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1. Planungsanlass und Ziele der Stadtentwicklung

Aufgrund der weiterhin hohen Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken wurde der Be-
bauungsplan Nr. 125 ,Wohnquartier Hengte* aufgestellt und im Jahr 2014 rechts-
kraftig.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes betrifft nur einen Teilbereich — ca. 2.300 m?2
- dieses Bebauungsplanes. Der Anderungsbereich ist bereits als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Diese Ausweisung wird beibehalten. Der Geltungsbereich
der 1. Anderung ist in den beigefiigten Planunterlagen gekennzeichnet. Beabsichtigt
ist der Bau einer Kindertagesstatte, die fir die Deckung des Bedarfs dringend bendo-
tigt wird.

Anderungspunkte:

4.2 In den Bereichen A und B darf der Vorgartenbereich mit max. einem Stellplatz auf3er
der Garagen- / Carportzufahrt genutzt werden. Als Vorgartenbereich gilt die Flache
zwischen der nachstgelegenen StraRenbegrenzungslinie und der Baugrenze bzw. de-
ren Verlangerung bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze.

5. HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNEINHEITEN IN WOHNGEBAUDEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Bereichen A und B sind je Wohngeb&ude max. zwei Wohneinheiten zuléssig.

Die textlichen Festsetzungen 4.2 und 5. entfallen flr den Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 125 ,Wohnquartier Hengte“.

Der Bedarf zur Errichtung einer Kindertagesstatte wurde bereits durch den Aus-
schuss fir Jugend, Familie, Senioren der Stadt Coesfeld mit Beschluss vom
27.10.2015 festgestellt. Erforderlich ist eine Kapazitat von 3 - 4 Gruppen (60 — 75
Platze). Bereits im Jahr 2013 wurde das Erfordernis erkannt. Seitdem versucht die
Stadt Coesfeld in Abstimmung mit moéglichen Tragern der Einrichtung geeignete
Standorte zu finden. Der prognostizierte Bedarf hat sich zwischenzeitlich bestéatigt.
Eine Interimslésung konnte nur fir 2 Gruppen gefunden werden. Weitere Platze und
letztendlich eine befriedigende Gesamtlésung sind nur durch den Bau einer zusatz-
lichen Kindertageseinrichtung zu schaffen.

Als Standort fur eine zusatzliche Einrichtung kommt das stadtische Grundstick im
Wohnquartier Hengte in Betracht. Die Lage entspricht der raumlichen Bedarfssitua-
tion. Die Grofl3e und die stralRenverkehrliche Situation ermdglichen die Unterbrin-
gung von bis zur vier Gruppen auf 2 Nutzungsebenen.

Die Bebauungsplanédnderung ist erforderlich, um die beschriebene Nutzung zu er-
moglichen. Falls mittel- oder langfristig der heute vorhandene Bedarf nicht mehr be-
steht, ist schon heute eine wohnbauliche Nachnutzung des Gebaudes geplant. In-
soweit handelt es sich insgesamt um ein stimmiges Gesamtkonzept, das an der
vorgesehenen Stelle im Stadtgebiet auch richtig untergebracht ist.
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Die Ziele der Stadtentwicklung sollen mit dem verbindlichen Bebauungsplan Nr. 125
,Wohnquartier Hengte* - 1. Anderung - im beschleunigten Verfahren nach §13a
BauGB umgesetzt werden.

Durch die in den letzten Jahren geanderte Gesetzgebung ist der § 13a in das Bau-
gesetzbuch (BauGB) aufgenommen worden. Es handelt sich dabei um ein ,be-
schleunigtes Verfahren“ das flir Mallnahmen der Innenentwicklung angewendet
werden kann, wenn bestimmte Voraussetzungen erfillt sind.

Nach Prifung der gesetzlich vorgegebenen Rahmenbedingungen sind die Beteilig-
ten zu der Auffassung gelangt, dass die Vorgaben zur Anwendung des § 13a
BauGB gegeben sind. Die zuldssigen Grofen- und Leistungswerte werden nicht
uberschritten. Es sind keine Vorhaben geplant, die eine Verpflichtung zur Umwelt-
vertraglichkeitsprifung begriinden oder nach Bundesnaturschutzgesetz geschitzte
Bereiche betreffen. Anhaltspunkte fur die Beeintrdchtigung von relevanten Schutz-
gutern liegen ebenfalls nicht vor.

Die Umweltprufung entfallt und die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die
Planung entstehen, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&s-

sig.

2. Lage des Plangebietes / Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt gut 500 m nordwestlich des Coesfelder Innenstadtkerns am
Hengtering.

Es wird begrenzt:

- im Norden und Osten durch die StralRe Auf der Hengte,

- im Siuden durch die StralRe Hengtering,

- im Westen durch die dstlichen Grenzen des Grundstiicks HengtestralRe 44
und durch die 6stliche Grenze des Grundstiicks Hengtering 12.

Folgende Flurstiicke sind im Geltungsbereich enthalten:
- Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 34, Flurstiicke 947,948,949,950.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus den Planunterlagen und aus dem Uber-
sichtsplan auf den ersten Seiten der Begriindung.

3. Planungsrechtliche Vorgaben und Ubergeordnete Planungen

Regionalplan
Der geltende Regionalplan Minsterland stellt den Planbereich als ,Wohnsiedlungs-
bereich* dar.
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Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Coesfeld aus dem Jahr
1975 stellte den Planbereich als Wohnbauflache (W) und als Flache Gemeinbedarf
(zu sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen) dar. Die gesamte
Flache ist zwischenzeitlich als Wohnbauland entwickelt worden. Der Flachennut-
zungsplan ist dementsprechend nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens
(Bebauungsplan Nr. 125) im Wege der Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
angepasst worden. Diese Anpassung ist seit langerem vollzogen. Der gesamte Be-
reich ist somit Wohnbauflache.

Die Entwicklung aus den lbergeordneten Planungen ist damit sichergestellt.

4. Bestandsbeschreibung

Durch die vorangegangene Bauleitplanung ist der gesamte Bereich des ehemaligen
Sportplatzes bereits als Wohnbauflache entwickelt. Die 1. Anderung ist lediglich er-
forderlich um die inzwischen konkretisierten Anforderungen an die Nutzung als Kin-
dertagesstatte und die evtl. wohnbauliche Nachnutzung nach der Beendigung der
Erstnutzung zu erméglichen. Beide Nutzungsformen sind jedoch generell im Allge-
meinen Wohngebiet zulassig. Wesentliche Verdnderungen gegeniber den heutigen
Festsetzung erfolgen nicht. Es ist beabsichtigt die Festsetzung zur Anzahl der zu-
lassigen Wohneinheiten und zur vorgeschriebenen Vorgartennutzung aufzuheben.

5. Stadtebauliches Konzept

Bei dem stadtebaulichen Konzept wurde bereits friihzeitig auch eine Nutzung des
Bereiches B als Kindertagesstatte in die Uberlegungen mit einbezogen. Neu ist in
diesem Zusammenhang die Absicht, nach Beendigung dieser Nutzung eine Um-
wandlung in eine wohnbauliche Nutzung (Geschosswohnungsbau) zu erreichen.
Um diese sinnvolle Nachnutzung zu ermdglichen, wird die Festsetzung bzgl. der zu-
lassigen Anzahl der Wohneinheiten aufgehoben. Aus stadtebaulicher Sicht beste-
hen keine Bedenken.

Der Bereich C im Bebauungsplan Nr. 125, auf der gegeniiberliegenden Stral3ensei-
te, enthalt ebenfalls keine Vorgabe zu den Wohneinheiten. Beabsichtigt ist dort die
Errichtung von ,Mehrgenerationenhausern® auch als Geschosswohnungsbau.
Aufgrund der raumlichen Situation und der vorhandenen Freirdume ist eine ortsun-
typische Verdichtung nicht zu erwarten. Im Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 125 sind dazu auch keine Einwendungen vorgebracht worden.

Aufgrund der raumlichen Lage im Wohnquartier — im direkten Zufahrtsbereich vom
Hengtering — und wegen der GroéRe der zur Verfigung stehenden Flache bestehen
auch keine Bedenken hinsichtlich des Zu- und Abgangsverkehrs. Im Rahmen der
Maflinahmengenehmigung (Baugenehmigung) ist die Aufgabe eine fir das Wohn-
gebiet insgesamt vertragliche Losung zu finden unzweifelhaft zu bewaltigen.
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Die Grundstiicke bieten ausreichende Flachenreserven und befinden sich im Eigen-
tum der Stadt Coesfeld. Um hier mehr Flexibilitat fir die Errichtung der erforderli-
chen Stellplatze zu erhalten, ist die textliche Festsetzung bzgl. der Anordnung der
Stellplatze im Bereich zwischen der Stral3enbegrenzungslinie und der nachstgele-
genen Baugrenze ebenfalls aufzuheben.

Die Bereiche in denen aus stra3enverkehrlichen Belangen keine Ein- und Ausfahr-
ten zugelassen werden kdnnen, sind weiterhin gekennzeichnet. Dort ist auch wei-
terhin keine Zufahrt auf das Grundstiick maglich.

Vorgesehen ist ein gegliederter, zweigeschossiger Baukorper mit einem Flachdach
oder mit einem flach geneigten Dach (max. 25° Dachneigung), der sich in die an-
schlieende Einfamilienhausbebauung stadtebaulich gut einfiigen wird.

Die weiteren Belange des Bebauungsplanes Nr. 125 ,Wohnquartier Hengte* sind
durch die 1. Anderung nicht betroffen.

6. Verkehrliche ErschlieBung und Auswirkung der Planung

Beziglich der Verkehrsanbindung des neuen Wohnquartiers gab es bereits Vor-
Uberlegungen und Voruntersuchungen, die vom Fachbereich 60 der Stadt Coesfeld
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 125 erfolgt sind.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine gravierenden An-
derungen. Es ist lediglich mit einer vertraglichen Verkehrszunahme durch den Zu-
und Abgangsverkehr durch die Nutzung der Gebaude als Kindertagesstéatte zu
rechnen. Unter Berlcksichtigung der bereits im Zusammenhang mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 125 beschriebenen Rahmenbedingungen kann festge-
stellt werden, dass die Wohngebietsvertraglichkeit der Kindertagesstatte in jedem
Fall zu gewébhrleisten ist.

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt unmittelbar Gber die Stral3e Hengtering.
Der Anderungsbereich befindet sich direkt im Einfahrtsbereich zum Wohngebiet.
Daraus resultiert, dass die Verkehre nicht das gesamte Wohngebiet befahren mus-
sen, um das Wohnquartier wieder zu verlassen. Eine unzumutbare Beeintrachtigung
fur die Bewohner des Gebietes kann aus diesem Grund ausgeschlossen werden. Im
Rahmen der MalRBhahmengenehmigung (Baugenehmigung) ist die Aufgabe eine fur
das Wohngebiet insgesamt vertragliche Losung zu finden unzweifelhaft zu bewalti-
gen. Die Grundsticke bieten ausreichende Flachenreserven und befinden sich im
Eigentum der Stadt Coesfeld.

Die Hengtestral3e, der Hengtering und die Wetmarstral3e dienen dem lbergeordne-
ten StralBennetz und Ubernehmen bereits heute die Funktion von Sammelstral3en
(HaupterschlieBungsstral3en). Sie dienen nicht alleine der ErschlieBung der angren-
zenden Grundstiicke, sondern nehmen auch Verkehr in die angrenzenden Wohn-
gebiete auf. Darliber hinaus stellen insbesondere der Hengtering und die Wetmar-
stralRe eine wichtige Schulwegverbindung dar.
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Die Richtlinien fur die Anlage von Stadtstral3en nennen fur Anlieger- oder Wohn-
straRen — hier die Stral’e Auf der Hengte - eine Verkehrsbelastung von 150 bis 400
Kfz/h. Sammelstraen konnen eine Verkehrsbelastung von 400 bis 800 Kfz/h auf-
weisen. Der Vergleich mit den tatsachlichen Verkehrsbelastungen belegt, dass das
Verkehrsniveau im Gebiet allgemein — gemessen an der Verkehrsfunktion - eher als
niedrig einzuschatzen ist.

Durch das neue Wohngebiet werden ca. 440 Kfz-Fahrten je Tag ausgeldst. Wobei
sich diese Anzahl durch die Nutzung als Kindertagesstatte auf ca. 500 Kfz-Fahrten
je Tag erhéhen wird. Eine deutlichere Erhéhung ist nicht anzunehmen, da viele Kin-
der aus der naheren Umgebung die Einrichtung nutzen werden. Das Bringen und
Abholen der Kinder wird in vielen Fallen fuBlaufig oder mit dem Fahrrad erfolgen.
Dies entspricht dann ca. 45 Kfz-Fahrten in der Spitzenstunde. Selbst wenn diese 45
Fahrten komplett zu den oben genannten Verkehrsbelastungen hinzu gerechnet
werden, liegen alle Stral3en weiterhin auf einem relativ niedrigen Niveau. In der Pra-
xis wird sich der Verkehr auf zwei Richtungen verteilen. 45 Fahrten in eine Richtung
stellen also die absolut maximal anzunehmende Mehrbelastung fir einen Straf3en-
abschnitt dar, die in der Praxis nicht auftreten wird.

Radfahren im Mischverkehr auf der Fahrbahn ist unabhéngig von den Fahrbahnbrei-
ten bis zu einer Belastung von 400 Kfz/h als vertraglich anzusehen. Alle Stral3enab-
schnitte bleiben auch unter Berlicksichtigung des neuen Wohngebietes unterhalb
dieses Belastungswertes. Insofern ist das Radfahren auf der Fahrbahn weiterhin als
unkritisch anzusehen, von einem gesteigerten Gefahrenpotenzial kann auch fiir den
Schilerverkehr nicht ausgegangen werden. Dies lasst insgesamt den Schluss zu,
dass unter dem Aspekt der Verkehrsbelastung alle StraRen in der Lage sind, die ge-
ringe zusatzliche Verkehrsbelastung durch eine Kindertagesstatte in der beschrie-
benen GréRenordnung aufzunehmen.

Weitere Entscheidungen (Stra3enbreiten, Ausgestaltung der Stral3e, Einmindungs-
bereich, ...) wurden bereits im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 125 getroffen und gelten unverandert weiter.

7. Festsetzungen des Bebauungsplans

7.1 Art der baulichen Nutzung

Fur den Anderungsbereich sowie auch fir das gesamte Plangebiet wird weiterhin
als Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Allgemein zuldssig sind Wohngebéaude, die der Versorgung des Gebie-
tes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerks-
betriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.
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Damit bleiben quartiersbezogene Mdglichkeiten zu funktionalen Mischungen zulas-
sig. Hierzu gehort auch die Nutzung einer Flache als Kindertagesstatte. Die Errich-
tung einer Kindertagesstatte ist als Anlage fur soziale Zwecke im allgemeinen
Wohngebiet allgemein zuldssig und verstol3t weder gegen das Gebot der Gebiets-
vertraglichkeit noch gegen das Riicksichthahmegebot.

Weitere Veranderungen bzgl. der Art der baulichen Nutzung ergeben sich durch die
1. Anderung nicht.

7.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet gem. § 16 Abs. 2
BauNVO festgesetzt:

- die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe der bauli-

chen Anlagen

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht der in
§ 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenze der GRZ fur WA-Gebiete. Damit wird
sichergestellt, dass eine flachensparende Bebauung realisiert werden kann, die eine
ausreichende Durchgriinung zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse ge-
wabhrleistet.
Die Hauptbaukdrper im Anderungsbereich B sind weiterhin zwingend mit zwei Voll-
geschossen zu errichten. Als Dachform ist weiterhin das Flachdach bzw. das flach
geneigte Pult- oder Satteldach festgesetzt. Die Firsthdhe / Gebaudehdhe ist dem-
entsprechend auf max. 10,50 m, die Traufhéhe auf max. 7,50 m festgesetzt. Die
zwingende Festsetzung der Zweigeschossigkeit dient einer angemessenen Verdich-
tung des Wohngebietes und gewahrleistet eine homogene Hoéhenentwicklung im
Quartier. Diese Vorgaben gelten auch fiir die 1. Anderung unverandert weiter.

7.3 Hohenlage der Gebaude

Als unterer Bezugspunkt der Geb&udehdhenfestsetzungen wird unverandert gem.
8§ 9 Abs. 3 BauGB die Oberkante der fertigen Erdgeschossful3béden (OKFF) auf ei-
ner Hohe von 0,25 - 0,50 m Uber der Gradiente der zugeordneten ErschlielBungs-
straBe, gemessen in Hohe des Hauseinganges, festgelegt. Diese Festsetzung ge-
wahrleistet eine einheitliche Hohenentwicklung im Baugebiet und stellt gleichzeitig
sicher, dass die Eingange der Wohngeb&aude gegen Uberflutung geschiitzt sind.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen weiterhin gem. § 23
Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen in Form von grof3en, zu-
sammenhangenden Baufeldern festgesetzt. Beibehalten wird fiir den Anderungsbe-
reich, gem. 8 22 Abs. 2 BauNVO, die Festsetzung der offene Bauweise einzig in
Form von Einzelhdausern. Hiermit ist ein hohes Mal3 an Flexibilitat bei der Aufteilung
der Grundstticke gewahrleistet.
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7.5 Hoéchstzulassige Anzahl von Wohneinheiten in Wohngeb&uden

Die hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB ist durch den Bebauungsplan Nr. 125 begrenzt worden. Diese Begrenzung
wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes aufgehoben. Die Beschrankung
fur die Begrenzung der hdchstzulassigen Zahl von Wohneinheiten in Wohngebéau-
den sollte eine zu starke Verdichtung des Wohngebietes verhindern.

Auf dem insgesamt ca. 2.300 m2 grof3e Grundstiick war urspringlich die Errichtung
von 4 Einzelh&usern (mit jeweils max. 2 Wohneinheiten) auf 4 einzelnen Grundstu-
cken angedacht und durch den Bebauungsplan vorgeschlagen. Damit hétten insge-
samt maximal 8 Wohneinheiten auf der Gesamtflache, stadtebaulich vertretbar, ent-
stehen konnen.

Die Aufteilung in einzelne Parzellen muss jetzt entfallen, um fur den Bau der Kinder-
tagesstatte die rechtlichen Voraussetzungen zu schaffen. Ein zusammenhangender
Baukdrper tber mehrere Grundstiicke ist nach 8§ 4 der Landesbauordnung NW nicht
zuldssig. Man konnte dieser Unzuldssigkeit zwar mit einer Vereinigungsbaulast be-
gegnen, da aber eine Gesamtgrundstiicksnutzung vorgesehen ist, kann dieser Auf-
wand vermieden werden.

Aufgrund der derzeitigen Prognosen besteht durchaus die Moglichkeit, dass mittel-
oder langfristig der Bedarf fur die Kinderbetreuung nicht mehr im heutigen Umfang
vorhanden sein wird. Fur diesen Fall ist bereits heute Uber eine Nachfolgenutzung
nachgedacht worden. Das Geb&aude kdonnte dann wohnbaulich weiter genutzt wer-
den. Die fiir den Bau der Kindertagesstatte zu erwartende Baumasse ware geeignet
ca. 8 Wohneinheiten mit jeweils ca. 100 m2 Wohnflache zu realisieren. Die Auftei-
lung in kleinere Einheiten dirfte aufgrund der Vorgaben durch die vorhandene Bau-
substanz eher unwahrscheinlich sein. Diese unbedingt sinnvolle Nachnutzung ware
nicht moéglich, wenn die Festsetzung — maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngeb&ude
— weiterhin gultig ware. Die fur die Kindertagesstétte erstellte Bausubstanz soll mit
maoglichst wenigen baulichen Veranderungen um genutzt werden. Damit ist weiter-
hin von einem zusammenhangenden Baukodrper auszugehen, der dann mehr als 2
Wohneinheiten hatte. Um der Situation zu begegnen ist die Festsetzung aufzuhe-
ben.

Eine starkere Verdichtung mit Wohneinheiten als urspringlich angedacht , findet
somit in keinem Fall statt. Die Grundztige der Planung sind weiter bestétigt. Eine
ortsuntypische Situation ist nicht zu erwarten, zumal die weiteren Festsetzungen wie
z. B. die Grundflachenzahl und die Hohenbeschrankungen unverandert gelten und
dazu beitragen eine Ubermafige Verdichtung auszuschlief3en.
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7.6 Flachen fur Garagen, Stellplatze, Carports und Nebenanlagen

Festsetzungen zu Garagen, Stellplatze, Carports und Nebenanlagen sind nur fir die
neu geplanten Einfamilienhauser in den Bereichen A und B getroffen worden. Durch
die 1. Anderung des Bebauungsplanes entfallt nur fir den Anderungsbereich die
textliche Festsetzung

4.2 In den Bereichen A und B darf der Vorgartenbereich mit max. einem Stellplatz auRer
der Garagen- / Carportzufahrt genutzt werden. Als Vorgartenbereich gilt die Flache
zwischen der nachstgelegenen StraRenbegrenzungslinie und der Baugrenze bzw. de-
ren Verlangerung bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze.

Diese Festsetzung zielte darauf ab fiir die urspriinglich angedachten Einfamilien-
hauser, Regelungen zur Vorgartengestaltung und fir Garagen, Stellplatze, Carports
und Nebenanlagen aufzunehmen, um die stadtebauliche Ordnung sicher zu stellen.

Aufgrund der veranderten Absichten — es sollen im Anderungsbereich keine Einfa-
milienhauser mehr errichtet werden - geplant ist vorrangig die Nutzung des Grund-
sticks als Kindertagesstéatte — besteht hier keine Notwendigkeit mehr fir diese
Festsetzung. DarlUber hinaus kann nur mit dem Wegfall dieser Vorgabe eine der Si-
tuation angepasste Planung fur die notwendigen Stellplatze zum Abholen und Brin-
gen der Kinder erfolgen. Weiterhin hat der Ausschluss von Grundsttickszufahrten an
kritischen Stellen auch zukiinftig Bestand. Der Bebauungsplan enthalt unverandert
eine Kennzeichnung der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten.

Aufgrund der beschriebenen Rahmenbedingungen ist die Erhaltung des stadtebau-
lichen Grundkonzeptes auch mit Wegfall der textlichen Festsetzungen 4.2 weiterhin
gewabhrleistet.

7.7 Verkehrsflachen

Die StraRen im Plangebiet werden als 6ffentliche Verkehrsflachen mit der besonde-
ren Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® (entspricht einer SpielstralRe
mit ,blauem Schild“) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Im Einmindungsbereich der Stral3e Auf der Hengte zum Hengetering sowie an den
Kreuzungs- und Kurvenbereichen der PlanstraRen werden Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrten festgesetzt. Diese Festsetzung gewahrleistet eine Ubersichtliche und
verkehrssichere Anordnung der Zufahrten auf die Baugrundstiicke. Diese Festset-
zung wird auch fur den Bereich der 1. Anderung beibehalten.

7.8 Passive Schallschutzmal3nahmen

Die Larmauswirkungen der angrenzenden VerkehrsstralBen und der Bahnstrecke,
sowie die Zusatzbelastung durch den Verkehrslarm des geplanten Wohnquartiers
wurden in einem Schallgutachten (Planungsbiro fur Larmschutz Altenberge, Sen-
den 2014) untersucht.
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Laut Gutachten sind wegen des Verkehrslarms Festsetzungen zum passiven
Schallschutz in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Durch die 1. Anderung
des Bebauungsplanes ergeben sich dazu keine Veradnderungen, die eine weitere
gutachterliche Uberpriifung erfordern. Die Festsetzungen gelten unverandert weiter.

7.9 Grunordnerische Festsetzungen

Zur Durchgriinung des Baugebietes wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festge-
setzt, dass je 400 m2 Grundstiicksflache ein Laubbaum (heimische, standortgerech-
te Baume 2. Ordnung, Stammumfang in 1,00 m H6he 16-18 cm) oder ein Obstbaum
anzupflanzen ist. Diese Festsetzung gilt auch fiir den Anderungsbereich.

Die festgesetzten Anpflanzungen und die zu erhaltenden Baume sind fachgerecht
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ein eventueller Ausfall ist durch Neuanpflan-
zungen mit gleichartigen, standortgerechten Gehdlzen zu ersetzen.

7.10 Gestalterische Festsetzungen

Wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch die oben dar-
gelegten Festsetzungen zur Geschossigkeit, zur Gebdaudehdhe, zur Bauweise und
zu den Uberbaubaren Flachen bestimmt. Weitere gestalterischen Regelungen wer-
den gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m § 86 BauO NRW getroffen und beziehen sich
auf Festsetzungen zur Fassadengestaltung, zur Dachform und Dachgestaltung so-
wie zur Gestaltung der Vorgarten. Die Festsetzung zur Fassadengestaltung erfolgt
fur alle Bereiche A bis D des Plangebietes, um eine harmonische Gestaltung in die-
sem kleinen Wohngquartier zu sichern. Die Festsetzungen gelten auch fir den Ande-
rungsbereich unverandert weiter.

8. Umweltbelange

Mit der am 01. Januar 2007 erfolgten Neufassung des BauGB ist fir Bebauungspla-
ne, die der Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden dienen, gem. § 13a ,Be-
bauungsplane der Innenentwicklung® ein besonderes Verfahren vorzusehen. Der
vorliegende Bebauungsplan entspricht den in § 13a BauGB genannten Vorausset-
zungen (festgesetzte Grundflache von weniger als 20 000 m?, keine Pflicht zur Um-
weltvertraglichkeitsprifung, keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Flora-
Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebieten). Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gemaf 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig. Demnach ist ein
Ausgleich oder Ersatz nicht notwendig. Der Bebauungsplan bereitet die Umnutzung
eines Sportplatzes vor; es erfolgt keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen
Flachen. Dennoch sind die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der
Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beachten und die Vorschriften
zum § la BauGB anzuwenden und in die Abwagung einzustellen. Durch die 1. An-
derung des Bebauungsplanes ergeben sich hier keine neuen Erkenntnisse oder
Veranderungen.
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8.1 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen u.a. insbesonde-
re die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
berlicksichtigen. Die Larmauswirkungen der angrenzenden Verkehrsstraf3en und
der Bahnstrecke sowie die Zusatzbelastung durch den Verkehrslarm des geplanten
Wohnquartiers wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 125 in einem
Schallgutachten (Planungsbiro fiur Larmschutz Altenberge, Senden 2014) unter-
sucht. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass mit der Festsetzung von pas-
siven SchallschutzmalRnahmen keine unzulassigen Beeintrachtigungen fur die
Wohnnutzungen auftreten. Die Festsetzungen gelten auch fiir den Anderungsbe-
reich B unverandert weiter. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ergeben
sich keine Veranderungen, die eine gutachterliche Neubewertung erfordern.

8.2 Bodenschutz / Grundwasserschutz

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet wurde bisher als Sportplatz genutzt. Zu-
satzlich ermoglicht der vorliegende Bebauungsplan eine Hinterlandbebauung oder
Anbaumoglichkeit der z.T. sehr tiefen Garten der bestehenden Wohnbebauung ent-
lang der Hengtestralle und des Buningwegs. Der ehem. Sportplatz war laut Bau-
grundgutachten (Gey & John GbR, Minster 2012) zum grof3ten Teil mit einem
Aschebelag ausgestattet, bebaut oder versiegelt. Auch in bis zu 5,60 Tiefe unter
Gelandeoberkante wurde kein Grundwasser festgestellt. Der Untergrund weist eine
geringe bis sehr geringe Wasserdurchlassigkeit mit grof3tenteils hoch wasserstau-
endenden Eigenschaften auf.

Die Entwicklung eines Wohngebiets stellt damit in Bezug auf den Boden- und
Grundwasserschutz keine wesentliche Verschlechterung dar. Durch die Aufberei-
tung der Flache fur den Wohnungsbau sind die teilweise belasteten Sportplatzbela-
ge abgetragen und ordnungsgemal entsorgt worden, was eine Verbesserung der
Situation darstellt. Die zusétzliche Versiegelung durch zuldssige Nutzungen wird
zugunsten einer vom Grundsatz her sinnvollen Nachverdichtung des Wohnstandor-
tes in Kauf genommen. Wichtige Infrastrukturangebote in der Innenstadt Coesfelds
werden genutzt. Die Inanspruchnahme von bisher ungenutzten Flachen im Aul3en-
bereich wird verhindert. Diese Aussagen gelten auch weiterhin fir den Bereich der
1. Anderung des Bebauungsplanes.

8.3 Klimaschutz

Bauleitplane sollen seit der Novelle des BauGB 2011 dazu beitragen, den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu for-
dern. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll gemanR § 1a Abs. 5 BauGB sowohl
durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Das
Ziel des Klimaschutzes ist die Minderung der Treibhausgas-Emissionen, die als
Hauptursache der globalen Erderwarmung gelten.
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Als Klimaanpassung werden Maflinahmen bezeichnet, die dazu dienen, die Folgen
des Klimawandels moglichst unbeschadet zu Uberstehen. Einen wesentlichen Bei-
trag zur Reduzierung der Treibhausgas-Emissionen leisten auf der Ebene der
Stadtentwicklung kompakte Siedlungsstrukturen, die Vermeidung von Ver-
kehrsemissionen, die Freihaltung der Frischluftschneisen, die Schaffung von Frei-
flachen und die Reduzierung der Bodenversiegelung; auf Gebdudeebene sind ein
geringer Energieverbrauch, die energieeffiziente Warme- und Kalteerzeugung, die
Nutzung regenerativer Energien sowie Dach- und Fassadenbegriinungen zu nen-
nen.

Brachliegende oder untergenutzte Flachen werden einer sinnvollen Neunutzung zu-
gefuhrt, wodurch die vorhandene Infrastruktur der Coesfelder Innenstadt genutzt
und gestarkt wird. Damit wird nachhaltige Siedlungsentwicklung betrieben.

8.4 Artenschutz

Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Artenschutzpriufung (ASP) im Rahmen
des Bebauungsplanes Nr.125 ,Wohnquartier Hengte* (natur-aspekte kalfhues, Hal-
tern am See, 2012) und bei der Genehmigung von Vorhaben ergibt sich aus den Ar-
tenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG). Mit der ar-
tenschutzrechtlichen Vorpriufung wurde ermittelt, ob und ggf. bei welchen planungs-
relevanten Arten aufgrund ihrer Lebens(raum)anspriiche mit dem Planvorhaben ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gem. § 44 (1) i.V.m. § 44 (5) BNatSchG
ausgeldst werden kénnen. Untersucht wurde eine potenzielle Betroffenheit von pla-
nungsrelevanten Arten mit Bindung an die im Plangebiet und Umfeld vorkommen-
den Lebensrdume ,Vegetationsarme oder -freie Biotope®, ,Gebaude® und ,Kleinge-
holze, Alleen, Baume, Gebische, Hecken®. Berticksichtigt wurden hierbei alle rele-
vanten Wirkfaktoren, die im Zusammenhang mit dem Planvorhaben zum Tragen
kommen kénnen.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich dazu keine Verande-
rungen. Der Bereich wurde im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 125 bereits mit untersucht. Der Artenschutzbeitrag ist in Ausziigen als
Anlage zur Begrindung beigeflgt.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass ein signifikant erhdhtes Tétungsrisiko bei Einhal-
tung der Vermeidungsmafinahmen ausgeschlossen werden kann. Die ¢kologische
Funktion der Lebensstatten bleibt im raumlichen Zusammenhang weiterhin erhalten.
Durch das Planvorhaben werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
gemal 8 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeltst. Nicht ersetzbare Lebens-
raume bzw. Fortpflanzungs- und Ruhestatten streng geschiitzter Arten gem. § 19
Abs. 3 BNatSchG werden nicht zerstort.
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9. Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit den erforderlichen Medien (Gas, Wasser,
Strom, Telekommunikation) erfolgt durch Erganzung und Erweiterung der vorhan-
denen Systeme und ist somit grundsatzlich gegeben. Durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes ergeben sich keine relevanten Veranderungen.

Eine Loschwasserversorgung des Plangebiets ist gewdahrleistet. Geméal dem Tech-
nischen Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 ist fur Allgemeine Wohngebiete eine
Loschwassermenge von 48 m3/h erforderlich. Da keine geeigneten sonstigen
Ldschwasserentnahmestellen zur Verfigung stehen, kann zur Sicherstellung der
Grundversorgung in diesem Fall, neben der Nutzung von Tankléschfahrzeugen der
Feuerwehr, nur auf das Trinkwassernetz zurtickgegriffen werden. Diese Mdglichkeit
besteht aufgrund des Konzessionsvertrages mit den Stadtwerken aus dem Jahre
1997 (gultig bis 2017). Im Umkreis von 300 m liegen Leitungen in den Stralen mit
Loschwassermengen von 48 m3/h (Hengtering), mit 96 m3/h (Buchholzweg, Buning-
weg) 192 m3/h HengtestralRe. Hydranten zur Entnahme liegen unmittelbar rund um
das Plangebiet, im Buchholzweg, Buningweg, in der Hengtestral’e und im Heng-
tering.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch das von der Stadt Coesfeld beauftragte Entsor-
gungsunternehmen.

Gem. 8§ 51a Wassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz
— LWG) ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996
erstmals bebaut werden vor Ort zu versickern oder ortsnah in ein Gewasser einzu-
leiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.
Im Bodengutachten (Gey & John GbR, Munster 2012) wurde ermittelt, dass ent-
sprechend der hydrogeologischen Rahmenbedingungen mit einem insgesamt ge-
ring bis sehr gering wasserdurchlassigen Baugrund eine Versickerung der anfallen-
den Niederschlagswasser gemall DWA-Regelwerk, Arbeitsblatt A 138 (April 2005),
im Plangebiet jedoch ausscheidet. Die offentlichen Stralenflachen sowie die priva-
ten Dachflachen und weitere versiegelte Flachen sind dementsprechend an das 0f-
fentliche Kanalsystem anzuschlie3en. Ein entsprechender Hinweis wurde in den
Bebauungsplan aufgenommen. Zusatzlich enthalt der Bebauungsplan folgenden
allgemeinen Hinweis zum Uberflutungsschutz:

Gemal der Entwasserungssatzung der Stadt Coesfeld hat sich jeder Eigentimer
wirkungsvoll und dauerhaft gegen schadliche Folgen von Rlckstau zu schitzen.
Um die zukiinftigen Gebaude auf natiirlichem Wege gegen Uberflutung zu sichern,
wird empfohlen, die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens mindestens 30 cm ho-
her als die ErschlieBungsstral3e zu legen.

Diese Vorgaben gelten insgesamt auch weiterhin fir den Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 125 ,Wohnquartier Hengte*.
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10. Sonstige Belange

10.1 Bodendenkmaler

Uber das Vorhandensein von Bodendenkmalern ist im Plangebiet nichts bekannt.
Bei Bodeneingriffen kénnen jedoch Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Boden-
funde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in
der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Erste Erdbewegungen sind
zwei Wochen vor Beginn der Stadt Coesfeld und dem Landschaftsverband Westfa-
len- Lippe, Westf. Museum fir Archaologie / Amt fir Bodendenkmalpflege, Miinster
mitzuteilen und die Entdeckung von Bodendenkmalern unverziglich anzuzeigen.
Die Entdeckungsstatte ist auf dem Gelande in unveranderten Zustand zu erhalten
(88 15 und 16 DSchG NRW).Dem Amt fir Bodendenkmalpflege oder einem seiner
Beauftragten ist das Betreten der betroffenen Grundstlicke zu gestatten, um ggfs.
archéologische Untersuchungen durchfihren zu kénnen.

Ein entsprechender Hinweis ist bereits in den textlichen Festsetzungen enthalten
und gilt damit auch fur den Bereich der 1. Anderung.

10.2 Boden, Bodensanierung und Bodenaufbereitung

Die Flache des Sportplatzes wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens bau-
grundgutachterlich untersucht (Gey & John GbR, Minster 2012). Es wurden anthro-
pogen aufgefiilite Oberbdden, Tennenbelage, Tragschichten, Frostschutzschichten,
Drainschichten der Spielfelder sowie versiegelte Verkehrsflachen angetroffen.

Zu den Bodenklassen und zur umweltrelevanten Beurteilung enthalt die Begrin-
dung zum Bebauungsplan Nr. 125 bereits ausfuhrliche Angaben. Diese gelten un-
verandert auch weiterhin fir die Flachen im Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes. Auf eine Wiederholung der Texte wird hier verzichtet. Neu Er-
kenntnisse haben sich nicht ergeben.

10.3 Kampfmittel

Fur den gesamten Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes hat eine
Oberflachensondierung stattgefunden. Die Flache ist inzwischen fiir eine Bebauung
freigegeben.

Sollten bei Erdarbeiten trotzdem verdéchtige Gegenstande festgestellt werden, ist
der KampfmittelrAumdienst Uber die Ordnungsbehdrde der Stadt Coesfeld zu be-
nachrichtigen.

11. Bodenordnende Malihahmen

Bodenordnende MalRRnahmen sind im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens nicht er-
forderlich. Die Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Coesfeld und werden
einzeln verdulert.
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12. Realisierung und Kosten

Die Kosten dieses Bauleitplanverfahrens werden von der Stadt Coesfeld getragen.

Diesen Kosten stehen die Einnahmen durch den Verkauf der Flachen gegeniber.

13. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet) 2.299 m2 100 %

14. Anlagen, Gutachten und Fachbeitrdge

Fur diesen Bebauungsplan wurden folgende Gutachten verwendet:

- natur-aspekte kalfhues: Artenschutzrechtliche Vorprifung zum Bebauungs-

plan Nr. 125 ,Wohnquartier Hengte®“, Haltern am See, Marz 2012 (liegt in
Auszigen bei)

Nachfolgende Gutachten wurden fiur die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 125 ,Wohnquartier Hengte“ erstellt. Durch die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes haben sich keine Belange ergeben, fir die eine erneute gut-
achterliche Bewertung erforderlich gewesen wére. Insoweit werden diese
Gutachten hier nicht erneut beigefiigt.

igb Gey & John GbR: Baugrundgutachten zum Bebauungsplan Nr. 125
~Wohnquartier Hengte®“, Minster, April 2012

igbh Gey & John GbR: Gutachterliche Stellungnahme zu erganzenden um-
welttechnischen Untersuchungen als Nachtrag zum Baugrundgutachten vom
09.04.2012, Minster, Juni 2012

Planungsbiro fir Larmschutz Altenberge GmbH: Schalltechnische Untersu-
chung gemaf DIN 18005 zum Bebauungsplan Nr. 125 ,Wohnquartier Heng-

te“, Senden, Februar 2014

Die vollstandigen Gutachten sind unter www.coesfeld.de/planung einzusehen.

Stadtverwaltung Coesfeld
Aufgestellt im Februar 2016

Der Bilrgermeister

Fachbereich 60 -Planung, Bauordnung, Verkehr-
im Auftrag

Martin Richter
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