildbirne) beschrankt bleiben mussen.

o Zwischen den Terrassenflachen der Wohnungen sollen Schnitthecken angelegt werden,
die eine HOhe von bis zu 2,0 m erreichen dirften. Hierzu sind Rotbuchen vorgesehen,
da diese auch im Winter ihr Laub behalten und erst mit dem Neuaustrieb im April das
Herbstlaub abwerfen.
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e Ebenfalls aus heimischen Gehdlzen, voraussichtlich aus Rotbuchen, sollen die Hecken
angelegt werden, die als Sichtschutz zwischen den StralRenkdrpern und den
angrenzenden Erdgeschosswohnungen des Hauses 1 vorgesehen sind.

e Nach Osten und Norden hin werden einzelne Heckenabschnitte und Strauchgehélze
angelegt, die zu einer Abgrenzung des Grundsticks fuhren. Auch fir diese
Pflanzmalinahmen sind heimische Laubgehélzarten vorgesehen.

e Im Gartenbereich der Tagespflege werden, analog zu den bisherigen vom BHD
betriebenen Einrichtungen, Hochbeete angelegt, die es den Gasten der Einrichtung
ermdglichen, selber in geringem Umfang gartnerisch tatig zu sein. Hierbei steht die
sinnliche Wahrnehmung der Bepflanzung im Vordergrund. Neben diversen Krauterarten
werden auch Gemuse und Beerenobst gepflanzt.

Als Pflanzenarten fir die Strauchpflanzungen sind solcherlei Arten vorgesehen, die zu einer
Belebung des Umfeldes durch Végel und Insekten fiihren. Daflr sollen heimische Laubholzarten
wie Schlehe, WeiRdorn, Hasel, Hartriegel, Pfaffenhitchen, Kornelkirsche, Schneeball und
Kreuzdorn gewahlt werden. Beetbepflanzungen im Eingangsbereich der einzelnen Hauser und
Wohnungen werden mit Ublichen, bodenbedeckenden Arten wie Storchschnabel, Heiderose,
Frauenmantel oder ahnlichen Arten gestaltet.

A Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das ca. 0,4 ha grole Plangebiet befindet sich innerhalb eines Wohngebietes im
nordéstlichen Bereich von Lette und umfasst das Grundstiick ,Kapellenweg 1“ / Ecke
~Magdalenen Stralle“ mit einer Kirche im Bestand, die jedoch nicht mehr in kirchlicher
Nutzung ist.

Folgende Flurstiicke sind im Geltungsbereich enthalten:

— Gemarkung Lette, Flur 18, Flurstiick 526 (rd. 3.250 qm)
— Gemarkung Lette, Flur 18, Teil des Flurstiickes 122 (rd. 150 gm).

B Planungsanlass / Zielsetzung

Der Rat der Stadt Coesfeld hat in seiner Sitzung am 17.05.2018 (siehe Vorlage 060/2018)
beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP) Nr. 148 ,Wohnquartier
Magdalenenhof*  gem. §12 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen. Das
Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage des § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) durchgefiihrt. Damit entfallen die Pflicht zur Durchfiihrung einer
friihzeitigen Blirger- und Behdrdenbeteiligung gem. § 3 (1) und §4 (1) BauGB, die
Umweltpriifung gem. §2 (4) BauGB nebst Umweltbericht gem. § 2a BauGB, die
zusammenfassende Erkldrung gem. § 10a BauGB sowie die Uberwachung gem. § 4c
BauGB.

Anlass der Planung ist der Antrag eines Vorhabentrdgers, dem Betriebs-,
Familienhilfsdienst und Maschinenring (BHD) Coesfeld e.V., innerhalb des 3.400 qm
grol3en Plangebietes, welches derzeit durch die Gebédude der ehemaligen evangelischen
Kirche gepréagt ist, eine Bebauung fiir Wohnzwecke mit einer Tagespflegestation zu
errichten. Im Vorfeld, von August bis Oktober 2017, hat der BHD mit fiinf Architekten aus
der Region ein Optimierungsverfahren zum Wohnbebauungskonzept auf dem Plangebiet
durchgefiihrt. Ziel war die Entwicklung eines stadtebaulichen, funktionalen und gestalterisch
optimierten Bebauungskonzeptes. Dabei wurde der vorliegende Entwurf ausgewéhlt und
anschlieBend in Abstimmung mit der Verwaltung optimiert.

Das Vorhaben lasst sich aufgrund seiner geplanten Gré3e und der Héhe der vorgesehenen
Baukoérper nicht mehr gem. § 34 BauGB (Zulédssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) realisieren. Es wird jedoch im Hinblick auf das
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stadtebauliche Umfeld als vertraglich bewertet. Zudem handelt es sich um ein sinnvolles
Nachverdichtungsvorhaben.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen daher die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Planung geschaffen werden.

Sachverhalte fiir die Abwédgung der Stellungnahmen im Rahmen der ,,6ffentlichen
Auslegung” (gem. § 3 Abs. 2 BauGB)

zu Beschlussvorschlag 1:

Am 08.11.2018 hat der Rat der Stadt Coesfeld die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 148 "Wohnquartier Magdalenenhof”
beschlossen. Die éffentliche Auslegung wurde im Amtsblatt Nr. 21 der Stadt Coesfeld am
12.11.2018 offentlich bekannt gemacht. Die O&ffentliche Auslegung der Planunterlagen
erfolgte im Zeitraum vom 20.11.2018 bis einschlie3lich zum 19.12.2018.

1.1 Anlieger des Bereichs ,Magdalenen StralBe” / ,Kapellenweq® (Schreiben vom
16.12.2018):
Die  nachfolgend  aufgefiihrten  Anlieger  haben  Stellungnahmen  zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 148 mit demselben Wortlaut eingereicht. Am
04.12.2018 wurden bei einem persdnlichen Gesprdch zwischen Vertretern der
Stadtverwaltung Coesfeld und Vertretern der Anlieger Bedenken seitens der Anlieger
zur o.g. Planung vorgetragen. Das Gespréachsprotokoll inkl. Ergdnzungen (Stand

11.12.2018) ist Bestandteil der Stellungnahmen.

a) Es wird darauf hingewiesen, dass laut Begriindung zum VBP eine ,behutsame

Integration” des Bauvorhabens gewéhrleistet werden soll, indem die Festsetzung
zu den maximalen Trauf- und Firsth6hen das ,Hb6henprofil der Umgebung*
berlicksichtigt. Aus dem Bebauungsplan ist jedoch nicht erkennbar, wie das
mal3gebliche H6henprofil konkret aussieht, an dem man sich orientiert hat und
folglich auch eine Einschétzung zum unbestimmten Begriff der ,behutsamen
Integration“im Rahmen der Offenlage dem Biirger nicht erméglicht wird.
Es wird drauf hingewiesen, dass nach jetzigem Erkenntnisstand davon
auszugehen ist, dass in Anlehnung an eine Betrachtung nach § 34 BauGB die
Trauf- und Firsthbhen der umgebenen zweigeschossigen Bebauung nicht
liberschritten werden.

Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt a):

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die zuldssigen First- und Traufhéhen
der geplanten Bebauung werden im Sinne der Eindeutigkeit der Festsetzungen in
Meter tiber NHN definiert. Die Trauf- und Firsthbhen der direkt angrenzenden
Gebédude Kapellenweg 3 und Magdalenen Stralle 2/2a wurden vom &ffentlich
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b)

bestellten Vermessungsingenieur Pélling & Homoet, Coesfeld, aufgenommen und
im Lageplan dargestellt. Es ergeben sich folgende Referenzhbéhen:
Kapellenweg 3 = Traufhéhe 87,66 m i. NHN, Firsthbhe = 91,52 m (. NHN.

Magdalenen Stralle 2/2a = Traufhéhe 88,64 m (. NHN, Firsthbhe = 92,10 m
. NHN.

Die Vorgaben aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 148 mit einer
Firsthéhe von max. 90,50 m (. NHN und einer Traufh6he von max. 88,00 m (.
NHN nehmen somit die Héhequoten und Malstablichkeiten auf bzw. befinden
sich deutlich unter den angrenzenden Referenzhdhen.

Im Sinne einer Klarstellung der Hohensituation werden zur besseren Orientierung
die Trauf- und Firsthéhen der benachbarten Gebéaude Kapellenweg 3 und
Magdalenen Stralle 2/2a in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 148
aufgenommen. Inhaltliche Auswirkungen ergeben sich hierdurch nicht.

Beschlussvorschlag 1.1.1:

Es wird beschlossen, den Hinweis zur Kenntnis zu nehmen und zur besseren
Orientierung die Trauf- und Firsthbhen der benachbarten Gebé&ude in dem
Planwerk zu ergénzen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Betrachtung der Trauf- und Firsthéhen
nicht allein auf die Héhe itiber NHN abzustellen ist, sondern dass auch die mittlere
Hbéhe der vorgelagerten Stralle zu beachten ist (abfallendes Geldnde). In diesem
Zusammenhang wird zudem hinterfragt, ob ein Konflikt zwischen den im
Bebauungsplan angegebenen maximalen Trauf- und Firsthéhen in Metern liber
NHN und den Angaben, die in der Begrindung stehen, vorliegt. In der
Begriindung zum Bebauungsplan wird erldutert, dass eine maximale Traufh6he
von 6,50m und eine maximale Firsthéhe von 9,00m eingehalten werden.

Nachrichtlich wurde zu diesem Punkt ergdnzt:

Die mittlere StraBenhéhe im Bereich des Kapellenweges liegt bei ca. 81,06 m
U. NHN. Daraus ergibt sich eine maximal zuldssige Trauf- und Firsthéhe fiir den
zu dieser Stralenseite orientierten Baukdrper von 87,56 m . NHN bzw. 90,06 m
t. NHN. Die mittlere Strallenhbéhe entlang der Magdalen Stral3e liegt im Bereich
des ,,Gebé&udes fiir den freien Wohnungsmarkt® bei etwa 81,50 m (. NHN. Dies
entspricht den Angaben im VBP zur méglichen Trauf-bzw. Firsthéhe in m (i. NHN,
wéhrend das Gebdude am Kapellenweg eine Trauf- und Firsthéhe von 6,94 m
bzw. 9,44 m aufweisen wiirde! Seitens der Anlieger ,Kapellenweg* wird daher
empfohlen, die maximale Trauf- und Firsthbhe der Geb&ude auf die mittlere
StralBenhéhe der jeweils vorgelagerten Stralle (ldngere Gebdudeseite) zu
beziehen (Angabe im B-Plan dieser Hbhe dber NHN) anstelle auf einen
pauschalen Wert in Metern (iber NHN abzustellen. Auf diese Weise wird die
vorhandene Topographie beriicksichtigt.

Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt b):

Die Festsetzung der Trauf- und Firsthbhen bezogen auf eine Héhe liber NHN
wurde ganz bewusst in dieser Form gewdhlt, um die stadtebauliche
Mafstéblichkeit anhand der angrenzenden zweigeschossigen Gebéude
Kapellenweg 3 und Magdalenen Stralle 2 aufzunehmen bzw. mit den
Hbéhenangaben zu unterschreiten (siehe Punkt a). Eine Festsetzung der Héhen
bezogen auf die Topographie und etwaige Bezugspunkte wird explizit
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vermieden. Die Geféllesituation um ca. 40 cm auf 60 m Grundstiicksldange am
Kapellenweg und ca. 60 cm auf ebenfalls 60 m Grundstiicksgrenze an der
Magdalenen Stralle wird in der stadtebaulichen Wirksamkeit untergeordnet
gegentiber den tatsédchlichen NHN-Hb6henvorgaben gesehen.

In der Begriindung werden maximale Trauf- bzw. Firsthhen (max. TH 6,50 m,
max. FH 9,00 m) angegeben, die sich auf die Geldndehbhen beziehen, um auf
diesem Weg einen Eindruck der Gebdudehbhen zu vermitteln. Aufgrund der
leichten Geféllesituation wird am Kapellenweg, bezogen auf das Geldnde, eine
Traufhbhe ermaoglicht, die lber 6,50 m liegt.

Um Missverstédndnisse zu vermeiden, wird in der Begriindung klargestellt, dass
die Hoéhen liber Normalhéhennull festgesetzt werden. Bei der Angabe der
Traufthbhe wird darauf verwiesen, dass die Traufhbhe — bezogen auf die
Geldndehéhe — im Mittel ca. 6,50 m und maximal ca. 6,90 m betréagt.

Erganzende Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt b):

Es wird eine differenziertere Festsetzung der jeweiligen Gebaudehdéhen ohne
grofReren Spielraum zwischen der Planung gemald der Vorhaben- und
Erschlieungsplanung festgelegt.

Die einzelnen Gebéaudeteile ,Haus 1“ und ,Haus 2° sowie die zusatzliche
Unterteilung des Hauses 1 nach ,Tagespflege und Wohnungsbau® werden mit
der Festsetzung zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (Knddellinie)
differenziert und jeweils mit Hohenquoten versehen. Folgende Héhen werden
festgelegt:

Haus 1, Wohnungsteil und Haus 2:

Die Hohen werden im B-Plan auf folgende Hohenangaben gesetzt. Geplante
Traufhéhe mit ca. 87,50m und geplante Firsthéhe mit 90,25m. Damit wird die
derzeit vorhandene Differenz zwischen Vorhaben- und ErschlieRungsplan und
den Angaben des Bebauungsplanes bis auf ca. 25 cm reduziert.

Die verbleibende 25 cm Differenz zwischen dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und dem B-Plan wird als mdglicher Puffer fir Erkenntnisse
aus den anstehenden Planungen zum Hochbau, zur Statik und zur Bauphysik
bendtigt und beibehalten.

Haus 1, Tagespflege:

Die Firsthohe verbleibt bei 90,50m. Die Traufhohe mit 88,00 verbleibt ebenfalls.
In diesem Gebaudeteil ist es aus der Nutzung und der Arbeitsstattenverordnung
heraus notwendig, die Geschosshohe im Bereich der Tagespflege gegeniber
den Wohnungen zu erhohen.

Vor dem Hintergrund, dass die Oberkante des Erdgeschoss-FulRbodens
mindestens 30 cm hoéher als die ErschlieBungsstrale zu legen st
(Uberflutungsschutz), sind somit alle Abhéangigkeiten beriicksichtigt und
ausgereizt und ergeben die vorgenannten Hohenquoten in diesem Gebaudeteil.

Beschlussvorschlag 1.1.2:

Es wird beschlossen, der Anregung, die Trauf- und Firsthéhen nicht allein auf die
Hbéhe (ber NHN abzustellen, sondern auch die mittlere Héhe der vorgelagerten
Strale zu beachten, nicht zu folgen.

Geanderter Beschlussvorschlag 1.1.2:

Es wird beschlossen, der Anregung, die Trauf- und Firsthéhen nicht allein auf die
Hohe Uber NHN abzustellen, sondern auch die mittlere Hohe der vorgelagerten
Strafle zu beachten, nicht zu folgen. Eine differenzierte Festsetzung zu den
jeweiligen Gebaudehdhen wird in den Bebauungsplan aufgenommen.
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c)

d)

Es bestehen erhebliche Bedenken bezliglich der Bauweise. Es wird zwar keine
Bauweise festgesetzt; die in der offenen Bauweise maximal zulédssige
Gebéudeldnge von 50 m wird jedoch durch den siidlichen Baukérper deutlich
Uiberschritten, was zu einer enormen Massivitdt des Gebdaudes fiihrt, die in der
umgebenden Bebauung nicht anndhernd wieder zu finden ist.

Nachrichtlich wurde zu diesem Punkt ergénzt:

Es wird darauf hingewiesen, dass von einer malvollen Nachverdichtung nicht
mehr die Rede sein kann. Vielmehr handelt es sich bei dem Gebé&uderiegel am
Kapellenweg um ein Solitdr, dessen Entstehung fiir die umliegende
Nachbarschaft aufgrund der vorhandenen Struktur nicht absehbar war. Umso
wichtiger wird es, die genauen Ausmalle und Position dieses Gebé&uderiegels zu
definieren, der laut Voreinschétzung ohnehin schon erdriickend und riicksichtslos
bewertet werden kénnte.

Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt c):

Fiir das Vorhaben wurde bewusst die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes beschlossen, da es sich aufgrund seiner geplanten Grél3e, die
vor dem Hintergrund der vorgesehenen Nutzung erforderlich ist, nicht mehr gem.
§ 34 BauGB realisieren ldsst. Die kiinftige Bebauung wird durch die
liberbaubaren Fléachen, die entsprechend dem konkreten Vorhaben festgesetzt
wurden, eindeutig definiert. Vor dem Haupteingang am Kapellenweg entsteht
durch einen deutlichen Gebéauderiicksprung ein grol3ziigiger Hof. Die Baugrenze
verlauft in diesem Bereich mit deutlichem Abstand zum Kapellenweg, so dass der
Eindruck eines durchgehenden Geb&uderiegels hier bewusst unterbrochen wird.
Im Hinblick auf das stadtebauliche Umfeld wird das Vorhaben insgesamt als
vertrdglich bewertet. Unter Berlicksichtigung der geplanten Gebdudehdhe und
der Absténde der geplanten Bebauung zu den Nachbargrundstiicken, entbehrt
sich die Aussage, der geplante Baukérper sei erdriickend und riicksichtslos,
Jeglicher Grundlage.

Bezliglich der genauen Ausmal3e wird auf Punkt e) verwiesen.

Beschlussvorschlag 1.1.3:

Es wird beschlossen, die Bedenken zurtickzuweisen.

Es bestehen erhebliche Bedenken beziiglich der Festsetzung der lberbaubaren
Grundstiicksflache. Es wird hinterfragt, warum die Baugrenzen umlaufend 50 cm
weiter gefasst sind als die Gebdudeabmessungen, obwohl die liberbaubaren
Flachen in einem VBP anhand des konkreten Bauvorhabens festzusetzen sind.
Es werden Bedenken erhoben, dass die sich derzeit aus dem Bebauungsplan
ergebenen Toleranzen vom Investor dazu ausgenutzt werden kbnnten, um eine
noch gréRere Ausdehnung des Gebaudes zu realisieren und ein méglichst nahes
,Heranriicken®an den Kapellenweg zu erreichen.

Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt d):

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes umfahren den geplanten Baukérper mit
einem geringen Spielraum von ca. 50 cm, um damit eine gewisse Flexibilitat fiir
ggf. im Rahmen der weiteren Planungskonkretisierung auftretende
Abweichungen in der Planung zu erméglichen. Ein planerisches Erfordernis, die
liberbaubaren Fldchen exakt entsprechend dem geplanten Vorhaben
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festzusetzen, wird weder durch die Regelungen des Baugesetzbuchs begriindet
noch ergébe sich ein solches Erfordernis aus der konkreten értlichen Situation.
Auch bei Ausnutzung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten
liberbaubaren Flachen werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
deutlich eingehalten. Eine Beeintrachtigung nachbarlicher Belange (bedrdngende
Wirkung) durch die vorliegende Bebauung ist nicht erkennbar. Um den Bedenken
der Anlieger beziiglich der Mbglichkeit des nahen ,Heranriickens” des Gebé&udes
an den Kapellenweg Rechnung zu tragen, wird entlang des Kapellenweges die
Baugrenze auf die tatséchliche Fassadenlinie zurlickgesetzt. Ein Erfordernis fiir
eine grundsétzlich engere Festsetzung der liberbaubaren Fldchen wird jedoch
nicht gesehen.

Erganzender Sachverhalt aus der Bezirksausschusssitzung 05.02.2019:

Neben der Zuricknahme der Baugrenze fir den Langsbaukoérper am
Kapellenweg soll auch der Giebel im Bereich der Tagespflege auf 3,00 m
zurtickgenommen werden.

Ergénzende Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt d):

Die Anpassung der Baugrenze wird im Bebauungsplan fur die Giebelflache der
Tagespflege am  Kapellenweg vorgenommen, da die tatsachliche
Gebaudeplanung des Vorhabenplans mit 3,00 m Abstand zur 6ffentlichen Flache
betragt. Die VermalRung mit 3,43 m aus dem aktualisierten Vorhabenplan gibt das
Mal} bis zur Vorderkante der Bordsteinkante in der Verkehrsflache an.

Beschlussvorschlag 1.1.4:

Es wird beschlossen, den Anregungen teilweise zu folgen. Entlang des
Kapellenweges wird die Baugrenze auf den Verlauf der Gebdudeabmessung
verschoben.

Geanderter Beschlussvorschlag 1.1.4:

Es wird beschlossen, den Anregungen teilweise zu folgen. Entlang des
Kapellenweges wird die Baugrenze auf den Verlauf der Gebdudeabmessung
verschoben, dies gilt auch fur die Giebelflache im Bereich der Tagespflege.

Eine eindeutige @ Vermallung der Baugrenzen zu den jeweiligen
Grundstiicksgrenzen, die wiederum entlang des konkreten Gebé&udes verlaufen
mlissen, werden als unbedingt notwendig erachtet.

Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt e):

Im Sinne einer Verdeutlichung der Planfestsetzungen wird eine ergédnzende
VermalBung der Baugrenzen vorgenommen. Die enthaltene Toleranz zwischen
Baugrenze und konkretem Vorhaben wird weiterhin eingerdumt (siehe Punkt d).
Inhaltliche Auswirkungen ergeben sich hierdurch nicht.

Beschlussvorschlag 1.1.5:

Es wird beschlossen, der Anrequng zu folgen und eine VermalBung der
Baugrenzen vorzunehmen.
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f)

9)

Es werden Bedenken erhoben gegen die Festsetzung, die es ermdglicht, dass
Balkone und Vordédcher mit einer Tiefe von 2 m vollstédndig aulerhalb der
Uberbaubaren Fléache errichtet werden dlirfen.

Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt ):

Die derzeitige Vorhabenplanung, die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dargestellt ist, sieht ein Auskragen der Balkone (ber die Baugrenze in einem
Umfang von ca. 1,20 m bis 1,60 m vor. Im Hinblick auf langfristig ggf. notwendige
Anpassungen des Vorhabens bspw. durch verénderte Richtlinien in Bezug auf
Barrierefreiheit, wurde bisher ein Spielraum fiir die Uberschreitung der
Baugrenzen auf bis zu 2 m eingerdumt, der es dem Vorhabentrdger erméglicht
diese Verdnderung auch ohne Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes durchzufiihren. Um den Bedenken der Anlieger dennoch
Rechnung zu tragen, wird im Weiteren auf die Einrdumung dieses Spielraumes
verzichtet. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone und Vordécher
gem. § 22 (3) BauGB ist fortan bis zu einer Tiefe von 1,60 m zul&ssig. Bei einer
Uberschreitung der Baugrenzen um 1,60 m durch Balkone werden immer noch
ausreichende Absténde der geplanten Bebauung zu der umgebenden Bebauung
eingehalten. Es sind weder Beeintrdchtigungen der Nachbargrundstiicke zu
befitirchten noch wird dadurch die stédtebauliche Integration des geplanten
Vorhabens in sein Umfeld in Frage gestellt.

Beschlussvorschlag 1.1.6:

Die Bedenken werden teilweise geteilt. Das zulédssige MaR zur Uberschreitung
der Baugrenzen durch Balkone und Vordécher wird auf 1,60 m reduziert.

Es werden Bedenken erhoben, dass das gesamte Gebdude hauptséchlich liber
den Kapellenweg erschlossen werden soll, obwohl vom Investor bei der
Vorstellung des Projekts betont wurde, dass fiir den Kapellenweg als deutlich
untergeordnete Stral3e, die derzeit faktisch hauptséchlich als reine Anliegerstralle
genutzt wird, ausschlie3lich eine zusétzliche Verkehrsbelastung durch einmal
tdglichen An- und Abfahrtsverkehr durch die Tagespflegekunden zu erwarten ist.

Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt q):

MaBgeblich fiir die ErschlieBung eines Grundstlicks ist neben der Lage des
Haupteingangs vor allem die Lage der Stellpldtze. Die ErschlieBung der
geplanten Bebauung erfolgt ausweislich der Planung sowohl (iber den
Kapellenweg als auch (ber die Magdalenen Strale. Die Anordnung der
Stellplédtze erfolgte dabei bewusst dezentral sodass sich die mit dem Vorhaben
verbundenen Verkehre méglichst auf beide betroffenen Stral3en verteilen.

Neben den vier im Eingangsbereich vorgesehenen Stellplédtzen, die Uber den
Kapellenweg angefahren werden, erfolgt (ber den Kapellenweg lediglich die
ErschlieBung der Tagespflege.

Diese erfolgt i.d.R. durch morgendliches Bringen der G&ste mit Kleinbussen mit
max. 3 Touren, die jeweils auf dem Vorplatz zum Haupteingang der Tagespflege
zum Aussteigen geparkt werden. Das gleiche Prozedere erfolgt gegen Abend (ca.
16.30 Uhr) mit der Heimfahrt der Géste, ebenfalls vom Vorplatz der Tagespflege.
Aufgrund der inneren Raumanordnung ist die Verlagerung dieses An- und
Abfahrtsverkehrs aus organisatorischen Griinden alternativios. Die Tagespflege
wird zusétzlich einmal taglich durch eine Anlieferung mit Lebensmitteln versorgt.

10/20



h)

Eine erhebliche Verkehrsbelastung des Kapellenwegs, die dessen
Leistungsfahigkeit Ulbersteigt, wird durch dieses geringfiigige zusétzliche
Verkehrsaufkommen nicht erzeugt.

Der sonstige private Stellplatzbedarf flir PKW wird durch entsprechend im Plan
dezentral festgesetzte  Stellplatzanlagen  sichergestellt, die sich im
Kreuzungsbereich Magdalenen Stralle/Kapellenweg bzw. im Nordwesten des
Grundstiickes befinden und lber die Magdalenen Stral3e erschlossen werden.
Auch von daher ist keine erhebliche zusétzliche Belastung des Kapellenwegs zu
befiirchten.

Beschlussvorschlag 1.1.7:

Es wird beschlossen, die Bedenken zurtickzuweisen.

Es werden Bedenken erhoben im Hinblick auf die Stellplatzsituation fiir die
Bewohner und fiir die zu erwartenden Besucher. Aufgrund der geringen
Strallenbreite und des nur auf der Sidseite des Kapellenweges vorhandenen
Blirgersteiges fiihre es bereits im jetzigen Zustand zu Problemen bezliglich der
Befahrbarkeit der StraBe durch die Miillabfuhr, Liefer- oder gar
Rettungsfahrzeuge, sobald PKW am StralBenrand geparkt werden. Als eine
Lésungsméglichkeit wird die Anlage eines zusétzlichen privaten Gehweges auf
dem Projektgrundstiick entlang des Kapellenweges vorgeschlagen. Dadurch
wirde eine direkte fulBldufige Verbindung zwischen den Parkpldtzen und dem
Haupteingang ,Kapellenweg* geschaffen.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass zur Entschéarfung der Verkehrssituation
ein zweiter Eingang ins Gebdude von der Seite des gemeinschaftlichen
Innenhofes an der Magdalenen Stral3e als besonders sinnvoll erachtet wird,
durch den die Wohngruppenbewohner und ihre Besucher auch direkt von den
Parkplatzen an der Ecke Magdalenen Stralle/Kapellenweg in Ihre Wohnungen
gelangen kénnten ohne nochmals in den &ffentlichen Stralenraum zu treten bzw.
die Stralle mehrmals (iberqueren zu miissen. Die breitere Magdalenen Stral3e
(ca. 6,60 m) kénne aullerdem zusétzlich am Strallenrand parkende Fahrzeuge
(Besucher) besser aufnehmen, da der vorhandene ,Seitenstreifen® auch
Offentliche Stellplatzméglichkeiten bieten kénnte ohne die Stralle zusétzlich
einzuengen. Die H&aufigkeit, in der ein ordnungsbehoérdliches Einschreiten wegen
LFalschparkens* erforderlich wiirde, wiirde sicherlich reduziert.

Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt h):

Insgesamt werden 23 Stellplédtze angeboten, die bauordnungsrechtlich notwendig
sind. Damit steht eine ausreichende Anzahl an Stellpldtzen zur Verfiigung. Die
Bedenken, dass PKW am Strallenrand geparkt werden und damit die
Befahrbarkeit der Stralle durch die Millabfuhr, Liefer- oder gar
Rettungsfahrzeuge einschrénken, werden nicht geteilt.

Aus der Stellplatzanlage Ecke Kapellenweg/Magdalenen Stralle ist ein
Uberqueren des Kapellenwegs auf den gegeniiberliegenden Biirgersteig im
Rahmen der Tempo-30-Zone vertretbar. Dies ist im Rahmen des
GesamterschlieBungskonzeptes des Wohngebietes eher die Normalitéat als die
Ausnahme. Die Anlage eines zuséatzlichen privaten Gehweges auf der
Grundstlicksfléache ist entbehrlich.

Ein Erfordernis fiir die Errichtung eines zweiten Eingangs in das Gebé&ude von
der Seite des gemeinschaftlichen Innenhofes an der Magdalenen Stral3e ist nicht
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erkennbar und aufgrund der inneren Raumorganisation auch im Hinblick auf die
notwendige Kontrolle des Eingangs im Bereich der Tagespflege unter
organisatorischen Gesichtspunkten nicht umsetzbar.

Geénderte Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt h):

Insgesamt werden 23 Stellplatze angeboten, die bauordnungsrechtlich notwendig
sind. Damit steht eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen zur Verfigung. Die
Bedenken, dass PKW am Strallenrand geparkt werden und damit die
Befahrbarkeit der StraRe durch die Miullabfuhr, Liefer- oder gar
Rettungsfahrzeuge einschranken, werden nicht geteilt.

Der BHD wird einen privaten FulRweg zur Verbindung der Stellplatzanlage zum
Haupteingang des Hauses 1 entlang des Kapellenweges herstellen. Entlang des
Kapellenweges befindet sich derzeit ein 50 cm breiter Offentlicher Streifen
zwischen Bordstein und Zaunanalage des Grundstlicks. Der BHD mdchte diesen
Streifen kaufen, um so entlang des Bordsteins einen 1 Meter breiten privaten
Weg auszubauen. Dabei ist die barrierefreie Zuwegung von der Stellplatzanlage
bis zum Hof des Hauses 1 zu gewahrleisten, was eine Neuanordnung von
einzelnen Stellplatzen mit sich bringt.

Die  Veraullerung der Offentlichen Flache ist entsprechend im
Bebauungsplanbereich anzupassen. Durch die zusatzliche Flache von ca. 30 m?
wird zwar die insgesamte Grundstucksflache des BHDs erhdht, durch den Bau
des privaten Gehwegs werden diese Flachen jedoch versiegelt, sodass sich die
GRZ 2 von 0,6 auf voraussichtlich 0,65 erhohen wird. Der Uberschreitung der
GRZ 2 wird, vor dem Hintergrund der Schaffung eines Gehwegangebotes entlang
des Kapellenwegs, zugestimmt.

Ein Erfordernis flr die Errichtung eines zweiten Eingangs in das Gebaude von
der Seite des gemeinschaftlichen Innenhofes an der Magdalenen Stral3e ist nicht
erkennbar und aufgrund der inneren Raumorganisation auch im Hinblick auf die
notwendige Kontrolle des Eingangs im Bereich der Tagespflege unter
organisatorischen Gesichtspunkten nicht umsetzbar.

Beschlussvorschlag 1.1.8:

Es wird beschlossen, die Bedenken zuriickzuweisen.

Geanderter Beschlussvorschlag 1.1.8:

Es wird beschlossen, der Anregung in Teilen zu Folgen. Die Schaffung eines
privaten Gehwegs als Verbindung zwischen der Stellplatzanlage und dem
Eingang zum Haus 1 ist vorzusehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Parkplatz Nr. 5 aufgrund des
gegentiberliegenden Gehwegs nicht funktioniert. AuBerdem wird angeregt, dass
die Parkplétze Nr. 6 + 7 nicht wie bislang vorgesehen (iber den Kapellenweg,
sondern lber den Stellplatz selbst angefahren werden. Auf die Anforderungen,
die sich aus der SBauVO NRW an Fahrgassenbreiten in Zusammenhang mit der
Anordnung und Grél3e von Stellplétzen ergeben wurde hingewiesen.

Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt i):

Der Hinweis bzgl. der Anfahrbarkeit des Stellplatzes Nr. 5 wird zur Kenntnis
genommen. Die notwendige Rlickstol3tiefe wird durch eine entsprechende
zusétzliche Tiefe des Stellplatzes kompensiert. Damit kann der Stellplatz auch bei
der Fahrgassentiefe des Kapellenwegs angefahren werden. Die Stellplédtze
Nr. 6 + 7 werden um 90° gedreht, so dass sie nicht mehr liber den Kapellenweg
angefahren werden. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird entsprechend
angepasst.
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J)

Geanderte Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt i):

Mit dem Vorhabentrager wurde abschliefend am 15.02.2019 festgelegt, die
Stellplatzanordnung im Bereich der Einmdndung Magdalenen
Strafe/Kapellenweg noch einmal neu zu ordnen, wie in Anlage 10 dargestellt. Die
drei als unguinstig angesehenen Stellplatze entlang des Kapellenwegs werden
auf die nodrdliche Grundsticksflaiche des BHDs verlagert, dafir der
Glascontainerstandort wieder in den Einmindungsbereich der Kreuzung
Magdalenen StralRe/Kapellenweg zurtickverlagert wird.

Beschlussvorschlag 1.1.9:

Es wird beschlossen, die Anrequng zum Stellplatz Nr. 5 zu berticksichtigen und
die notwendige Riicksto3tiefe sicherzustellen. Die Anregung beziiglich der
Stellplétze 6 + 7 wird berticksichtigt. Die Anordnung der Stellplétz wird um 90°
gedreht.

Geéanderter Beschlussvorschlag 1.1.9:

Es wird beschlossen, der Neukonzeption der Stellplatzanordnung im
Einmindungsbereich Magdalenen Stralle/Kapellenweg gemall Vorhabenplan
vom 15.02.2019 zu folgen, damit sind die Bedenken hinsichtlich der Stellplatze 5-
7 ausgeraumt.

Es werden Bedenken ge&dullert, dass die Wohnanlage zur Uberlastung des
Mischwasserkanals fiihren werde. Die vorhandenen Gebéudekeller stiinden
bereits jetzt bei Starkregen unter Wasser. Es wird erfragt, welche konkreten
MalBnahmen vom Investor und vom Abwasserwerk der Stadt Coesfeld umgesetzt
werden, um die Situation zu entlasten? In wieweit sind die Anlieger der
bestehenden Gebdude zum Eigenschutz verpflichtet?

Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt j):

Nach Aussage des Abwasserwerkes der Stadt Coesfeld wurde der
Entwésserungskomfort der an den Magdalenenhof angrenzenden Stral3en flir die
Bestandsbebauung lberpriift. Er entspricht dem heutigen Stand der Technik.

Mit Umsetzung der geplanten MalBlnahmen am Magdalenenhof wird die
Kanalisation in den StraBen Kapellenweg und Hemingkamp miteinander
verbunden. Hierdurch wird sich der Entwéasserungskomfort zukiinftig gegeniiber
der heutigen Situation im Umfeld des Magdalenenhofes noch verbessern. Die
Entwésserung des Plangebietes wird somit sichergestellt. Eine Uberlastung des
Mischwasserkanals ist mit der Umsetzung des Vorhabens nicht zu befiirchten,
auch nach § 34 BauGB wére eine Neubebauung mit Mehrparteienhdusern
zuléssig.

Jedoch wird darauf hingewiesen, dass Starkregenereignisse durch das 6ffentliche
Entwésserungsnetz nicht immer vollstdndig aufgenommen werden kbnnen,
sodass es zur Uberflutung von StralBen, Geldnde und Geb&uden kommen kann.
Gemdél der Entwésserungssatzung der Stadt Coesfeld hat sich jeder Eigentiimer
wirkungsvoll und dauerhaft gegen schédliche Folgen von Rlickstau zu schiitzen.
Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis.

Beschlussvorschlag 1.1.10:

Es wird beschlossen, die Bedenken zurlickzuweisen.
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1.2

1.3

k) Es werden Bedenken gedullert, dass im Rahmen der Offenlage das
Bodengutachten nicht zur Verfliigung gestellt wurde, so dass keine Angaben zur
Versickerungsfahigkeit des Bodens erhalten werden konnten.

Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt k):

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Geotechnische Gutachten des
Erdbaulabors Dr. F. Krause BDB/VDI Ingenieurbiiro fiir Erd- und Grundbau,
Miinster vom 18.06.2018 bezieht sich auf die spatere Umsetzung des
Bauvorhabens. Die Offenlage des Gutachtens wurde nicht fiir erforderlich
gehalten, da es keine wesentlichen Informationen enthélt, die fir die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von Belang sind.

Im Hinblick auf die Versickerungsféhigkeit des Bodens ist festzuhalten, dass der
Durchléssigkeitsbeiwert des Untergrundes im unteren Grenzbereich liegt und
eine Versickerung des Regen- und Oberflaichenwassers seitens des
Abwasserwerkes der Stadt Coesfeld daher als zu unsicher erachtet wird. Deshalb
besteht fiir das betreffende Grundstiick bereits ein Anschluss an den
vorhandenen Mischwasserkanal, an den das Grundstiick auch zukinftig
anzuschlieBen ist. Unabhédngig davon soll das Gutachten im Rahmen der
erneuten &ffentlichen Auslegung mit offengelegt werden.

Beschlussvorschlag 1.1.11:

Es wird beschlossen, der Anregung zu folgen.

Die im Gespréchsprotokoll (Anlage 7) unter Punkt 5 (Sonstiges) aufgefiihrten
formalen Fragen konnten zwischenzeitlich geklart werden. Eine Abwégung dieser
Belange ertibrigt sich.

Anlieger des Bereichs ,Maqgdalenen Strale”/ ,Kapellenweq” (Zusatz zum Schreiben
vom 16.12.2018):

Es wird darauf hingewiesen, dass der Parkstreifen an der Magdalenen Stral3e
(entlang des Grundstiicks der ehem. ev. Kirche) erhalten bleiben muss.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Parkstreifen an der Magdalenen
StraBe liegt aullerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 148. Ein Wegfall des Parkstreifens ist nicht vorgesehen, er wird
jedoch durch den verlagerten Altglascontainerstandort, die neue Grundstlickszufahrt
und neue Privatparkplatzzufahrten reduziert.

Eine  Beschlussfassung zu dieser  Stellungnahme im  Rahmen  des
Bebauungsplanverfahrens eriibrigt sich.

Anlieger des Bereichs ,Magdalenen StraRe”

(am 15.02.2019 bei der Stadt personlich vorgetragene Bedenken nach Ablauf der
Offenlagefrist (20.11.-19.12.2018))
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Es werden Bedenken erhoben gegen die Verlegung des Containerstandortes von der
Ecke Magdalenen Stralle/Kapellenweg an die Magdalenen Stralle gegeniiber dem
Grundstiick des Einwenders. Es wird befiirchtet, dass durch die neue Einfahrt zu den
Wohnungen des freien Wohnungsmarktes und durch die Container selbst eine
erhohte Larmbelastigung entsteht, insbesondere vor dem Hintergrund, dass die
Schlafraume zur Strale ausgerichtet sind. Dartber hinaus wird eine Vermillung des
Bereiches befirchtet.

Stellungnahme der Verwaltung:

Aufgrund der Neukonzeption der Stellplatzanlage im Bereich Magdalenen
Strale/Kapellenweg (siehe Anlage 10) wurde der Glascontainerstandort vom
nordlichen Grundstiick auf den beinahe urspriinglichen Standort zurtickverlegt. Daftir
wurde nun ein Stellplatz auf das nordliche Grundstuck verlegt.

Altglascontainer sind als untergeordnete Nebenanlage gem. § 14 BauNVO
bauplanungsrechtlich in Wohngebieten zuldssig und nicht als erheblich stérend
anzusehen. Das Oberverwaltungsgericht Minster hat entschieden, dass
Altglascontainer eine unabdingbare Notwendigkeit sind und dort aufgestellt werden
missen, wo Altglas tatsachlich anfallt. Letzteres geschieht auch und gerade in
privaten Haushalten, so dass Altglascontainer bestimmungsgemafl auch in
Wohngebieten aufzustellen sind. Sie gehdéren damit zu den flr Wohngebiete
grundsatzlich ,sozialadadquaten Anlagen®. Die von den Altglascontainern
ausgehenden Gerdusche sind von den Bewohnern grundsatzlich hinzunehmen,
selbst wenn diese Gerausche deutlich bemerkbar sind und subjektiv als Stérung
empfunden werden (s. OVG Munster, Urteil vom 20.08.1992, Az: 7 A 2237/91).

Darliiber hinaus hat die Stadt Coesfeld mit dem BHD gesprochen. Der BHD ist
ebenfalls und auch im eigenen Interesse darauf bedacht, dass das Umfeld der
Containerabstellanlage sauber und entsprechend den Nutzungszeiten genutzt wird.
Der BHD will zukUnftig auf ein ordentliches Umfeld an den Containern achten.

Zusatzlich hat die Stadt geprift, ob in diesem Fall ein Unterflurcontainer eingesetzt
werden konnte. Diese Uberlegung gibt es auch fir andere Bereiche in Coesfeld.
Leider ist der Einsatz von Unterflurcontainern mit dem derzeitigen Konzessionspartner
der Stadt Coesfeld noch nicht mdglich.

Beschlussvorschlag 1.3.1:

Es wird beschlossen, den Bedenken zu folgen.

D Sachverhalte fiir die Abwédgung der Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der
Behérden und sonstiger Trdger 6ffentlicher Belange (gem. § 4 Abs. 2 BauGB)

Zu Beschlussvorschlag 4:

Die Beteiligung der Behdrden und Tréager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB erfolgte
in der Zeit vom 20.11.2018 bis einschliel3lich zum 19.12.2018. Im Rahmen der Beteiligung
wurden beziiglich der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 148
<Wohnquartier Magdalenenhof* folgende Hinweise, Anrequngen oder Bedenken gedullert
(Anlage 6.1).

2.1

Bezirksregierung Arnsberqg — Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW (Schreiben
vom 05.12.2018):

Es wird darauf hingewiesen, dass das Vorhaben (iber dem auf Steinkohle verliehenen
Bergwerksfeld ,Coesfeld” im Eigentum des Landes NRW liegt. Aus wirtschaftlichen
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2.2

und geologischen Griinden ist in den Bergwerksfeldern, die im Eigentum des Landes
Nordrhein-Westfalen stehen auch in absehbarer Zeit nicht mit bergbaulichen
Té&tigkeiten zu rechnen ist.

Dartiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet (ber dem Feld der
Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken ,Nordrhein-Westfalen Nord*” liegt. Inhaberin der
Erlaubnis ist die Mobil Erdgas-Erdél GmbH, Caffamacherreihe 5, 20355 Hamburg.
Diese Erlaubnis gewéhrt das befristete Recht zur Aufsuchung des Bodenschatzes
,Kohlenwasserstoffe* innerhalb der festgelegten Feldesgrenzen. Unter dem
LJAufsuchen® versteht man Tétigkeiten zur Feststellung (Untersuchung des
Vorhandenseins und der Ausdehnung eines Bodenschatzes. Eine Erlaubnis zu
gewerblichen Zwecken dient lediglich dem Konkurrenzschutz und erklart in Form
einer Lizenz nur grundsétzlich, welcher Unternehmer in diesem Gebiet Antrdge auf
Durchfiihrung konkreter Aufsuchungsmal3nahmen stellen darf. Eine erteilte Erlaubnis
gestattet noch keinerlei konkrete MalBnahmen, wie z.B. Untersuchungsbohrungen, so
dass Umweltauswirkungen in diesem Stadium allein aufgrund einer Erlaubnis nicht
hervorgerufen werden kénnen. Konkrete AufsuchungsmalBnahmen wéren erst nach
weiteren Genehmigungsverfahren, den Betriebsplanzulassungsverfahren, erlaubt, die
ganz konkret das ,0Ob“ und ,Wie“ regeln. Vor einer Genehmigungsentscheidung
erfolgt gemal3 den gesetzlichen Vorschriften eine Beteiligung von ggf. betroffenen
Privaten, Kommunen und Behérden. Des Weiteren werden ausfiihrlich und griindlich
alle offentlichen Belange — insbesondere auch die des Gewésserschutzes — gepriift,
ggf. in einem separaten wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Bereich des Plangebietes Bergbau nicht
verzeichnet ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Hinweise der Bezirksregierung Arnsberg auf die Lage Plangebietes liber dem auf
Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Coesfeld“ sowie auf die Lage Plangebietes
liber dem Feld der Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken ,Nordrhein-Westfalen Nord*
werden zur Kenntnis genommen und nachrichtlich in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen. Da mit bergbaulichen Tétigkeiten bzw. mit konkreten
Aufsuchungsmal3nahmen nicht zu rechnen ist, ergeben sich keine Auswirkungen auf
die Planung.

Beschlussvorschlag 2.1:

Es wird beschlossen, den Hinweis der Bezirksregierung Arnsberg (Abteilung 6,
Bergbau) auf die Lage Plangebietes (liber dem auf Steinkohle verliehenen
Bergwerksfeld ,Coesfeld” sowie auf die Lage Plangebietes liber dem Feld der
Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken ,Nordrhein-Westfalen Nord” in dem Planwerk
unter Hinweise aufzunehmen.

Kreis Coesfeld — Untere Naturschutzbehdrde (Schreiben vom 17.12.2018):
Es wird angeregt, dass zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Straftatbesténde die
vorgeschlagenen Vermeidungsmalinahmen durchzufiihren:
— Abriss- und Gehoélzarbeiten nur von Anfang Oktober bis Ende Februar
durchfiihren,
— Fledermaus-Flachkésten o.4. als Ersatz fiir verlorenes Quartierspotential im Turm
des ehemaligen Kirchengebaudes installieren.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Anregung wird gefolgt. Ein entsprechender Hinweis wird in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 148 aufgenommen.
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2.3

2.4

In der Begriindung zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die betreffenden
Vermeidungsmallnahmen bereits aufgefiihrt. Durch die Aufnahme als Hinweis in die
Planzeichnung ergeben sich keine inhaltlichen Auswirkungen.

Beschlussvorschlag 2.2:

Es wird beschlossen, der Anregung der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises
Coesfeld zu folgen und einen entsprechenden Hinweis in dem Planwerk unter
Hinweise aufzunehmen.

Kreis Coesfeld — Brandschutzdienststelle (Schreiben vom 17.12.2018):

Es wird darauf hingewiesen, dass die Unterlagen zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan keinerlei Angaben zur Versorgung des Plangebietes mit L6schwasser
(Mengenangabe in m°) und keine Angaben zur  Mbglichkeit  der
Léschwasserentnahme (z.B. Hydranten, Hydrantenabsténde, Kennzeichnung) durch
die Feuerwehr enthalten. Eine abschlieBende Beurteilung des B-Planes kann erst
nach Vorlage entsprechender Angaben vorgenommen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Zur Sicherstellung der
Léschwasserversorgung ist gem. DVGW-Regelwerk ,Arbeitsblatt W 405 Abschnitt 5
i.V.m. Tabelle 1 des zugehdrigen Arbeitsblattes fiir allgemeine Wohngebiete mit zwei
Vollgeschossen und einer mittleren Gefahr der Brandausbreitung eine
Loéschwassermenge von 96 cbm/h fiir eine Léschzeit von zwei Stunden erforderlich.
Aus dem Hydrantennetz der anliegenden Stral3en kann eine Léschwassermenge von
96 cbm/h (ber zwei Stunden entnommen werden. Auf der Grundlage der
vertraglichen Vereinbarungen zwischen der Stadt Coesfeld und den Stadtwerken vom
01.01.2015 kann das erforderliche Lbschwasservolumen somit (iber das
Trinkwassernetz bereitgestellt werden.

Ein Hinweis auf die L6schwasserversorgung wird in die Begriindung aufgenommen.
Die Lage der Hydranten wird nachrichtlich in das Planwerk bernommen.
Auswirkungen auf das Planvorhaben ergeben sich hierdurch nicht.

Beschlussvorschlag 2.3:

Es wird beschlossen, den Hinweis der Brandschutzdienststelle des Kreises Coesfeld
zur Kenntnis zu nehmen und die Begriindung sowie das Planwerk zu ergénzen.

LWL — Arch&ologie fiir Westfalen (Schreiben vom 26.11.2018):

Es wird darauf hingewiesen, dass grundsétzlich keine Bedenken gegen die Planung

bestehen, dass jedoch bei Erdarbeiten auch paldontologische Bodendenkméler in

Form von Fossilien aus der Oberkreise angetroffen werden kénnen. Es wird daher

angeregt, zu den bereits aufgenommenen Hinweisen zu arch&ologischen

Bodenfunden noch folgende Punkte hinzuzufiigen:

- Erste Erdbewegungen sind rechtszeitig (ca. 14 Tage vor Baubeginn) der LWL-
Archéologie fir Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Miinster und dem LWL-
Museum fiir Naturkunde, Referat Paléontologie, Sentruper Stralle 285, 48161
Miinster schriftlich mitzuteilen.

- Der LWL-Arché&ologie fiir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten des
betroffenen Grundstiickes zu gestatten, um ggf. archdologische und / oder
paléontologische Untersuchungen durchflihren zu kénnen (§ 28 DSchG NRW).
Die dafiir benétigten Flachen sind fiir die Dauer der Untersuchung freizuhalten.
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2.5

2.6

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Anregung der LWL-Archéologie fiir Westfalen wird gefolgt. Der Hinweis zum
Denkmalschutz wird entsprechend ergénzt. Inhaltliche Auswirkungen auf den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 148 ergeben sich hierdurch nicht.

Beschlussvorschlag 2.4:

Es wird beschlossen, die Hinweise der LWL-Archéaologie fiir Westfalen auf dem
Planwerk unter Hinweise zu ergénzen.

Stadtverwaltung Coesfeld — FB 50 Verkehr (Schreiben vom 11.12.2018):

Es wird darauf hingewiesen, dass aus strallenverkehrsrechtlicher Sicht fiir die
Ausfahrten von den spéateren (berbauten Fldchen ausreichende Sichtdreiecke
einzuplanen sind, so dass die vorbeifiihrenden Gehwege sowie die Fahrbahn der
Magdalenen Stral3e und des Kapellenwegs hinreichend eingesehen werden kbnnen.
Grenzzéune, Bepflanzungen und andere moégliche Sichtbehinderungen sind so zu
gestalten, dass stets eine ausreichende Sichtachse gewéhrleistet bleibt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Hinweise werden im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zur Kenntnis genommen und im Rahmen des folgenden
Baugenehmigungsverfahrens berticksichtigt.

Beschlussvorschlag 2.5:

Es wird beschlossen, den Hinweis der Stadtverwaltung Coesfeld — FB 50 Verkehr —
zur Kenntnis zu nehmen und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu
berticksichtigen.

Stadtverwaltung Coesfeld — FB 70 (Schreiben vom 18.12.2018)

Es wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der BaumalRnahme der Containerstandort,
der sich derzeit an der Kreuzung Magdalen StralBe / Kapellenweg im Offentlichen
StraBenraum befindet, auf das Privatgrundstiick verlegt werden soll. In den
Begriindungsentwurf zum  vorhabenbezogenen Bebauungsplan kbénnte ein
entsprechender Hinweis unter Ziffer 3.4 aufgenommen werden. In der
Planzeichenerlduterung soll ,6ffentlicher Containerstellplatz fiir Weil3-, Braun- und
Griinglas sowie eventuell Alttextilien“ aufgenommen werden.

Dartiber hinaus Wir_c_1 darauf hingewiesen, dass der Containerstandort verpflichtend
anzulegen und der Offentlichkeit dauerhaft zur Verfiigung zu stellen ist und nicht ohne
Zustimmung der Stadt Coesfeld aufgegeben werden darf.

Stellungnahme der Verwaltung:

In  dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan st bereits eine ,Fldche
Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung“ mit der Zweckbestimmung
sContainer flir Recyclingmaterial“ enthalten. Die Zweckbestimmung wird entsprechend
der Anregung des FB 70 neu definiert und als ,6ffentlicher Containerstellplatz fiir
Weil3-, Braun- und Griinglas sowie Alttextilien” festgesetzt. In die Begriindung wird ein
entsprechender Hinweis aufgenommen. Der Hinweis, dass der Containerstandort
verpflichtend anzulegen und der Offentlichkeit dauerhaft zur Verfiigung zu stellen ist
und nicht ohne Zustimmung der Stadt Coesfeld aufgegeben werden darf, wird zur
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2.7

2.8

Kenntnis genommen und im Zuge vertraglicher Vereinbarungen gesichert. Eine
Beschlussfassung zu diesem Hinweis erlibrigt sich im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens.

Beschlussvorschlag 2.6:

Es wird beschlossen, den Anregungen der Stadtverwaltung Coesfeld — FB 70 — zu
folgen und in der Planzeichenerlduterung die Zweckbestimmung des
Containerstandortes genauer zu definieren. In die Begrindung wird ein
entsprechender Hinweis aufgenommen. Der Hinweis auf die Pflicht zur Anlegung und
dauerhaften Bereitstellung des Containerstandortes wird zur Kenntnis genommen.

Stadtwerke Coesfeld GmbH (Schreiben vom 11.12.2018):
Es wird angeregt, dass der Vorhabentrager beziiglich der Stromversorgung friihzeitig
mit den Stadtwerken Coesfeld Kontakt aufnehmen sollte.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Eine  Beschlussfassung zu  dieser  Stellungnahme im  Rahmen  des
Bebauungsplanverfahrens ertibrigt sich.

Unitymedia NRW GmbH

Es wird darauf hingewiesen, dass im Planbereich keine Versorgungsanlagen der
Unitymedia NRW GmbH liegen. Es besteht grundsétzliches Interesse daran, das
glasfaserbasierte Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern und damit einen Beitrag
zur Sicherung der Breitbandversorgung zu leisten. Die Anfrage wurde an die
zustandige Fachabteilung weitergeleitet.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Eine  Beschlussfassung zu  dieser  Stellungnahme im  Rahmen  des
Bebauungsplanverfahrens ertiibrigt sich.

Kenntnisnahme (ibrige Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trdgern 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Von den folgenden Behérden und Trdgern Offentlicher Belange wurden im Rahmen der
Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB Stellungnahmen abgegeben, die keine Hinweise,
Anregungen oder Bedenken zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 148 ,Wohnquartier Magdalenenhof” enthalten (Anlage 6.2):

Bezirksregierung Miinster, Dezernat 54 — Wasserwirtschaft
Handwerkskammer Miinster

Evonik Technology & Infrastructure GmbH

Stadt Diilmen

Gemeinde Nottuln

PLEdoc GmbH

Thyssengas GmbH

Amprion GmbH

Telefonica Germany GmbH & Co. OHG
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E Ergéinzender Sachverhalt zur Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird entsprechend dem konkreten Vorhaben und der Obergrenze
It. BauNVO fiir das ,Allgemeine Wohngebiet" mit 0,4 festgesetzt. Um die planungsrechtlichen
Grundlagen fiir die Errichtung der notwendigen Stellpldtze und Nebenanlagen zu schaffen, wird
gem. §19 (4) Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass eine Uberschreitung der zulédssigen
Grundflache durch Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten und Nebenanlagen bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,62 zuldssig ist. Eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse oder nachteilige Umweltauswirkungen sind durch diese geringfligige
Uberschreitung der Vorgaben des § 19 (4) Satz 2 BauNVO nicht zu erwarten. Die Unterlagen,
mit denen die Offentlichkeit gemaR § 4a (3) BauGB i. V. m. § 3 (2) BauGB sowie die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemél3 § 4a (3) BauGB i. V. m. § 4 (2) BauGB an der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 148 "Wohnquartier Magdalenenhof”
erneut zu beteiligen sind, sind im Hinblick auf diese Festsetzung geéndert worden.

Anlagen:

1 Ubersichtsplan

Entwurf vorhabenbezogener Bebauungsplan
Textliche Festsetzungen

Begrindung

Artenschutzrechtliche Prifung Stufe 2 (Stand 24.02.2018); M. Sc. Landschaftsékologie
Nikolai Eversmann

a b~ W N

Stellungnahmen im Rahmen der ,6ffentlichen Auslegung“ (gem. § 3 (2) BauGB)

Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher
Belange (gem. § 4 (2) BauGB)

7.1 mit Hinweisen, Anregungen, Bedenken
7.2 ohne Hinweise, Anregungen, Bedenken
8 Gesprachsprotokoll zum Termin am 04.12.2018 (Stand 11.12.2018)

Anlagen, die im Ratsinformationssystem bzw. Internet digital verfiigbar sind:

9 Geotechnisches Gutachten zum Neubau Wohnquartier Magdalenenhof (Stand: 18.06.2018);
Erdbaulabor Dr. F. Krause BDB/VDI Ingenieurburo fur Erd- und Grundbau, Minster

Anlage zur aktualisierten Vorlage 015/2019/1
10 Aktualisierter Vorhabenplan, Stand 15.02.2019
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