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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 ... den Beschluss

zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 128 ,Erweiterung Wohnen

am Druffels Weg” gefasst.

Das ca. 0,65 ha groRe Plangebiet befindet sich sidlich der Coesfel-

der Innenstadt. Es wird begrenzt durch:

- den Druffels Weg im Norden,

- die Ostliche Grenze des Flurstickes 850, Flur 15, Gemarkung
Coesfeld-Stadt sowie

- die 6stliche Grenze des Flurstickes 1079, Flur 15, Gemarkung
Coesfeld-Stadt.

Das Plangebiet umfasst das Flurstick 850, Flur 15, Gemarkung

Coesfeld - Stadt. Die Grenzen des Plangebietes sind entsprechend in

der Planzeichnung des Bebauungsplanes festgelegt.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemals gewerblich
durch eine Druckerei genutzte Flache, die seit Aufgabe der gewerbli-
chen Nutzung brach gefallen ist.

Nachdem es Uber einen langeren Zeitraum nicht gelungen ist, die
Flachen einer neuen gewerblichen Nutzung zuzufiihren, sollen diese
nunmehr im Sinne der Innenentwicklung einer Nutzung durch Wohn-
gebaude zugeflhrt werden.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen nun-
mehr die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung
des Plangebietes zu Wohnzwecken geschaffen wird.

1.3 Derzeitige Situation

Das Plangebiet ist derzeit mit einem ehemals gewerblich genutzten
Gebaude bebaut. In den Randbereichen hat sich zwischenzeitlich
Spontanvegetation entwickelt. Westlich angrenzend an das Plange-
biet befindet sich das Betriebsgelande eines Autohauses mit Autore-
paraturwerkstatt. Westlich angrenzend ist die Wohnbebauung entlang
des Huppelswicker Weges. Suidlich angrenzend befinden sich ge-
werbliche und mit Wohnbebauung genutzte Grundsticke am Wess-
lingskamp. Nordlich des Druffels Weges befindet sich weitere
Wohnbebauung.
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1.4 Planverfahren

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusam-

menhanges befindet, wurde geprift, ob die Voraussetzungen fir die

Anwendung des § 13a BauGB vorliegen und das Bebauungsplanver-

fahren im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden kann.

- Aufgrund der Grdél3e des Plangebietes von ca. 0,65 ha und der
dementsprechend zuldssigen Grundflaiche von weniger als
20.000 gm erfullt 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
begrindet.

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

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 durchzufihren.

Aufgrund der geringen Gréle, der zuldssigen Grundflache 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 § 1a (3) Satz 5 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

1.5 Planungsrechtlicher Vorgaben
. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt fir das
Plangebiet und die westlich sowie sudlich angrenzenden Flachen
,Gewerbeflache” dar. Die ndrdlich des Druffels Weges gelegenen
Flachen sowie die ostlich angrenzenden Flachen sind als ,Wohnbau-
flachen” dargestellt.

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 ,Wohnbauflache”.
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. Bebauungsplan

Das Plangebiet ist derzeit Teil des Bebauungsplanes Nr. 47 Druffels
Weg. Dieser trifft flir das Plangebiet und die westlich angrenzenden
Flachen die Festsetzung als ,Gewerbegebiet’. Die 6stlich und ndrd-
lich des Druffels Weges gelegenen Flachen sind als ,allgemeines
Wohngebiet” festgesetzt.

Klnftig Uberlagert der Bebauungsplan Nr. 128 ,Erweiterung Wohnen
am Druffels Weg” den Bebauungsplan Nr. 47.

2 Stadtebauliche Konzeption

Nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung innerhalb des Plangebiets
stehen die baulichen Anlagen seit mehreren Jahren leer. Eine ge-
werbliche Nachnutzung konnte bis heute nicht realisiert werden. Vor
diesem Hintergrund ist es das Ziel des Bebauungsplanes, die Baufla-
chen im Sinne der Innenentwicklung fur eine innerstadtische Wohn-
bebauung mit unterschiedlichen Wohnformen zu entwickeln, wobei
die Vertraglichkeit dieser Entwicklung mit den angrenzenden gewerb-
lichen Nutzungen im Rahmen des Planverfahrens gutachterlich
nachgewiesen wird.

Entlang des Druffels Weges ist eine Bebauung mit Mehrfamilienhdu-
sern in 2 Y2 -geschossiger Bauweise vorgesehen, die eine klare
Raumkante zum Druffels Weg formuliert. Vorgesehen sind 2 -3 Bau-
kérper mit jeweils bis zu 6 Wohneinheiten und zum Druffels Weg vor-
gelagerten Stellplatzen.

Der Ubergang zum o6ffentlichen StraRenraum wird dabei durch die
Pflanzung einer Buchenhecke und einer Baumreihe definiert.

Der rickwartige Teil des Grundstlickes wird durch eine Wohnstrale,
die im Westen des Plangebietes in das Gebiet gefuhrt wird, erschlos-
sen. Die dort gelegenen Bauflachen sind fur die Entwicklung von Ein-
familienhausern in maximal zweigeschossiger Bauweise vorgesehen.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Plangebiet werden - entsprechend dem oben for-
mulierten Planungsziel — als ,Allgemeines Wohngebiet” gem. § 4
BauNVO festgesetzt.

Die sonst nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) Nr.
1 und 3, 4 und 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden
ausgeschlossen, um innerhalb des Quartieres eine mdglichst hohe
Wohnqualitat sicherzustellen. Die ausnahmsweise zulassige Nutzung
gem. § 4 (3) Nr. 2 BauNVO (sonstigen nicht storenden Gewerbebe-
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triebe) bleibt als solche Bestandteil des Bebauungsplanes, um im
Einzelfall innerhalb der Wohngebdude (z.B. Internetarbeitsplatze,
etc.) die Ansiedlung von wohngebietsvertraglichen gewerblichen Nut-
zungen nicht von vornherein auszuschliel3en.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl / Bau-
massenzahl

Die Grundflachenzahl (GFZ) wird entsprechend der zuldssigen Ober-

grenze gem. § 17 BauNVO mit 0,4 festgesetzt, um so fir die Baufla-

chen im Plangebiet im Sinne des oben formulierten Planungszieles

eine angemessene Ausnutzbarkeit flr innerstadtisches Wohnen zu

ermoglichen.

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

tergrund der festgesetzten Grundflachenzahl und Geschossigkeit zur

Sicherung der stadtebaulichen Ordnung entbehrlich.

3.2.2 Baukorperhohen und Geschossigkeit

Um entlang des Druffels Weges eine angemessene Hbéhe der Be-
bauung zu sichern, die geeignet ist, eine stadtebaulich wirksame
Raumgrenze zu formulieren, wird innerhalb der mit WA 1 gekenn-
zeichneten Flachen eine zwingend zweigeschossige Bebauung fest-
gesetzt. Im ruckwartigen Teil des Plangebietes wird demgegeniber
eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt.

Die maximale Baukoérperhdhe wird im Norden des Plangebietes
(WA 1) mit 94,0 m tber NHN bzw. 94,5 m tber NHN im rickwartigen
Teil des Plangebietes (WA 2) festgesetzt.

Bezogen auf das derzeitige Gelandeniveau, das im nérdlichen Teil
derzeit ca. 83,0 m und im sidlichen Teil 83,5 m Uber NHN betragt,
entspricht diese Festsetzung einer Gebaudehdhe von ca. 11,0 m.

3.2.3 Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept in-
nerhalb der mit WA (1) gekennzeichneten Flachen als Einzelhausbe-
bauung und innerhalb des rlckwartigen Plangebietes (WA 2) als
»Einzel- und Doppelhausbebauung” festgesetzt.

Innerhalb der mit WA (1) gekennzeichneten Flachen halten die tber-
baubaren Grundstlcksflachen einen Abstand von ca. 8,0 m von der
Strallenbegrenzungslinie des Druffels Weges ein, um den Gebauden
vorgelagert die Anordnung von Stellplatzen zu erméglichen.

Im rickwartigen Teil des Plangebietes (WA 2) definieren die Gber-
baubaren Flachen zusammenhangende Baufelder in einem Abstand
von 3,0 m zur Grenze der festgesetzten StralRenverkehrsflache, um
so eine flexible Aufteilung der Grundsticke zu ermdglichen.
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3.2.4 Nebenanlagen

Um die nicht Uberbaubaren Flachen von sonstigen baulichen Anlagen
freizuhalten, wird festgesetzt, dass Nebenanlagen gem. § 14 (1)
BauNVO, die dem Nutzungszweck der Grundstlicke innerhalb des
Baugebietes oder diesem selbst dienen, nur innerhalb der Gberbau-
baren Grundstucksflache zulassig sind. Von dieser Festsetzung nicht
betroffen sind die Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO, die der Ver-
sorgung des Gebietes mit Elektrizitat etc. dienen, die weiterhin im
Plangebiet allgemein zulassig sind. Hierzu gehért auch die im Nord-
osten gelegene Trafostation.

3.3 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Ziel der Planung ist es, ein innerstadtisches Wohnquartier zu entwi-

ckeln, das sich einerseits in den entlang des Druffels Weges vorhan-

denen Bebauungszusammenhang einfligt und andererseits im

rickwartigen Bereich die Freiheit zur individuellen Gestaltung der

baulichen Anlagen erdffnet. Vor diesem Hintergrund wurden flr das

Plangebiet folgende Gestaltungsfestzungen getroffen:

- Die AuRenwandflachen der Hauptgebaude, in denen mit WA 2
gekennzeichneten allgemeinen Wohngebieten sind einheitlich
mit Sicht-/Verblendmauerwerk (nicht gldanzende Oberflache
oder mit weiRem oder grauem Putz) zu gestalten.

- Fur die entlang des Druffels Weg geplante Bebauung ist eine
Gestaltung mit Flachdachern oder gering geneigten Dachern
(0° — 5% vorgesehen. Innerhalb des sidlichen Teils (WA 2)
sind Satteldacher, Pultdacher und Flachddcher mit einer
Dachneigung von 0 — 30° zulassig.

- Die Dacheindeckung der geneigten Dacher (> 22°) hat mit
Dachziegeln oder Betondachsteinen in den Farben rot,
anthrazit oder schwarz mit nicht glanzender Oberflache zu
erfolgen.

- Die  Sockelhéhe, das heil’t die Hohenlage des
Erdgeschossfullbodens, muss mindestens 30 cm uUber dem
angrenzenden Strallenniveau liegen, um im Hinblick auf
Starkregenereignisse ausreichend Schutz vor eindringendem
Wasser zu gewahrleisten.

- In den mit WA 1 gekennzeichneten allgemeinen Wohn-
gebieten sind im Bereich der zum Druffels Weg orientierten
Gebaudeseiten Balkone unzulassig.

- In den mit WA 2 gekennzeichneten Teilen des Plangebietes
sind als Einfriedung der Grundsticke zum o&ffentlichen
Strallenraum nur Hecken bis zu einer Hohe von max. 1,2 m
zuldssig. Zaune sind nur hinter der Abpflanzung in gleicher
Hbéhe zulassig. Bei Eckgrundsticken kdnnen ausnahmsweise




Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,80 m zugelassen
werden. Dies bezieht sich auf die nérdlich der internen
Erschlielungsstralie gelegenen Bauflachen, deren
Gartenflachen nach Sidden bzw. Westen zum 6ffentlichen
Strallenraum ausgerichtet sind.

4 ErschlieBung

Die ErschlieRBung des Plangebietes fur den motorisierten Verkehr
erfolgt Uber einen Anschluss an den Druffels Weg im Westen des
Plangebietes. Von der dort geplanten internen ErschlieBungsstralde,
die eine Breite von 6,50 m (bzw. 5,50 m) im sudlichen Teilbereich
besitzt, werden sowohl die entlang des Druffels Weges angeordneten
Stellplatze als auch die sudlich gelegenen Grundstlicke erschlossen.
Die Gestaltung dieser ErschlieBungsstral3e ist als Mischflache vorge-
sehen.

4.1 Rad- und FuBwegenetz
Das Plangebiet ist Uber den entlang des Druffels Weges strallenbe-
gleitenden Rad- und FuBweg grundsatzlich erschlossen.

4.2 Ruhender Verkehr

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

Far die Mehrfamilienhausbebauung entlang des Druffels Weges (WA
1) sollen die Stellplatze voraussichtlich den Gebauden vorgelagert
zum Druffels Weg angeordnet werden. Ausnahmsweise kann in die-
sem Bereich (in der Planzeichnung mit ST*gekennzeichnet) auch
eine Tiefgarage mit ihrer Zufahrt angeordnet werden. Voraussetzung
hierfur ist, dass diese einen ausreichenden Abstand zu den entlang
des Druffels Wegs vorgesehenen Baumpflanzungen einhalt und die
gekennzeichneten Flachen im Ubrigen von Stellplatzen freigehalten
werden.

Um die Gartenzonen von einer Nutzung durch Stellplatze etc. freizu-
halten, wird festgesetzt, dass Garagen und Stellplatze nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen bzw. den jeweils daflr festgesetzten Fla-
chen zuldssig sind.

4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Gber die auf der Dilmener Strale und dem Druf-
fels Weg verkehrenden Buslinien an das Netz des o6ffentlichen Nah-
verkehres angebunden. Der Coesfelder Bahnhof befindet sich in
einer Entfernung von ca. 900 m nordwestlich des Plangebietes.
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5 Belange des Freiraumes

5.1 Grin- und Freiraumkonzept

Das Planungskonzept sieht vor, die ehemals gewerblich genutzten
Flachen im Plangebiet nunmehr als Wohnbauflachen mit einem ent-
sprechend hohen Anteil an Gartenflachen bzw. unversiegelten Fla-
chen zu entwickeln. Entlang des Druffels Weges soll eine Baumreihe
begleitend zum Stralenraum angeordnet werden, die gemeinsam mit
einer Buchenhecke die Abgrenzung der privaten Flachen zum &ffent-
lichen Strallenraum markiert. Ebenso ist entlang der westlichen
Grenze eine Anpflanzflache vorgesehen, um eine Eingrinung mit
Sichtschutz zum angrenzenden Gewerbegebiet zu erhalten.

In Abwagung mit dem Ziel einer Wiedernutzung einer innerstadti-
schen Gewerbebrache werden die innerhalb des Plangebietes vor-
handenen Gehdlze nicht als zu erhalten festgesetzt, um eine
angemessene Flexibilitat fur die klinftige Bebauung zu erhalten. Un-
abhangig davon sollte im Rahmen der Realisierung der einzelnen
Bauvorhaben geprift werden, ob einzelne der vorhandenen Gehdlze
erhalten werden kénnen.

Um auch langfristig eine angemessene Durchgrinung der Bauflachen
zu sichern, wird festgesetzt, dass innerhalb der mit WA 2 gekenn-
zeichneten Bauflachen je 500 gm Grundsticksflache ein mittel- bis
hochstammiger heimischer, standortgerechter Laubbaum oder Obst-
baum zu pflanzen ist.

5.2 Eingriffe in Natur und Landschaft

Aufgrund der geringen der zuldssigen Grundflachen von weniger 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 zuldssig. Unabhangig davon ist festzustellen, dass das
zulassige Mal der baulichen Versiegelung innerhalb des Plangebie-
tes durch die Aufstellung des Bebauungsplanes von derzeit 0,8 auf
kunftig 0,6 (unter Einbeziehung der Uberschreitungsméglichkeiten
gem. § 19 (4) BauNVO) reduziert wird. Insofern wird durch die Pla-
nung auch faktisch kein Eingriff in Natur und Landschaft ausgeldst.

5.3 NATURA 2000

Das nachstgelegene 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 MalRnahme ausgeschlossen werden.
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5.4 Artenschutz

Gemal Handlungsempfehlung des Landes NRW* ist im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prifung festzustellen, ob Vorkommen europa-
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 potenzi-
ell nicht ausgeschlossen werden kénnen — bzw. ob und welche Mal3-
nahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte erforderlich
werden.

Das Plangebiet liegt mitten im Stadtkernbereich von Coesfeld und
stellt sich als bereits bebaute und teilweise versiegelte Flache dar. Es
finden sich neben dem Hauptgebaude und den versiegelten Stell-
platzflachen auch Garagen und ein Trafohduschen. Der sudliche Be-
reich des Plangebietes ist durch eine Brachflache gekennzeichnet,
die einer Verbuschung unterliegt und nicht mehr gepflegt wird. Hier
finden sich auch einige Obstbaume, die jedoch augenscheinlich keine
Hohlen aufweisen.

Entlang der Grenzen ziehen sich verschiedene Gehdlzstrukturen. So
verlauft z.B. an der westliche Grenze eine Baumreihe aus 8 ,Blut-
Ahornen®, die jedoch keine Baumhdhlen aufweist, da der Stamm-
durchmesser mit ca. 30 cm auf Brusthdhe fur Héhlen zu gering ist.
Auch im weiteren Plangebiet finden sich etliche weitere Bdume. Ne-
ben zwei groten Sumpfzypressen finden sich noch einige Eichen, ein
Schlitzahorn und drei bereits abgestorbene Fichten im Plangebiet.
Jedoch sind auch hier augenscheinlich keine Baumhohlen festgestellt
worden. Die Entfernung dieser Baume ist nur aulerhalb der Brut- und
Aufzuchtszeiten (s.u.) zulassig.

Die vorhandenen Gebaude weisen Ritzen, Spalten und entferntes
Dammmaterial auf, so dass hier eine Nutzung von gebaudebewoh-
nenden Fledermdusen als Quartier nicht auszuschlief3en ist. Die an-
grenzenden Garten aullerhalb kdnnten als potenzielles Nahrungs-
habitat von diesen Arten genutzt werden. Typische Waldfledermause
kénnen aufgrund der Lage und der vorhandenen Strukturen ausge-
schlossen werden. Eine Nutzung als Winterquartier ist jedoch auch
bei den gebaudebewohnenden Arten auszuschlielen. Es wurden
einzelne Vogelnester an Gebaudeteilen beobachtet.

Auch im Sinne des allgemeinen Artenschutzes ware es winschens-
wert, wenn die Baufeldraumung und die Gehdlzentnahmen nicht in
den Brut- und Aufzuchtszeiten (01. Marz — 30. September) durchge-
fuhrt werden. Sollten Baumhdhlen festgestellt werden ist die Untere
Landschaftsbehérde zu verstdndigen und das weitere Vorgehen mit
ihr abzustimmen.

Sollte die Baufeldraumung nicht au3erhalb der Brut- und Aufzuchts-
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zeiten erfolgen kénnen, wird eine 6kologische Baubeleitung erforder-
lich. Dies ist dann auf der Ebene der Baugenehmigung mit der Unte-
ren Landschaftsbehérde des Kreises Coesfeld im Detail abzu-
abzustimmen.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan lasst auch heute schon
eine Bebauung zu, so dass mit der Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplans keine Verbotstatbestdande gem. § 44 BNatSchG vorbe-
reitet werden, sofern die Bauzeitenbeschrdnkung bzw. die
Okologische Baubegleitung eingehalten wird.

6 Sonstige Belange

6.1 Ver- und Entsorgung

* Gas-, Strom- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt — wie bisher — durch An-
schluss an die bestehenden Leitungsnetze.

* Loéschwasserversorgung

Da keine natirlichen Entnahmestellen fur die Ldschwasserversor-
gung im Umfeld des Plangebietes zur Verfugung stehen, erfolgt die
Léschwasserversorgung Uber das Trinkwassernetz. Uber die am
Druffels Weg und der Dilmener Strale befindlichen Leitungen kann
eine hierfir ausreichende Wassermenge von 192 cbm/h sicherge-
stellt werden.

* Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags- und
Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an das am Druffels Weg
vorhandene Kanalisationsnetz im Mischsystem.

* Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt vorschriftsmaRig durch ein von der Stadt
Coesfeld konzessioniertes Unternehmen.

6.2 Altlasten

Das Plangebiet wurde ehemals durch eine Druckerei gewerblich ge-
nutzt. Im Altlastenkataster und Kataster Gber schadliche Bodenver-
anderungen des Kreises Coeseld’s liegen fir das Plangebiet keine
Eintragungen vor. Auf Grund der gewerblichen Vornutzung des Plan-
gebietes wurden die angeschuitteten und natirlich gewachsenen Bo-
den entsprechend Bundesbodenschutzverordnung analysiert. Im
Ergebnis wurde festgestellt, dass innerhalb des Plangebietes keine
schadlichen Bodenveranderungen gegeben sind. Die im Plangebiet
vorhandenen Gebaude und Asphaltflachen sind ordnungsgemaR zu
entsorgen.
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6.3 Immissionsschutz

FUr das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung erar-
beitet*.

Dabei wurden sowohl die von dem Verkehr auf dem Druffels Weg
verursachten Strallenverkehrsimmissionen als auch der auf das
Plangebiet einwirkende Gewerbelarm betrachtet. Als Grundlage fir
die Ermittlung des Gewerbeldrms des angrenzenden vorhandenen
Autohauses mit Reparaturwerkstatt wurden die aktuellen Genehmi-
gungsunterlagen zu Grunde gelegt. Demnach ist fir das Autohaus
nur mit Larmimmissionen im Tagzeitraum (zw. 6.00 — 22.00 Uhr) zu
rechnen. Als wesentliche Immissionsquellen wurden dabei die Fahr-
gerausche auf der angrenzend zum Plangebiet vorhandenen Park-
platzflache durch Kunden, Mitarbeiter und Anlieferungsverkehre
sowie von dem Werkstattbereich ausgehenden Emissionen betrach-
tet.

Die max. Beurteilungspegel am 6stlichen Rand des Plangebietes, die
durch die Immissionen des Autohauses verursacht werden, betragen
demnach 53 dB (A) tags und unterschreiten damit die Immissions-
richtwerte der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete um mindestens 2
dB (A). Die Untersuchung zur Nachtzeit war in deisem Falle entbehr-
lich, da sich die Betriebszeiten des Autohauses auf den Tageszeit-
raum beschranken.

In Verbindung mit méglichen Lichtemissionen der Suchverkehre von
PKW auf dem Parkplatz wird empfohlen, am westlichen Rand der
Wohnbebauung ein Sichtschutz herzustellen, der entsprechend im
Bebauungsplan festgesetzt wurde (s. Pkt. 5.2)

Auf Grund der von dem motorisierten Verkehr auf dem Druffels Weg
ausgehenden Larmimmissionen sind fur die innerhalb des Plangebie-
tes zuldssigen schutzwirdigen Nutzungen Larmschutzmallnahmen
erforderlich, da die Orientierungswerte der DIN 1805 in Teilbereichen
des Plangebietes Uberschritten werden.

Die max. Beurteilungspegel im Nahbereich des Druffels Weges be-
tragen 61 dB (A) tags und 53 dB (A) nachts an der nérdlichen der
StraRe zugewandten Geb&udeseite. Damit betragt die Uberschrei-
tung der Orientierungswerte fur ,Allgemeine Wohngebiete” 7 dB (A)
tags und 9 dB (A) nachts.

An den der Stralle abgewandten Gebaudeseiten ist festzustellen,
dass die Orientierungswerte der DIN 1805 eingehalten werden.

Bei Uberschreitung der Orientierungswerte ist der Immissionsschutz
im Rahmen der Bauleitplanung sicherzustellen.

Im Allgemeinen ist dem aktiven Larmschutz an der Immissionsquelle
gegenlber dem passiven Larmschutz an den Gebauden Vorrang zu
geben. Neben aktiven Malnahmen, die Uberwiegend dazu dienen,
den Freiraum zu schitzen oder auch passive Malknahmen zu redu-
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zieren, kann durch eine gunstige Wohnungsgrundrissgestaltung oder
bauliche Mallhahmen am Gebaude erreicht werden, dass die gem.
VDI-Richtlinie 2719 anzustrebenden Innenschallpegel fur Wohnrau-
me eingehalten werden. Aktive SchallschutzmalRnahmen — wie etwa
ein Larmschutzwall/-wand — scheiden in der gegebenen innerortli-
chen Situation entlang des Druffels Weges auf Grund der dort ge-
winschten durchgéngigen Bebauung aus stadtebaulichen Grinden
aus.

Auf Grundlage des schalltechnischen Gutachtens werden daher pas-
sive Schallschutzmafnahmen, d.h. die erforderlichen Schallddmm-
malde der Aullenwand gem. DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) auf
Basis der im Gutachten ermittelten Larmpegelbereiche festgesetzt.
Fir Fenster von Schlafrdumen an den Nord- Ost- und Westfassaden
der innerhalb des WA 1 gelegenen Wohngebaude sind schallge-
dammte Ldftungen vorzusehen, um eine ungestdorte Nachtruhe zu
gewabhrleisten.

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

6.4 Denkmalschutz

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

7 Fragen der Durchfiihrung und Bodenordnung
MalRnahmen der Bodenordnung sind zur Umsetzung des Bebau-
ungsplanes nicht erforderlich. Zwischen dem Vorhabentrager und der
Stadt Coesfeld wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in dem
weitere Regelungen zur ErschlieBung des Plangebietes getroffen
werden.
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8 Flachenbilanz

Gesamtflache 0,66 ha - 100,0 %
davon:

— Allgemeines Wohngebiet 0,59ha - 894 %
— Offentliche Verkehrsflache 0,07ha - 10,6 %

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Coesfeld
Coesfeld, im Juni 2013

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner
Daruper Stral’e 15 - 48653 Coesfeld
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