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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 150/4 ,Innenstadt — Bereich

Marktplatz“ befindet sich im Bereich des Marktplatzes im Zentrum der Coesfelder In-

nenstadt. Das Plangebiet ist begrenzt

im Osten durch die dstliche Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflachen Mins-
terstralRe und Pumpengasse,

im Suden durch die nordliche Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflachen Bern-
hard-von-Galen Straf3e und Siringstrae (Abschnitt bis Rosenstral3e),

im Westen durch die stiddstliche Grenze der offentlichen Verkehrsflachen
RosenstralRe und NeustralRe sowie die 6stliche Grenze der Grundstiicke Ro-
senstral3e 7/9 (Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 29, Flurstiick 76) und Kleine
ViehstraRe 1/3 und 5 (Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 30, Flurstiicke 63
und 64),

im Norden durch die Kreuzung der o6ffentlichen Verkehrsflachen Kleine Vieh-

stral3e und Pumpengasse.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 150/4 umfasst folgende

Grundstiicke: Gemarkung Coesfeld-Stadt,

Flur 25, Flurstiick 346,

Flur 26, Flurstick 117,

Flur 29, Flurstucke 73, 74, 75,77, 78, 79, 80, 81, 82, 83 sowie ein Teilbereich
der Flurstiicke 71 und 72,

Flur 30, Flurstlicke 31, 32, 33, 34, 35, 37, 44, 47, 48, 50, 52, 53, 58, 60, 109,
114, 115, 116, 119, 149, 165, 173, 174, 178, 182, 184, 185, 190, 191, 211,
212, 213, 222, 224, 225 sowie ein Teilbereich der Flurstiicke 192, 193, 194
und 195.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 150/4 ,Innen-

stadt — Bereich Marktplatz“ wird aus dem nachfolgenden Ubersichtsplan ersichtlich.
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2. Planungsanlass und Zielsetzung

Gemal 8 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzu-
stellen, sobald und soweit es fiur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Die Aufstellung des Bebauungsplans (B-Plans) Nr. 150/4 ,Innen-
stadt — Bereich Marktplatz“ ist aufgrund unterschiedlicher stadtebaulicher Grinde
erforderlich. Im Folgenden werden diese Grinde bzw. der Planungsanlass sowie die

damit einhergehenden Ziele dargelegt.
2.1 Planungsrechtliche Erforderlichkeit

Das Planungsgebiet des B-Plans Nr. 150/4 liegt im raumlichen Geltungsbereich des
B-Plans Nr. 2 ,Neuordnung der Innenstadt‘ aus dem Jahr 1982 (inkl. 1. Anderung aus
dem Jahr 1997). Nach rechtlicher Uberpriifung des B-Plans Nr. 2 wurden Mangel fest-
gestellt, die zu dessen Unwirksamkeit fihren.

So stellte das OVG NRW im Urteil vom 26.06.2014 (7 D 68/12.NE) fest, dass die 7. An-
derung des B-Plans Nr. 5 ,Neuordnung der Innenstadt‘ der Stadt Coesfeld unwirksam
ist. Das OVG NRW fuhrt zur Begrindung aus, dass der Bebauungsplan eine Kernge-
bietsfestsetzung enthalte, die generell Wohnnutzungen in allen Geb&uden und
Geschossen im Plangebiet des Anderungsbebauungsplans zulasse. Fiir eine solche
Festsetzung fehle es an der erforderlichen Rechtsgrundlage. Gebiete, in denen allge-
mein und nahezu Uberall gewohnt werden kénne, seien keine Kerngebiete im Sinne

von 8§ 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Gegenstand des Verfahrens des OVG NRW war die 7. Anderung des B-Plans Nr. 5
und nicht der B-Plan Nr. 2. Jedoch leidet auch der B-Plan Nr. 2 ,Neuordnung der In-
nenstadt‘ an dem gleichen Mangel (siehe Festsetzung Nr. 1 f 4.) wie die 7. Anderung
des B-Plans Nr. 5 — worauf das OVG NRW in dem Urteil allerdings nicht eingegangen

ist. Damit ist der B-Plan Nr. 2 (inkl. seiner Anderung) als unwirksam einzustufen.

Aufgrund der festgestellten Unwirksamkeit des B-Plans Nr. 2 ist die Aufstellung des
B-Plans Nr. 150/4 ,Innenstadt — Bereich Marktplatz* erforderlich. Denn der Rat einer
Gemeinde ist nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts gehalten, ei-
nen durch einen unwirksamen Bebauungsplan gesetzten Rechtsschein durch
Aufhebung des Bebauungsplans, durch Aufstellung eines neuen Bebauungsplans
oder durch Durchfiihrung eines erganzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB zu

beseitigen.
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Der Entschluss zur Aufstellung des B-Plans Nr. 150/4 ful3t auf einer umfassenden Be-
standserfassung der Nutzungen im Plangebiet und dem informellen Nutzungskonzept
fur die Innenstadt von Coesfeld. Das informelle Nutzungskonzept ist ein Ubergeordne-
tes Leitbild fur die zuklnftigen, aufeinander abzustimmenden Nutzungsfestlegungen
je Quartier / Block in der Innenstadt (Art der baulichen Nutzung). Am 07.07.2016 wurde
dieses informelles Nutzungskonzept fur die Innenstadt von Coesfeld dem Rat vorge-
stellt (siehe Vorlage Nr. 128/2016). Auf Basis des im Jahr 2018 aktualisierten
Nutzungskonzeptes (siehe Vorlage Nr. 167/2018 vom 27.07.2018) wurde entschieden,
wo raumlich und wann zeitlich neue B-Plane in der Coesfelder Innenstadt aufgestellt

oder welche B-Plane aufgehoben werden sollen.

Nur eine Aufhebung des bestehenden B-Plans Nr. 2 — anstatt der Aufstellung eines
neuen B-Plans — ist hier nicht sinnvoll, da nur mit Aufstellung eines neuen B-Plans eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes, im Sinne des Rates der Stadt
Coesfeld, gesichert werden kann.

2.2 Fortentwicklung des Plangebietes unter Beriicksichtigung der heutigen Ge-
gebenheiten und Zielvorstellungen sowie der Erhalt des zentralen

Versorgungsbereiches

Die Festsetzungen des alten B-Plans Nr. 2 (inkl. seiner Anderung) entsprechen nicht
mehr der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes der Stadt Co-
esfeld. Eine Anpassung der Festsetzung unter Berlcksichtigung der heutigen
Verhaltnisse (Bestandsbebauung etc.) im Plangebiet ist deshalb erforderlich. So sollen
mit der Aufstellung des Bebauungsplans Festsetzungen getroffen werden, die der
Fortentwicklung des Plangebietes unter Beriicksichtigung der heutigen Gegebenhei-

ten und Zielvorstellungen dient.

Des Weiteren sollen die Festsetzungen des neuen Bebauungsplans Nr. 150/4 ,Innen-
stadt — Bereich Marktplatz“ einen Beitrag zur Innenentwicklung von Coesfeld leisten
und im Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung zum Erhalt des
zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Coesfeld beitragen. Gemald dem Einzel-
handels- uns Zentrenkonzept der Stadt Coesfeld (am 14.04.2011 vom Rat der Stadt
Coesfeld beschlossen) liegt das Plangebiet innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs der Stadt Coesfeld.
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3. Planverfahren

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhangs der Stadt
Coesfeld befindet, wurde gepruft, ob die Voraussetzungen fiir die Anwendung des
§ 13a BauGB vorliegen und das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfah-

ren durchgefuhrt werden kann.

Der B-Plan Nr. 150/4 liegt im Zentrum der Coesfelder Innenstadt und tragt als

B-Plan der Innenentwicklung zur Nachverdichtung von Coesfeld bei, da dieser

im Plangebiet eine Erhohung der Bebauungsdichte im Vergleich zur Bestands-

bebauung ermdglicht.

e Aufgrund der GesamtgrofRe des Plangebietes von ca. 25.913 gm und einer dem
Plankonzept zulédssigen Grundflache von weniger als 20.000 m? (rund
14.273 m?) erfillt der B-Plan Nr. 150/4 die in 8 13a (1) Nr. 1 BauGB genannten
GroRRenbeschrankungen.

e Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6)
Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und Schutzzwecke der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG) oder dafir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

e Nach § 13a BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn

durch den B-Plan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer

Pflicht zur Durchfliihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz

Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unter-

liegen. Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

besteht im Rahmen des B-Plans Nr. 150/4 nicht (es liegen keine Anhaltspunkte
fur die Pflicht zur Durchfihrung einer UVP nach Anlage 1 des UVPG vor).

Nach Prufung der rechtlichen Voraussetzungen wird das vorliegende Bauleitplanver-
fahren zum B-Plan Nr. 150/4 im beschleunigten Verfahren gem. 8 13a (1) Nr. 1 BauGB
durchgefihrt.

Damit gelten fur die Aufstellung des B-Plans Nr. 150/4 die Regelungen fir beschleu-
nigte Verfahren nach 13a (2) BauGB. Somit gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Hiernach ist u.a. die

Durchftihrung einer Umweltprufung fir den B-Plan entbehrlich. Weiterhin kann auf eine

5
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frihzeitige Beteiligung nach § 3 (1) BauGB und 4 (1) BauGB verzichtet werden. Im
Rahmen dieses Verfahrens soll auf die friihzeitige Beteiligung jedoch nicht verzichtet
werden, um sicherzustellen, dass alle Anregungen friihzeitig (noch vor der 6ffentlichen
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB) in die Planung integriert werden. Auch gelten hier
gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ la (3) Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

4. Planungsrechtliche Vorgaben und tUbergeordnete Pla-

nungen

Regionalplan

Der geltende Regionalplan Munsterland stellt den Planbereich als ,Allgemeiner Sied-
lungsbereich® dar. Der Bebauungsplan Nr. 150/4 ,Innenstadt — Bereich Marktplatz® ist

damit gem. 8 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.
Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Coesfeld aus dem Jahr
1975 wurde im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 150/4 im Rahmen der 81. Flachen-
nutzungsplananderung angepasst. Der Feststellungsbeschluss zur 81. FNP-Anderung
wurde am 22.02.2018 vom Rat der Stadt Coesfeld beschlossen. Nach ihrer Genehmi-
gung durch die Bezirksregierung Minster hat die 81. FNP-Anderung (durch ihre
Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Coesfeld) am 07.06.2018 Rechtskraft erlangt.

Im FNP der Stadt Coesfeld wird das Coesfelder Rathaus (Grundstiicke Gemarkung
Coesfeld-Stadt, Flur 30, Flursticke 44, 53, 109) als Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung Offentliche Verwaltung dargestellt. Der B-Plan Nr. 150/4 sieht hier
die Festsetzung eines Kerngebietes vor, so dass der FNP nach Rechtskraft des
B - Plans Nr. 150/4 im Rahmen einer Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

anzupassen ist.
Bebauungsplane

Im Plangebiet des B-Plans Nr. 150/4 ,Innenstadt — Bereich Marktplatz“ befindet sich
innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des B-Plans Nr. 2 ,Neuordnung der In-
nenstadt‘ aus dem Jahr 1982 und seiner 1. Anderung (Rechtskraft am 23.11.1997).
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Nach rechtlicher Uberprufung wurden der B-Plan Nr. 2 als unwirksam erkannt (Erlau-
terung siehe Kap. 2). Alle textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des
bestehenden B-Plans Nr. 2 und seiner 1. Anderung kénnen wahrend der Dienststun-
den im Planungsamt der Stadtverwaltung Coesfeld eingesehen werden (Markt 8,

Fachbereich 60, aktueller Ansprechpartner Herr Richter / Raum 308).
Gestaltungssatzung

Fur das Plangebiet gelten aktuell die Regelungen der Gestaltungssatzung Innenstadt
der Stadt Coesfeld gem. § 86 BauO NRW in der Fassung vom 01.07.2006 (Hinweis:
die Gestaltungssatzung wird zurzeit aktualisiert). Die Gestaltungssatzung umfasst das
Gebiet der Innenstadt Coesfelds. Ihr Ziel ist es, das charakteristische Stadtbild der
Innenstadt zu erhalten und sicherzustellen, dass sich Um- und Neubauten in das stad-
tebauliche Umfeld einfligen. Die Gestaltungssatzung trifft u.a. Regelungen zur

Gestaltung der Déacher, der Dachaufbauten, Fassadengestaltung und Werbeanlagen.
Landschaftsplan

Der B-Plan Nr. 150/4 ,Innenstadt — Bereich Marktplatz® liegt in seinen Abgrenzungen

nicht im rdumlichen Geltungsbereich eines Landschaftsplans.

Schutzgebiete und schutzwirdige Bereiche

Von der Planung im Rahmen des B-Plans Nr. 150/4 ,Innenstadt — Bereich Marktplatz
sind keine der in § 20 (2) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) aufgefiihrten Schutz-
gebiete (Naturschutzgebiet, Nationalparke, Biospharenreservate,
Landschaftsschutzgebiete, Naturpark, Naturdenkmal oder geschitzter Landschaftsbe-
standteile) berihrt. Ebenso werden Natura 2000 Gebiete — Vogelschutzgebiete und
FFH-Gebiete — von der Planung nicht beeintrachtigt. Des Weiteren liegen keine Was-

serschutzgebiete im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 150/4.
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5. Derzeitige Situation

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine umfassende Bestandsauf-
nahme durchgefuhrt: Die Erfassung der Nutzungen im Plangebiet erfolgte durch
mehrere Ortsbegehungen und mittels Auswertung von Bauakten bzw. Baugenehmi-
gungen. Dabei wurden die Gebaude nicht von innen begutachtet, sondern die
Nutzungen von auf3en mit Hilfe von Klingelschildern etc. ermittelt oder die Nutzungen
mittels der Bauakten bzw. Baugenehmigungen bestimmt. Neben den Geb&uden wur-
den auch die anderweitigen Nutzungen (wie z.B. der Marktplatz) im Plangebiet erfasst.

Weiterhin wurden die Gebaude und das Gelande innerhalb des Plangebietes von ei-
nem offentlich bestellten Vermesser eingemessen, um die tatsachliche vorhandene
Bestandsbebauung zu erfassen. Diese Hohenaufnahme (vom 29.11.2018, Urheber:

offentlich best. Vermessungsingenieur Wolfgang Bodem) ist als Anlage beigefiigt.

Mit Hilfe dieser Bestandserfassung war es moglich, einen B-Plan zu entwickeln, der
die Nutzungen im Bestand berilcksichtigt. Das heil3t jedoch nicht, dass der neue
B-Plan Nr. 150/4 den Bestand nur wiedergibt und sichert. Er macht auch Zielaussagen
und Festsetzungen dazu, wie sich das Plangebiet (u.a. die Art und das Malf3 der bau-
lichen Nutzung) zukiinftig entwickeln soll — unter Berticksichtigung des Bestands.

Zusammenfassend lasst sich die derzeitige Situation im Plangebiet wie folgt beschrei-
ben. Die Grundsticke im Plangebiet sind heute mit Ausnahme der 6ffentlichen
Verkehrsflachen nahezu vollstandig bebaut (siehe Abb. 2, Luftbild Plangebiet).
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Abbildung 2: Luftbild Plangebiet (Abgrenzung B-Plan Nr. 150/4 siehe rote Linie)

MaRstab: 1:1.200
"% Datum: 08.04.2019
COESFELD  COE\david.naim

Quellenvermerk: Land NRW (2019) *Datenlize
Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Dieser Auszug dient nur der Information und
(] keinen i h

Nutzungen im Plangebiet

Im Zentrum des Plangebietes, innerhalb der FuRgangerzone, befindet sich der Coes-
felder Marktplatz. In dessen Mitte sind ein Brunnen und mehrere Skulpturen platziert,
die zum Verweilen einladen sollen. Direkt am Marktplatz befinden sich u.a. die Lam-
bertikirche, die Evangelische Kirche und das viergeschossige, denkmalgeschitzte

Rathausgebéaude, das zum kerngebietstypischen Geprage dieses Bereiches beitragt.

Am Marktplatz sind zudem Gastronomiebetriebe (wie z.B. Café Extrablatt, San Remo)
angesiedelt, die mit ihrer Au3engastronomie zur Belebung des Platzes beitragen. Ins-
gesamt sind die Erdgeschosslagen am Marktplatz (SchippenstraBe, Markt)
tiberwiegend von kleinflachigen! Einzelhandelsbetrieben sowie Geschéfts- / Blironut-

zungen und vereinzelt von nicht stdrenden Gewerbebetrieben gepréagt. Wohnungen

1 Aktuell kein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit mehr als 800gm Verkaufsflache im Plangebiet vor-
handen.

9
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sind im Bereich des Marktplatzes lediglich vereinzelt in den Obergeschossen vorhan-
den, so dass hier insgesamt von einer kerngebietstypischen Nutzungsstruktur

ausgegangen werden kann.

Aufgrund der im Rahmen der Bestandserfassung ermittelten vorhandenen Nutzungs-
struktur (Wohnnutzung ist hier nur untergeordnet vorhanden) wurde entschieden, dass
anknipfend an das informelle Nutzungskonzept der Stadt Coesfeld der Uberwiegende
Teil des Plangebietes als Kerngebiet entwickelt werden soll (naheres siehe Kap.
7.1.2).

Die Bestandserfassung hat weiterhin ergeben, dass im stdostlichen Plangebiet —
Grundsticke im Kreuzungsbereich MiunsterstralBe / Bernhard-von-Galen-Stral3e
(Munsterstral3e 12, 14a, 16 sowie Bernhard-von-Galen-Stral3e 23a, 27, 31, 35) — in
den Obergeschossen uberwiegend gewohnt wird. Auf Basis der Bestandserfassung
wurde entschieden, hier ein Urbanes Gebiet gem. 8§ 6a BauNVO zu entwickeln (n&he-

res siehe Kap. 7.1.1).
Uberbaubare Grundflache / Bauweise

Die meisten Grundstiicke im Plangebiet weisen, wie es in Innenstéadten tblich ist, eine
hohe Bebauungsdichte mit einem hohen Versiegelungsgrad auf (h&ufig liegt eine 100
prozentige Versieglung der Grundsticke vor). Die bestehenden Gebaude sind, mit
Ausnahme weniger Gebaude (Lambertikirche und Evangelische Kirche), in geschlos-
sener Bauweise errichtet worden, um eine innenstadttypische bauliche Verdichtung zu

erreichen.
Geschossigkeit

Die Anzahl der Geschosse von den Gebauden im Plangebiet sind in den unterschied-
lichen Strallenziigen des Plangebietes differenziert ausgepragt. Die Mehrzahl der
Stral3en im Plangebiet ist Uberwiegend von einer dreigeschossigen Bebauung (drei
Geschosse plus ein Dachgeschoss) gepragt. Zu diesen StraRen gehéren: die Bern-
hard-v.-Galen-Stral3e, der Markt, ein Teilbereich der Schippenstrafl3e (Nr. 2 bis 8), ein
Teilbereich am Lambertiplatz (Nr. 3, 7), ein Teilbereich an der Kleinen Viehstraf3e (Nr.
4, 6, 8) und ein Teilbereich an der Munsterstral3e (Nr. 10).

10
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Abbildung 3: Beispielfotos dreigeschossige Bestandsbebauung

Bernhard-von-Galen Stral3e 7 a,b Markt 18

PAN £ piicum PAN @ plicum

Quelle: Eigene Aufnahmen, Stadt Coesfeld

Es gibt jedoch auch einige Teilbereiche im Plangebiet, die von einer zweigeschossigen
Bebauung (zwei Geschosse plus ein Dachgeschoss) gepragt werden. Zu diesen Teil-
bereichen gehoren: ein Teilbereich der Schippenstrale (Nr. 1 bis 5, 10), ein
Teilbereich am Markt (Nr. 1 bis 3), ein Teilbereich der Kleinen ViehstraRe (Nr. 8), ein
Teilbereich am Lambertiplatz (Nr. 1), ein Teilbereich an der Minsterstral3e (Nr. 12 bis
18). Weiterhin ist an der Schuppenstralde 2 (Einzelhandelsbetrieb ,vom FASS") eine

eingeschossige Bebauung vorhanden.

11



Stadt Coesfeld
Begrundung Bebauungsplan Nr. 150/4 ,Innenstadt — Bereich Marktplatz®

Abbildung 4: Beispielfotos zweigeschossige Bestandsbebauung

Schippenstraf3e 10 Kleine ViehstralRe 8

PAN O piicuin

PAN @ piicum

Quelle: Eigene Aufnahmen, Stadt Coesfeld
Geb&udehothen

Um sicherzustellen, dass die tatsachlich vorliegenden Gebaudehdhen Bertcksichti-
gung finden, wurden die Hohen der Bestandsgeb&aude (First- / Traufh6hen sowie bei
Flachdachern die Oberkante der Gebaudehothe) im Plangebiet durch einen o6ffentlich-
bestellten Vermesser bezogen auf Normalhéhennull (NHN) in Metern ermittelt und in

einem Hohenplan dargestellt (dieser Hohenplan ist als Anlage beigefiigt).
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Plangebiet befindet sich gemall dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept (am
14.04.2011 vom Rat der Stadt Coesfeld beschlossen) innerhalb des Zentralen Versor-

gungsbereiches der Stadt Coesfeld.

Gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept (siehe S. 96 ff.) gehort der Teil des
Plangebietes (Bereich der Ful3gdngerzone entlang Marktplatz, Schippenstralie), wel-
cher als Kerngebiet festgesetzt ist, zur Hauptlage des Einzelhandels und wird als
Kernbereich des Einzelhandels, als primarer Positivraum fr gro3flachigen zentrenre-

levanten Einzelhandel ausgewiesen.
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Der Bereich, der im B-Plan Nr. 150/4 als Urbanes Gebiet festgesetzt ist (im sudostli-
chen Plangebiet entlang der Bernhard-von-Galen-Straf3e und der Minsterstralie,
siehe Planzeichnung), wird gemalf Fortschreibung des Einzelhandel- und Zentrenkon-
zeptes aus dem Jahr 2011 (siehe S. 96 ff.) als funktionaler Erganzungsbereich des
Einzelhandels, innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, ausgewiesen. Dieser
funktionale Erganzungsbereich sollte auch zukinftig die Funktionen des Innenstadt-
zentrums mit unterschiedlichen mittelzentralen Nutzungen (z.B. medizinische
Versorgung, Freizeit und Kultur, 6ffentliche Einrichtungen) ergdnzen. Die Ansiedlung
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe sollte hier zum Schutz des Kernbereichs Einzel-
handel, des Erganzungsbereichs Einzelhandel sowie des Erganzungsbereichs
Fachmarktstandort zukunftig vermieden werden (vgl. Fortschreibung des Einzelhan-
del- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld, 2011, S. 98).

6. Stadtebauliche Konzeption

Im Folgenden wird die stadtebauliche Konzeption vorgestellt, die zusammen mit den
in Kapitel 2 beschriebenen stadtebaulichen Zielen der Planung des Bebauungsplans
Nr. 150/4 zugrunde liegt.

Grundsatzliche stadtebauliche Leitvorstellung ist es die bestehenden Bebauungs- und
Nutzungsstrukturen im Plangebiet planungsrechtlich abzusichern, um das Plangebiet
als qualitatsvollen Stadtraum in seiner historisch gewachsenen Struktur zu sichern.
Gleichzeitig soll das Plangebiet, unter Berticksichtigung der vorhandenen baulichen

Strukturen, im Sinne des Rates der Stadt Coesfeld weiterentwickelt werden.

So sollen im Plangebiet ausreichend Maoglichkeiten zur baulichen Verdichtung ge-
schaffen werden, um die Innenentwicklung von Coesfeld zu férdern und u.a. einen
Beitrag zur Befriedigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung zu leisten. Gleichzeitig
soll die bauliche Verdichtung im Plangebiet in einem vertraglichen Mal3 gesteuert wer-

den, um weiterhin gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewéhrleisten.

Auch sollen die Festsetzungen des B-Plans Nr. 150/4 dazu beitragen, dass der Zent-
rale Versorgungsbereich von Coesfeld gesichert wird. Eine Entwicklung des
Plangebietes, insbesondere der Ful3gangerzone als Hauptlage des Einzelhandels, zu
einem ,reinen“ Wohnstandort soll verhindert werden, um die Innenstadt als Einzelhan-
delsstandort zu erhalten und eine Verdédung und trading-down-Effekte im Plangebiet

ZUu vermeiden.
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Die stadtebauliche Konzeption (wie z.B. Festsetzungen von Baugrenzen / Baulinien
etc.), die dem alten B-Plan Nr. 2 (inkl. Anderung) zugrunde liegt wird, aufgegriffen und
unter Berucksichtigung der heutigen Gegebenheiten und Zielvorstellungen angepasst.
Einheitliche Regelungen in den jeweiligen Stral3enziigen sollen dazu beitragen, dass
sich Bauvorhaben in die vorhandenen Bebauungsstrukturen einfiigen und ein harmo-

nisches Ortsbild entsteht bzw. erhalten wird.

/. Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung
Unter Berucksichtigung der vorhandenen Situation im Plangebiet und der beschriebe-
nen stadtebaulichen Zielsetzung und Konzeption trifft der Bebauungsplan folgende

Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung.

7.1.1 Urbane Gebiete

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wurde eine ausfuihrliche Bestandsaufnahme
der Nutzungen im Plangebiet durchgefihrt. Hierbei wurde festgestellt, dass die vor-
handene Nutzungsstruktur es erfordert in einem Teilbereich (im suddstlichen
Plangebiet entlang der Bernhard-von-Galen-Strale und der Munsterstral3e, siehe
Planzeichnung) des Plangebietes ein Urbanes Gebiet (gem. 8 6a BauNVO) festzuset-
zen, um die bestehende Nutzungsstruktur planungsrechtlich zu sichern und

gleichzeitig diesen Teilbereich entsprechend als Urbanes Gebiet zu entwickeln.

Gemal § 6a (1) BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleich-

gewichtig sein.

Nach dem alten B-Plan Nr. 2 (inkl. seiner 1. Anderung) sind in dem Bereich, der im
Rahmen des B-Plans Nr. 150/4 als Urbanes Gebiet ausgewiesen wird, noch Kernge-
biete festgesetzt. Die Festsetzung eines Kerngebietes ist jedoch nicht mdglich, wenn

e die allgemeine Wohnnutzung gleichberechtigt neben den zentralen Funktionen
und Einrichtungen dienenden Nutzungen in allen Geb&uden aller Teilgebiete

des gesamten Gebiets steht;
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e bei zuladssiger mehrgeschossiger Bebauung in der Mehrheit der Geschosse ge-

wohnt wird.?2

Nach Auswertung der Bestandsaufnahme wurde festgestellt, dass die Wohnnutzung
in diesem Bereich, der im Rahmen dieses B-Plans Nr. 150/4 als Urbanes Gebiet fest-

gesetzt wird, zu stark vertreten ist, als dass man noch ein Kerngebiet festlegen kann.

Der B-Plan Nr. 150/4 sieht entsprechend fur einen Teilbereich (im siddstlichen Plan-
gebiet im Bereich der Kreuzung Minsterstral3e / Bernhard-von-Galen-Stralie, siehe
Planzeichnung) die Festsetzung von Urbanen Gebieten vor und enthélt folgende text-

liche Festsetzungen:

1.1 Urbanes Gebiet (MU)

1.1.1 In den festgesetzten Urbanen Gebieten sind die gem. § 6a (3) Nr. 1 u. 2 BauNVO sonst ausnahms-

weise zuldssigen Nutzungen (Vergnigungsstatten und Tankstellen) unzulassig.

1.1.2 In den festgesetzten Urbanen Gebieten sind sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe der

Unterart ,Bordelle“ sowie ,bordellartige Betriebe* unzuléssig.

1.1.3 In den festgesetzten Urbanen Gebieten ist in den Gebauden (oder anderen baulichen Anlagen), die an
die Bernhard-von-Galen StralR3e angrenzen, im Erdgeschoss in den offentlichen Strafl3en zugewandten

Gebaudeteilen jegliche Wohnnutzung unzulassig.

Begriindung Ausschluss von Tankstellen im Urbanen Gebiet

Tankstellen kénnen nach ihrer baulichen Struktur und ihrem regelméRigen Au3enauf-
tritt nicht zu der gewlinschten Sicherung im Sinne der stadtebaulichen Zielvorstellung
beitragen. Der Verkehr, den Tankstellen gewollter Mal3en anziehen, steht mit den be-
stehenden Nutzungen in Konflikt. Typischer Weise gro3e Reklametafeln und Tafeln
zum Benzinpreisausweis wrden sich nicht in die bestehenden Baustrukturen einfliigen
und das Stadtbild in dieser Innenstadtlage stéren. Durch den Ausschluss wird die Ei-
genart des Baugebietes nicht gefahrdet. Im Gemeindegebiet finden sich ausreichende
andere Moglichkeiten fur eine Tankstellenansiedlung. Das Interesse von mdglichen
Eigentiimern, ggf. Tankstellen an diesem Standort ansiedeln zu wollen, muss daher

hinter den stadtebaulichen Interessen der Stadt Coesfeld zurtickstehen.

2 Beispiele: Unwirksam ist eine Festsetzung, wenn bei zuldssiger viergeschossiger Bebauung ab dem ersten Ober-
geschoss allgemein und tberall Wohnen zulassig ist, OVG NRW, Urteil vom 13.11.2009, Az. 10 D 87/07.NE. Vgl.
hierzu auch das die Stadt Coesfeld betreffende Urteil des OVG NRW vom 26.06.2014.
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Begriindung Ausschluss von Vergnigungsstatten im Urbanen Gebiet

Vergnugungsstatten haben durch die von ihnen verursachten Immissionen und Folge-
prozesse (trading-down-Effekte3, Larmbelastigung, Beeintrachtigung des Stadt- und
Stral3enbildes z.B. durch auffallende Reklame) eine stadtebauliche Relevanz. Typi-
sche Vergnigungsstatten sind Nachtbars, Tanzbars, Striptease-Lokale, Sex-Kinos,
Peep-Shows, Video-Kabinen, Diskotheken, Spielhallen, Wettbilros, Spielcasinos oder

Swingerclubs.

Mit dem geplanten Ausschluss der Vergnigungsstatten in den festgesetzten Urbanen
Gebieten (wie auch in den festgesetzten Kerngebieten) geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. 8 1 Abs. 6 BauNVO soll hier der sogenannte ,trading-down-Effekt“ und eine
maogliche Verddung des Plangebietes sowie der Coesfelder Innenstadt vermieden wer-
den. Gleichzeitig ist der Ausschluss von Vergniigungsstatten hier notwendig, um eine
mit dem Charakter des Plangebiets vereinbare Nutzungsstruktur als Teil der Coesfel-
der Innenstadt zu sichern und mégliche negative Auswirkungen auf die Handelslagen

in der Innenstadt zu vermeiden.

Generell ist die Ansiedlung von Vergniigungsstatten in der Stadt Coesfeld, trotz des-
sen Ausschluss an diesem Standort, weiterhin méglich. Das Interesse von mdglichen
Eigentimern, ggf. Vergnigungsstéatten an diesem Standort ansiedeln zu wollen, muss
daher hinter den stadtebaulichen Interessen der Stadt Coesfeld zurtickstehen.

Begriindung Ausschluss von sonstigen nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben

der Unterart ,Bordelle” sowie ,bordellartige Betriebe"

In den festgesetzten Urbanen Gebieten und Kerngebieten (siehe Kap. 7.1.2) sind bor-
dellartige Betriebe sowie sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe der
Unterart ,Bordelle” unzuldssig®*. Hiermit soll ein ,trading-down-Effekt* und eine mdgli-
che Verddung des Plangebietes sowie der Coesfelder Innenstadt vermieden werden.
Gleichzeitig ist der Ausschluss dieser Betriebe hier notwendig, um eine mit dem Cha-

rakter des Plangebiets vereinbare Nutzungsstruktur als Teil der Coesfelder Innenstadt

3 Ein trading-down-Effekt liegt vor, wenn es auf Grund der Verdrangung des traditionellen Einzelhandels
und eines Rickgangs der gewachsenen Angebots- und Nutzungsvielfalt durch Spielhallen zu einem
Qualitatsverlust von Einkaufsstrallen und Einkaufszonen kommen (vgl. BayVGH vom 15. 10. 2010 Az.
2B 09.2419 BauR 2011, 1143; vom 24. 3. 2011 Az. 2 B 11.59 BauR 2011, 1785; Brandenburg/Brunner,
BauR 2011, 1851/1857; Stlhler, BauR 2009, 54/58; Kaldewei BauR 2009, 1227/1228).
4 Rechtsgrundlage hierfiir bildet § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 u. 9 BauNVO.
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zu sichern. Zudem soll hiermit ein Beitrag zur Sicherung des Zentralen Versorgungs-
bereiches der Stadt Coesfeld geleistet und mdgliche negative Auswirkungen auf die

Handelslagen in der Innenstadt vermieden werden.

Generell ist die Ansiedlung von nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben der Un-
terart ,Bordelle® sowie von ,bordellartigen Betrieben® in der Stadt Coesfeld, trotz
dessen Ausschluss an diesem Standort weiterhin moglich. Das Interesse von mdagli-
chen Eigentimern, ggf. entsprechende Betriebe an diesem Standort ansiedeln zu
wollen, muss daher hinter den stadtebaulichen Interessen der Stadt Coesfeld zurtick-

stehen.

Begriindung Ausschluss von Wohnnutzung im Erdgeschoss in den festgesetzten Ur-

banen Gebieten in den Gebduden (oder anderen baulichen Anlagen), die an die

Bernhard-von-Galen Stral3e angrenzen

Innerhalb der festgesetzten Urbanen Gebieten ist in Gebauden (oder anderen bauli-
chen Anlagen), die an die Bernhard-von-Galen Stral3e angrenzen, im Erdgeschoss in
den offentlichen StraRen zugewandten Geb&udeteilen eine Wohnnutzung unzul&ssig.
Mit dieser Festsetzung soll die in diesen zentralen Bereichen der Innenstadt gewach-
sene Nutzungsstruktur (aktuell durch Schank- und Speisewirtschaften gepragt, keine
Wohnnutzung im Erdgeschoss vorhanden) erhalten werden und eine Verédung dieses
Stadtbereiches sowie die Entwicklung in ein reines oder allgemeines Wohngebiet ver-
hindert werden. Weiterhin ist an diesen Standorten ein Ausschluss der Wohnnutzung
im Erdgeschoss erforderlich, um zu verhindern, dass hier ,tote Zonen“ entstehen, die
den Zusammenhang der Einkaufsstral3en in Coesfeld unterbrechen und den Kunden-
strom abreil3en lassen. Zudem soll hiermit ein Beitrag zur Sicherung des Zentralen
Versorgungsbereiches der Stadt Coesfeld — gemald dem Einzelhandels- und Zentren-
konzept (am 14.04.2011 vom Rat der Stadt Coesfeld beschlossen) — geleistet werden.
Die Zweckbestimmung des Urbanen Gebietes nach § 6a Abs. 1 BauNVO bleibt hier-
von unberihrt gewahrt. Das Interesse von moglichen Eigentimern, ggf. Wohnungen
auch im Erdgeschoss an diesen Standorten errichten zu wollen, muss daher hinter den

stadtebaulichen Interessen der Stadt Coesfeld zuriickstehen.
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7.1.2 Kerngebiet

Gemal § 7 (1) BauNVO dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Han-
delsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und
der Kultur. Welche Nutzungen im Kerngebiet allgemein oder ausnahmsweise zulassig

sind, kann § 7 der BauNVO entnommen werden.

Der B-Plan Nr. 150/4 sieht fur einen Teilbereich (siehe Planzeichnung) die Festsetzung

von Kerngebieten vor und enthalt folgende textliche Festsetzung:

1.2 Kerngebiet (MK)

1.2.1 In den festgesetzten Kerngebieten sind die gem. § 7 (2) Nr. 2 und 5 BauNVO sonst allgemein zulassi-
gen Nutzungen (Vergniigungsstatten, Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und
Grol3garagen) unzuldssig.

1.2.2 In den festgesetzten Kerngebieten ist die gem. § 7 (3) Nr. 1 BauNVO sonst ausnahmsweise zuléassige
Nutzung (Tankstellen, die nicht unter § 7(2) Nr. 5 BauNVO fallen) unzulassig.

1.1.3 In den festgesetzten Kerngebieten ist im Erdgeschoss jegliche Wohnnutzung unzulassig.

1.2.4 In den festgesetzten Kerngebieten sind sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe der Unter-
art ,Bordelle* sowie ,bordellartige Betriebe* unzulassig.

Im Rahmen der Bestandserfassung wurde festgestellt, dass die vorhandene Nut-
zungsstruktur es erfordert in einem Teilbereich des Plangebietes Kerngebiete
festzusetzen, um die bestehende Nutzungsstruktur planungsrechtlich zu sichern und
das Plangebiet entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung und Konzeption zu ent-

wickeln.

Begriindung Ausschluss Vergniigungsstéitten im Kerngebiet

Die BauNVO unterscheidet zwischen kerngebietstypischen und nicht kerngebietstypi-
schen Vergniugungsstétten. Diese Unterscheidung wurde durch die Rechtsprechung
entwickelt>. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts® sind kernge-
bietstypische Vergnlgungsstéatten zentrale Dienstleistungsbetriebe mit einem
gro3eren Einzugsbereich und fir ein gro3eres und allgemeines Publikum erreichbar
oder sollte jedenfalls erreichbar sein. Diese Standortanforderungen und die mit der
Nutzung einhergehenden Immissionen rechtfertigen kerngebietstypische Vergnu-

gungsstatten deshalb nur in Kerngebieten und ausnahmsweise in Gewerbegebieten.

5 BVerwG, Urteil vom 25. November 1983 — 4 C 21/83 -, BauR 1984, 145-148, BVerwG, Beschluss vom
28. Juli 1988 — 4 B 119.88 -, BauR 1988, 693-694, BVerwG, Urteil vom 20. August 1992 — 4 C 57.89 -,
ZfBR 1993, 35-36

6 BVerwG, Urteil v. 20. August 1992 — 4C 57.89-, ZfBR 1993, 35-36
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Im Umkehrschluss sind nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten solche, die we-
sentlich kleiner sind, einen geringen Einzugsbereich aufweisen und vom Storgrad im
besonderen Wohngebiet, Dorfgebiet oder Mischgebiet vertraglich sind (vgl. Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt Coesfeld, 2011, Seite 163).

Der B-Plan Nr. 150/4 enthélt eine Festsetzung, die Vergnigungsstatten im Kerngebiet
ausschlief3t bzw. fiur unzulassig erklart. Damit sind Vergnigungsstéatten sowohl in den
festgesetzten Urbanen Gebieten als auch in den festgesetzten Kerngebieten hier un-
zulassig. Die Begrundung fur den Ausschluss von Vergniugungsstéatten im Kerngebiet
ist dieselbe wie bei den Urbanen Gebieten. Auch hier soll durch den Ausschluss von
Vergnugungsstatten im Kerngebiet der sogenannte ,trading-down-Effekt” und eine
mdogliche Verddung des Plangebietes sowie der Coesfelder Innenstadt vermieden wer-
den. Ebenso ist der Ausschluss von Vergnugungsstéatten hier notwendig, um eine mit
dem Charakter des Plangebiets vereinbare Nutzungsstruktur als Teil der Coesfelder
Innenstadt zu sichern und mogliche negative Auswirkungen auf die Handelslagen in
der Innenstadt zu vermeiden. Generell ist die Ansiedlung von Vergntigungsstatten in
der Stadt Coesfeld, trotz dessen Ausschluss an diesem Standort weiterhin méglich.
Das Interesse von méglichen Eigentiimern, ggf. Vergnigungsstéatten an diesem Stand-
ort anzusiedeln zu wollen, muss daher hinter den stadtebaulichen Interessen der Stadt

Coesfeld zurtickstehen.

Begriindung Ausschluss von Tankstellen im Kerngebiet

Im Kerngebiet sollen sowohl Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und
Grol3garagen (gem. 8§ 7 (2) Nr. 5 BauNVO) als auch die gem. 8§ 7 (3) Nr. 1 BauNVO
sonst ausnahmsweise zulassigen Tankstellen, die nicht unter 8 7 (2) Nr. 5 BauNVO
fallen unzulassig sein’. Die Begriindung fiur den Ausschluss von Tankstellen im Kern-
gebiet ist dieselbe wie beim Ausschluss von Tankstellen im Urbanen Gebiet (siehe
Kap. 7.1.1).

Begriindung Ausschluss jeglicher Wohnnutzung im Erdgeschoss in den festgesetzten

Kerngebieten

Innerhalb der festgesetzten Kerngebiete ist im Erdgeschoss eine Wohnnutzung unzu-
lassig. Diese Festsetzung soll dazu beitragen, dass in diesem Bereich die gewachsene

Nutzungsstruktur (die Erdgeschosslage ist tiberwiegend von Einzelhandelsbetrieben

7gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (5, 6) BauNVO
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und nicht stérenden Gewerbebetrieben gepragt — in den Kerngebieten ist aktuell keine
Wohnnutzung im Erdgeschoss vorhanden) erhalten und eine Verédung dieses Stadt-
bereiches verhindert wird. Weiterhin ist an diesen Standorten ein Ausschluss der
Wohnnutzung im Erdgeschoss erforderlich, um zu verhindern, dass hier ,tote Zonen*
entstehen, die den Zusammenhang der Einkaufsstraen in Coesfeld unterbrechen und
den Kundenstrom in diesen Bereichen abreil3en lassen. Die Zweckbestimmung des
Kerngebietes nach § 7 Abs. 1 BauNVO bleibt hiervon unberthrt gewahrt. Das Inte-
resse von maoglichen Eigentimern, ggf. Wohnungen auch im Erdgeschoss an diesen
Standorten errichten wollen, muss daher hinter den stadtebaulichen Interessen der

Stadt Coesfeld zuriickstehen.

7.2 Mald der baulichen Nutzung
7.2.1 Baukorperhéhen und Geschossigkeit

Der B-Plan Nr. 150/4 enthalt Festsetzungen zu maximal zulassigen Trauf- und First-
héhen sowie zur maximalen Hohe der Oberkante baulicher Anlagen. Weiterhin wurden
Geschosszahlen fir die unterschiedlichen Bereiche im Plangebiet festgesetzt (siehe

Planzeichnung).

Im Hinblick auf die kiinftig zulassige Baukdrperh6he wurde eine detaillierte Bestands-
aufnahme der im Plangebiet vorhandenen Baukdrperhohen durchgefiihrt. So wurden
sowohl die konkreten Hohen (Trauf-, Firsththen sowie Oberkante baulicher Anlagen)
der Baukorper sowie wichtige Gelandepunkte (Hohen Burgersteige, Stral3en) im Plan-
gebiet von einem oOffentlich bestellten Vermessungsingenieur bezogen auf
Normalhdhennull (NHN) erfasst (siehe Anlage Hohenplan). Auf dieser Grundlage

konnten Hohenfestsetzungen bezogen auf NHN getroffen werden.

Die Hohenfestsetzungen sollen zur Umsetzung der in Kapitel 2 beschriebenen Zielset-
zung sowie der in Kapitel 6 beschriebenen Stadtebaulichen Konzeption beitragen. Die
Hohenfestsetzungen sollen damit sowohl zur Sicherung der vorhandenen stadtebauli-
chen Strukturen beitragen, als auch Entwicklungsmdglichkeiten hinsichtlich der

zulassigen Baukorperhdhen schaffen.

7.2.2 Grundflachenzahl
Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fur das Mal3 der baulichen
Nutzung (Grundflachenzahl bzw. GRZ®8 und Geschossflachenzahl bzw. GFZ) kénnen

8 Nach § 19 BauNVO gibt die Grundflachenzahl an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 zul&ssig sind.
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gemald 8 17 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden tberschritten werden,
wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige

Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Im B-Plan Nr. 150/4 wird in den festgesetzten Urbanen Gebieten (MU 1, siehe Plan-
zeichnung) im heutigen Bestand die Obergrenze des 8 17 Abs. 1 BauNVO bezogen

auf die Grundflachenzahl tberschritten.

Die Uberschreitung ist darauf zuriickzufiihren, dass die gewachsene Nachkriegsbe-
bauung im Bebauungsplan der 1980er Jahre als Kerngebiete mit entsprechend
hoheren Ausnutzungsgraden (GRZ bis zu 1,0) realitdtsnah festsetzt wurde. Mit dem
nun rechtlich erforderlichen Wechsel von Kerngebieten zur Ausweisung von Urbanen
Gebieten soll aber keine Einschrankung der Grundflachenzahl durch den neuen
B-Plan Nr. 150/4 erfolgen. Auch aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes
und der vorliegenden Bestandssituation soll eine entsprechende Nachverdichtung wei-
terhin mdglich sein. Damit soll zudem das Ziel, der Innenentwicklung Vorrang vor der
AuRenentwicklung zu geben, gestarkt werden. Daher werden hier die GRZ-Werte aus
dem alten B-Plan Nr. 2 (inkl. 1. Anderung) in diesen neuen B-Plan Nr. 150/4 (ibernom-

men (siehe textliche Festsetzung Nr. 2.2):
e MU 1, gekennzeichneter Bereich: GRZ von 1,0

Ausgleich der Uberschreitung der Obergrenzen

Der Gesetzgeber verlangt in § 17 Abs. 2 BauNVO, dass eine Uberschreitung der Ober-
grenzen durch MaRnahmen ausgeglichen wird, wenn die Uberschreitung nicht durch
Umstande bereits ausgeglichen ist. Bei dem B-Plan Nr. 150/4 handelt es sich um einen
Angebotsbebauungsplan, der im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB aufgestellt wird. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Abs.
1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Ein zusatzlicher Ausgleich fiir die Uberschreitung der Obergren-
zen aus 8 17 Abs. 1 BauNVO ist nicht erforderlich.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
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Im nachgelagerten Genehmigungsverfahren kann sichergestellt werden, dass eine
Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die Planung nicht er-
folgen wird (z.B. Abstande gem. Bauordnung NRW missen eingehalten werden).

Auswirkungen auf die Umwelt

Eine Uberschreitung der Obergrenze fiir die Grundflachenzahl ermoglicht eine héhere
Versiegelung als es Ublicherweise in Urbanen Gebieten vorgesehen ware. Aufgrund
der vorliegenden Bestandssituation, mit einer entsprechend hohen Versiegelung und
der innerstadtischen Lage ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl hier weiterhin
vertretbar. Eine Einschrankung des Orts- oder Landschafsbildes ist aufgrund der vor-
liegenden Bestandssituation im Plangebiet nicht zu erwarten. Auch andere Offentliche

Belange, die einer Uberschreitung entgegenstehen, sind nicht bekannt.

7.3 Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflachen

Bauweise

Im Plangebiet wird mit Ausnahme weniger Bereiche — fur die Gemeinbedarfsflachen
der Lambertikirche und der Evangelische Kirche wird keine Bauweise vorgegeben
(siehe Planzeichnung) — in den festgesetzten Baufeldern eine geschlossene Bauweise
festgesetzt, so dass eine innenstadttypische bauliche Verdichtung umgesetzt werden
kann und eine optimale Ausnutzung der Grundstticke erfolgen kann. Hiermit soll u.a.
das Ziel Innenentwicklung vor AuRenentwicklung geférdert werden. Die Festsetzungen
zur Bauweise aus dem alten B-Plan Nr. 2 (inkl. 1. Anderung) werden tberwiegend
tbernommen und damit das zugrundeliegende stadtebauliche Konzept weitergefihrt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstuicksflache ist der Teil der Baugrundstiicke, auf dem das zu-
lassige Mal3 der baulichen Nutzung realisiert werden darf; aulBerhalb dieser Flache
durfen lediglich Garagen und Stellplatze sowie Nebenanlagen errichtet werden, soweit
der Bebauungsplan nichts Anderes festsetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
werden gemall § 23 BauNVO durch Baugrenzen, Baulinien oder Bebauungstiefen

festgesetzt und gegenuber den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen abgegrenzt.

Um die bestehenden Gebaudefluchten und die einheitliche Gestaltung des Stral3en-

bildes im Plangebiet zu sichern, werden anknupfend an das bisherige
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Bebauungskonzept des alten B-Plans Nr. 2 (inkl. Anderung) in den offentlichen Stra-
Ben zugewandten Bereichen stral3enseitige Baulinien festgesetzt (siehe

Planzeichnung).

Auch im Ubrigen Bereich des Bebauungsplans werden zum Uberwiegenden Teil die
Baugrenzen aus dem alten B-Plan Nr. 2 (inkl. 1. Anderung) libernommen und damit
das bisherige Bebauungskonzept weitergefiihrt. In einigen Teilbereichen werden die
Baugrenzen jedoch angepasst, um in diesen Teilbereichen die Baugrenzen an die
heutigen Verhaltnisse anzupassen oder den Eigentimern mehr bauliche Entwick-
lungsmdoglichkeiten zu schaffen. Dabei wurde darauf geachtet, dass die
Bestandsgeb&aude innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen und nicht von die-
sen durchschnitten werden, um mogliche Konflikte mit der Bestandsbebauung zu

vermeiden.

In bestimmten Bereichen des Plangebietes (siehe Planzeichnung) wurden zudem Bau-
linien festgesetzt, die nur fur bauliche Anlagen im Erdgeschoss gelten (ab dem
1. Obergeschoss ist diese Vorgabe nicht mehr anzuwenden). Hiermit sollen die vor-
handen baulichen Anlagen bzw. Durchgénge und Arkaden in diesem Bereich gesichert

werden.

Hiermit soll zur Fortentwicklung des vorhandenen Ortsteils bzw. des Planungsgebietes
unter Berucksichtigung der heutigen Verhaltnisse im Planungsgebiet beigetragen wer-
den. AuRBerdem soll die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen weiterhin
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten und einen Beitrag zur Deckung

der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung leisten.
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Zudem werden folgende Festsetzungen getroffen:

2.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

2.3.1 Durchfahrten und Arkaden sind vom |. Obergeschoss an in Anpassung an die Nachbargebaude

zu Uberbauen, wobei eine lichte Durchfahrtshéhe von 3,50 m nicht tiberschritten werden darf.

2.3.2 Folgende Ausnahmen von den festgesetzten Baulinien bzw. Baugrenzen sind zulassig, und

zwar in folgendem Umfang:

- Vordacher durfen die Baulinie bzw. Baugrenze bis zu 1,50 m uberschreiten. Die Hohe der auskragen-
den Teile Gber dem Fu3géangerbereich muss mindestens 3 m betragen.

- Erker und &ahnliche Vorbauten kénnen bis 1,20 m die Baulinie bzw. Baugrenze Uberschreiten. Ihre
Hbhe Uber dem Gehweg muss mindestens 3 m betragen, ihre Breite darf 25 Prozent der Gesamtbreite
des Gebaudes nicht tiberschreiten.

Begriindung Festsetzung Nr. 2.3.1

Im Plangebiet befinden sich mehrere Durchfahrten und Arkaden, die in Erdgeschoss-
lage als offentliche Verkehrsflache (i.d.R. zur Erschliel3ung Hinterhof) genutzt werden
und ab dem 1. OG bebaut sind (Standorte siehe Planzeichnung). Um die bestehenden
und potentielle Durchfahrten und Arkaden planungsrechtlich zu sichern, ist die Fest-

setzung Nr. 2.3.1 erforderlich.

Um eine einheitliche stadtebauliche Entwicklung der Durchfahrten zu erreichen und zu
hohe Durchbrtiche der geschlossenen Gebaudefronten zu verhindern, wird festgelegt,

dass Durchfahrten eine lichte Durchfahrtshéhe von 3,50 m nicht Uberschreiten dirfen.

Beariindung der festgesetzten Ausnahmen von Baulinien und Baugrenzen

Gemal § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO konnen im Bebauungsplan nach Art und Umfang
bestimmte Ausnahmen von Baulinien und Baugrenzen vorgesehen werden. Fur Vor-
dacher, Erker und &ahnliche Vorbauten sind Ausnahmen von den Baulinien und
Baugrenzen vorgesehen, um den Eigentiimern ausreichend Gestaltungsspielraum bei
der Gebaudeentwicklung zu bieten, den baulichen Bestand zu sichern und ein eine
einheitliche Entwicklung des Ortsbildes zu gewahrleisten. Diese Ausnahmen wurden
aus dem alten B-Plan Nr. 2 Gbernommen, so dass das bisherige stadtebauliche Kon-
zept weitergefuhrt wird und sich der Umfang der Ausnahmen am baulichen Bestand

orientiert.
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7.4 Flachen zur Anpflanzung und / oder mit Bindungen zum Erhalt von

Baumen und Strauchern

Der B-Plan Nr. 150/4 enthélt folgende textliche Festsetzungen:

3. FLACHEN ZUR ANPFLANZUNG UND / ODER MIT BINDUNGEN ZUM ERHALT VON BAUMEN UND
STRAUCHERN
(gem. 8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

3.1 GemaR 8 9 (1) Nr. 25 BauGB sind die mit einem Erhaltungsgebot belegten Griinsubstanzen sowie die
zur Anpflanzung belegten Flachen dauerhaft zu erhalten. Ausfall ist durch Neuanpflanzungen mit
gleichartigen, standortgerechten Gehélzen zu ersetzen.

3.2 Dachflachen von ein- oder zweigeschossigen baulichen Anlagen mit einer Dachneigung von weniger

als 20 Grad (Flachdécher) sind flachendeckend und dauerhaft zu begriinen. Von der Dachbegri-
nungspflicht ausgenommen sind Dachterrassen, Dachaufbauten und Flachen fir technische Anlagen
(wie z.B. Schornsteine, Entliftungsanlagen, Antennen oder Anlagen zur Erzeugung Erneuerbarer
Energien wie z.B. Photovoltaikanlagen). Der Aufbau der Substratschicht sollte entsprechend der Richt-
linie fiir die Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbegriinungen ,Dachbegrinungsrichtlinie 2008”
erfolgen. Diese Richtlinie kann im Fachbereich 60 Planung, Bauordnung, Verkehr der Stadt Coesfeld

eingesehen werden.

Begriindung ,Mit einem Erhaltungsgebot belegte Griinsubstanzen” (Festsetzung 3.1)

In dem B-Plan Nr. 150/4 werden am Standort der Lambertikirche 16 Baume (siehe
Planzeichnung) gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB sowie 1 Baum auf dem Marktplatz
als zu erhaltende Baume festgesetzt. Die Erhaltung dieser Baume ist sowohl aus Sicht
des Umweltschutzes als auch aus stadtebaulichen Griinden sinnvoll, da diese Baume
das Ortsbild an diesen Standort in besonderem Mal3e pragen und aufwerten.

Auf die planungsrechtliche Sicherung weiterer Baume im Stral3enraum (wie z.B. inner-
halb der Ful3gdngerzone am Marktplatz) wurde verzichtet, um eine flexible

Ausbauplanung im Planungsgebiet zu ermdglichen.

Begriindung Begriinung Flachdécher (Festsetzung Nr. 3.2)

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB besteht die Mdglichkeit Dachbegriinungen im Bebau-
ungsplan festzusetzen. Die Festsetzung Nr. 3 zur Begriinung von Flachdachern bei
ein- und zweigeschossigen baulichen Anlagen (Gebaude, Gargargen, Nebenanlagen
etc.) ist darin begriindet, dass die Begriinung von Flachdachern mehrere positive Ef-
fekte mit sich bringt, die eine stadtebauliche Aufwertung der betroffenen Bereiche zur
Folge haben. Die Vorteile der festgesetzten Dachbegrinung bei Flachdachern tber-

wiegen dabei dessen Nachteile.

Flachdacher und flach geneigte Dacher werden im Regelfall mit Materialien einge-
deckt, die unerwtinschte Nebeneffekte haben, wie z. B. starke Aufheizung im Sommer
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oder sofortiges AbflieRen von Niederschlagswasser. Mit einem vergleichsweise gerin-
gen Aufwand kann diesem negativen Effekten durch eine Begriinung solcher Dacher
begegnet werden.

Die Festsetzung der Dachbegriinung von Flachdachern soll auch einen Beitrag zur
Okologischen und stadtebaulichen Aufwertung des Plangebietes leisten. Vor dem Hin-
tergrund, dass das Plangebiet durch eine dichte innerstadtische Bebauung mit einem
hohen Versiegelungsgrad gepréagt ist, gewinnt die stadtebauliche Bedeutung der vor-

gesehenen Dachbegriinung an Relevanz.

Um den Eigentimern in der Ausgestaltung der Flachdacher ausreichend Spielraum
bei der Ausgestaltung von Dachterrassen und der Installation moglicher Dachaufbau-
ten und technischer Anlagen (wie z.B. Schornsteine, Entliftungsanlagen, Antennen
oder Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien wie Photovoltaikanlagen etc.) zu

bieten sind diese Anlagen von der flachendeckenden Begriinungspflicht befreit.

Generell haben Dachbegrinungen sowohl 6kologische als auch bautechnische Vor-
teile, die im Folgenden beispielhaft aufgefiihrt werden.

Okologische Vorteile von Dachbegriinungen:

- sie kénnen einen Beitrag zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse
(Abmilderung von Temperaturextremen, Verbesserung Luftqualitat, Erh6hung
Verdunstung) leisten,

- sie konnen Regenwasser speichern, reduzieren Niederschlagsabflussspitzen
und flhren zu einer zeitverzégerten Abgabe an die Kanalisation,

- sie sind Standorte von Pflanzen,

- sie kénnen Nahrungs-, Brut- und Ruheplatz fur Tiere sein,

- sie kdnnen das Arbeits- und Wohnumfeld des Menschen verbessern.

Bautechnische Vorteile von Dachbegriinungen:

- sie kdnnen zur Verlangerung der Lebensdauer von Dachern beitragen,
- sie kdnnen zur Verbesserung der Warmedammung beitragen
Dachbegrinungen bringen allerdings auch Nachteile mit sich, die in der Abwagung zu

berlcksichtigen sind. Mdgliche Nachteile kbnnen z.B. sein:

- erhohte Kosten fur Dachbegriinung: Der Aufbau eines Grindaches bringt, ver-

glichen mit der Herstellung eines konventionellen Flachdaches zusatzliche
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Kosten (Herstellungs- und Pflegekosten) mit sich. Die Kosten fur eine Dachbe-
grunung héngen stark von dem Zustand, der Dachgrof3e, den individuellen
Gestaltungswiinschen und vom Aufbau des jeweiligen Daches ab. Daher las-
sen sich die Kosten flur den Einzelfall nicht seriés prognostizieren. Die Kosten
fur eine extensive Dachbegriinung konnen etwa im Bereich von ca. 40-50 € pro
m2 liegen.
- erhohte technische Anforderungen und damit auch héhere Kosten bei bestimm-
ten Dachern (z. B. bei grof3en freitragenden Déachern),
- erhohter Pflegeaufwand.
Die mit der Festsetzung der Dachbegrinung verbundenen Vorteile berwiegen deren
Nachteile. Das Interesse von moglichen Eigentimern, ggf. keine Dachbegrinung der
Flachdacher vornehmen zu wollen, muss daher hinter den stadtebaulichen Interessen

der Stadt Coesfeld zurtickstehen

8. ErschlieBung, Verkehrliche Auswirkungen der Planung

8.1 Anbindung an das Stral3ennetz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Coesfelder Innenstadt. Entsprechend sind Teile ei-
niger Stral3en (Schuppenstralle, Markt, Lambertiplatz und Teile der Bernhard-von-
Galen-Straf3e) im zentralen Bereich des Plangebietes als Ful3géngerzone ausgebaut
und gewidmet. Die ErschlieBung der Grundstiicke im Plangebiet ist tber die vorhan-
denen stadtischen ErschlielBungsstrafRen gesichert. Das Plangebiet ist Uber die
Stral3en Kleine Viehstral3e und MinsterstralRe an das Ubergeordnete StralRennetz an-

gebunden.

8.2 Ruhender Verkehr

Im Plangebiet befinden sich einige offentliche Parkplatze, die Uber das bestehende
Stral3ennetz erschlossen sind. Hierzu gehort die 6ffentliche Tiefgarage unterhalb des
Marktplatzes (Marktgarage) mit Zu- und Abfahrt Gber die Bernhard-von-Galen-Stralie,
die ein wesentlicher Bestandteil des innerstadtischen Parkraumangebotes ist. Aktuell
sind keine planungsrechtlichen Verénderungen in Bezug auf die offentlichen Park-

platze im Plangebiet vorgesehen.

8.3 Rad- und FuRwegenetz
Durch das Plangebiet verlaufen mit der Ful3gangerzone wichtige FulRwegeverbindun-

gen, die auch zukinftig bestehen bleiben sollen. Die heute bestehende
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FuRgangerzone wird durch die Festsetzung als Verkehrsflache mit besonderer Zweck-
bestimmung FuRgangerbereich (siehe Planzeichnung) planungsrechtlich gesichert. Im
Kreuzungsbereich Kleine Viehstral3e / Neustral3e / Lambertiplatz wird die vorhandene
FuRgangerzone durch die Festsetzung im Bebauungsplan jedoch um die Flache zwi-
schen Lambertikirche, Arztehaus/AWO und Flache ,kleiner Markplatz® am Ochsen
erweitert (siehe Planzeichnung). Hier soll die zum Fahren zur Verfiigung stehende Fla-
che mit Pollern und Banken begrenzt werden, um ein missbrauchliches Nutzen der
Flache zum Parken zu verhindern. Die FuRgangerzone soll auch weiterhin — entspre-
chend der heute vorhandenen Widmung der Ful3gangerzone — durch den Radverkehr
befahren werden, teilweise allerdings zeitlich eingeschrankt. Das bestehende Rad-
und FuRwegenetz im Plangebiet soll unverandert erhalten und planungsrechtlich ge-

sichert werden.

8.4 Offentlicher Personennahverkehr

Uber die an der Minsterstrale verkehrenden Buslinien ist das Planungsgebiet an das
OPNV Netz angebunden. Die zum Plangebiet nachstgelegene Bushaltestelle befindet
sich im 0stlichen Plangebiet an der MunsterstraRe angrenzend zur Lambertikirche
bzw. auf der gegenuberliegenden Seite zwischen dem Geb&ude Munsterstral3e 15 und
der Kreuzung MunsterstraRe / WalkenbriickenstraB3e. Weiterhin ist der Coesfelder
Hauptbahnhof ca. 700 m (Luftlinie) entfernt. Die Anbindung des Plangebietes an den
OPNV ist damit gegeben.

9. Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung
Telekommunikation, Gas-, Strom-, Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebiets mit den erforderlichen Medien (Gas, Wasser, Strom,

Telekommunikation) erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Leitungsnetze bzw.
die vorhandenen Systeme und ist damit grundsatzlich gegeben.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebietes anfallenden Niederschlags- und Schmutzwassers
erfolgt wie bisher Uber das bestehende Kanalisationsnetz. Da mit der Planung keine
wesentliche Veranderung des Versiegelungsgrades im Plangebiet vorbereitet wird,

sind negative Auswirkungen auf die Entwasserungssituation nicht zu erwarten.
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Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung im Plangebiet erfolgt durch das von der Stadt Coesfeld beauf-

tragte Entsorgungsunternehmen.
Léschwasserversorgung

Uber die im Netz der Stadtwerke Coesfeld zur Verfiigung stehende Ldschwasser-
menge wurde der Stadt Coesfeld von den Stadtwerken 2016 ein Léschwassermen-
genplan zur Verfigung gestellt. GemaR Léschwassermengenplan steht fur das Plan-

gebiet aktuell eine Léschwassermenge von 192 ms3/h zur Verfligung.

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist gemall DVGW-Regelwerk ,Ar-
beitsblatt W 405 (2008) Abschnitt 5 Grundschutz i.V.m. Tabelle 1 des Arbeitsblattes
fur das gesamte Plangebiet bzw. fur die

. die als Kerngebiet festgesetzten Flachen (mit > 1 Vollgeschossen und einer
mittleren Gefahr der Brandausbreitung) eine Ldschwassermenge von
192 m3/h fur eine Ldschzeit von zwei Stunden erforderlich;

. die als Urbanes Gebiet festgesetzten Flachen (mit > 1 Vollgeschossen und
einer mittleren Gefahr der Brandausbreitung) eine Loschwassermenge von
192 m3/h fur eine Loschzeit von zwei Stunden erforderlich;

. die als Flachen fur den Gemeinbedarf (Zweckbestimmung Kirche) festge-
setzten Flachen (mit > 1 Vollgeschossen und einer mittleren Gefahr der
Brandausbreitung) eine Loschwassermenge von 192 m3/h fir eine Loschzeit

von zwei Stunden erforderlich.

Nach einem Soll-Ist-Abgleich ist, unter Einbezug der angrenzenden Hydranten, die

Ldschwasserversorgung im gesamten Plangebiet momentan als gesichert anzusehen.
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10. Altlasten und Kampfmittelvorkommen
Altlasten

Innerhalb des Plangebietes befindet sich gemal stadtischem Altlastenkataster fol-

gende Altlast:

Nr. Standort Kurzbeschreibung Sachstand
Co66 Markt 2 Bodenverunreinigung = Sanierung der SBV in 2008 LHKW Gehalte im Rah-
(Gemarkung Markt 2 in Coesfeld, men des Monitorings steigend, bei KZP in 2015 bei
Coesfeld-Stadt, Status: 5 - Altlast / ca. 2.500ug/l Untersuchung zur Eingrenzung notwen-
Flur 29, Flurstick =~ SBV (bestéatigt) dig. Anschlieend Sanierungsplan
74) Zusatz: Schadstoffanstieg (LHKW) im Grundwasser;
Gefahrdungsabschatzung Schutzgut "Grundwasser*
(17.08.17)

Néahere Vorgaben bezlglich des Altlastenstandortes kdnnen auf Ebene des Bebau-
ungsplans nicht gemacht werden, da der abschlieBende Festsetzungskatalog des
8 9 BauGB hierzu keinerlei Regelungen zuléasst. Weitere Altlastenstandorte sind im

Plangebiet nicht bekannt.
Kampfmittelvorkommen

Grundsatzlich kann eine Beeinflussung des Plangebietes durch Kampfmittel nicht aus-
geschlossen werden, sodass Erdarbeiten mit der gebotenen Vorsicht durchzufthren
sind. Vor Baubeginn ist das Gebiet auf Kampfmittel zu prifen. Ein entsprechender

Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.
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11. Umweltbelange

11.1 Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung insgesamt
Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit sind unter-
schiedliche Belange (wie z.B. Freizeit und Erholung, Larmschutz o0.4.) zu
bertucksichtigen. Grundsétzlich sind die Anforderungen an gesundes Wohnen und Ar-

beiten zu gewahrleisten.

Thematik Immissionsschutz (Luftverunreinigungen, Licht, Warme, Strahlen und

ahnliche Umwelteinwirkungen)

Menschen sind ebenso wie die lbrigen Schutzguter gem. Bundes-Immissionsschutz-
gesetz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (wie Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Umwelteinwirkungen) zu schut-
zen. Aktuell sind bezogen auf die Punkte Luftverunreinigungen, Licht, Warme, Strahlen
keine schadlichen Umwelteinwirkungen bekannt, auf die im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens reagiert werden musste. Mit Umsetzung des B-Plans Nr. 150/4 sind keine
negativen Veranderungen diesbezuglich zu erwarten. Daher sind hier keine Mal3nah-
men zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteiligen

Auswirkungen notwendig.
Thematik Larmschutz

Eine planbedingte Zunahme des Verkehrslarms fur Grundstiicke innerhalb und aul3er-
halb des Plangebietes ist aufgrund der Planung des B-Plans Nr. 150/4 nicht zu
erwarten, da mit der Planung keine wesentlichen Verédnderungen in Bezug auf die ver-
kehrliche und schalltechnische Situation des Plangebietes verbunden sind. Die
geringe verkehrliche Belastung des Plangebietes durch den MIV ist darauf zurtickzu-
fuhren, dass grol3e Teile des Plangebietes als FuRgangerzone ausgebaut sind (Markt,
Schuppenstral3e, Teile der Bernhard-von-Galen-Straf3e) und sich im Plangebiet nur
Stral3en mit vergleichsweise geringem Verkehrsaufkommen befinden. Aufgrund der
geringen verkehrlichen Belastung und dem Fehlen von larmintensiven Betrieben in-

nerhalb des Plangebietes ist davon auszugehen, dass die Orientierungswerte® der DIN

9 Im Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 sind die Orientierungswerte als Zielvorstellung schalltechnische Orien-
tierungswerte vorgegeben. Die DIN 18005 enthalt noch keine Orientierungswerte fir das ,neue” Urbane
Gebiet. Nach Abstimmung mit der Unteren Immissionsschutzbehdérde (Kreis Coesfeld) sind hier die Ori-
entierungswerte von Mischgebieten (tags 60 dB und nachts 50 bzw. 45 dB) anzusetzen.
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18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau — Teil 1: Grundlagen und Hinweise fur die Pla-
nung“ im Plangebiet nicht Uberschritten werden'®. Eine Festsetzung von
LarmschutzmalRnahmen ist daher nicht erforderlich.

Larmemissionen durch gewerbliche Betriebe

Mit Rechtskraft des B-Plans Nr. 150/4 werden in einem Teilbereich des Plangebietes
(siehe Planzeichnung) die damals im Rahmen des B-Plans Nr. 2 festgesetzten Kern-
gebiete in Urbane Gebiete gem. § 6a BauNVO umgewandelt. Mit Umwandlung der
zulassigen Art der baulichen Nutzung von Kerngebieten zu Urbanen Gebieten veran-
dern sich auch die hier zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA-Larm, da diese an die
Baugebietskategorien geknupft sind. Nach Punkt 6.1 der TA-Larm sind folgende Im-

missionsrichtwerte fir Immissionsorte aulRerhalb von Gebauden heranzuziehen:

e in Urbanen Gebieten: tags 63 db(A), nachts 45 db(A)
e in Kerngebieten: tags 60 db(A), nachts 45 db(A)

In urbanen Gebieten sind damit nach Punkt 6.1 der TA-Larm am Tag (06.00 — 22 Uhr)
3 db(A) mehr zulassig als vorher in den Kerngebieten (nachts gelten die gleichen Richt-
werte). Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur und der innenstadttypischen
Verdichtung des Plangebietes wird eine solche Veranderung der zulassigen Immissi-
onsrichtwerte als stadtebaulich vertretbar eingestuft. Betriebe, die h6here Immissionen
als die genannten Immissionsrichtwerte (fir Urbane Gebiete) verursachen, sind im

Plangebiet nicht bekannt.

Sport- & Freizeitlarm

Mit Rechtskraft des B-Plans Nr. 150/4 sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Ver-

anderungen in Bezug auf die Thematik Sport- und Freizeitlarm verbunden.

Gesamtbewertung Larm- / Schallschutz

Im Vergleich zum Status-quo und zu den bisherigen planungsrechtlichen Vorgaben
des alten B-Plans Nr. 2 (inkl. seiner Anderung) werden insgesamt keine Veranderun-
gen vorgenommen, die larmtechnische Probleme erzeugen, welche durch

vorbeugende LarmschutzmalRnahmen gelost werden mussten.

10 Die Vorgaben der 16. BIMSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) sind bei dem Bau oder der wesent-
lichen Veranderung vorhandener o6ffentlicher Verkehrswege anzuwenden.
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Thematik Freizeit / Erholung

Mit der Umsetzung des B-Plans Nr. 150/4 sind keine negativen Auswirkungen auf den
Freizeit- und Erholungswert des Plangebietes zu erwarten. MaRnahmen zur Vermei-
dung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind daher
bezogen auf diese Thematik nicht erforderlich.

11.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Be-
standteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln. Zur Beurteilung der Schutzgi-
ter Tiere und Pflanzen und der biologischen Vielfalt wurde vom Blro Friedrich Pfeifer
Feldbiologie/Okologie eine artenschutzrechtliche Priifung (vom 24.09.2018, siehe An-
lage) erstellt. Die artenschutzrechtliche Prufung ist als Anlage beigefiigt und damit

Bestandteil der Begriindung.

Zusammenfassung Ergebnisse Artenschutzrechtliche Priifung (siehe Anlage: Pfeifer 2018, Seite 8)

«Das Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung lasst sich wie folgt zusammenfassen. Aufgrund der
Grundlagenerfassung und der bei den Begehungen gewonnenen Eindriicke kommt die Artenschutz-
rechtliche Prifung (Stufe 1) in der abschlieBenden Artenschutzrechtlichen Bewertung zu dem Schluss,
dass bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 150/4 ,Innenstadt — Bereich Marktplatz*® fiir das hier
bezeichnete Plangebiet nicht gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstol3en wer-
den wird. Die Bebauungsplanung wird keine Auswirkungen auf die lokalen Populationen
planungsrelevanter und sonstiger geschiitzter Tierarten haben. Im Ubrigen gelten natiirlich die gesetz-
lich vorgeschriebenen Regelungen fur die Falle, in denen in Zukunft Veranderungen an den
Gebaudebestéanden zur Betroffenheit von geschitzten Vogelarten (z.B. mégliche Verluste von Brutge-
legenheiten fiir Dohlen, Mauersegler) oder potentiellen Fledermausquartieren fiihren kénnen. Fir die
aktuelle Bebauungsplanaufstellung miissen aus der Sicht des Artenschutzes keine artenschutzrechtlich
erforderlichen MafZnahmen (etwa ASP Il oder Ill) ergriffen werden. Auch wenn es aus artenschutzrecht-
lichen Grinden nicht erforderlich ist, wird wegen der allgemeinen Wohlfahrtswirkung von Baumen im
stadtischen Bereich zur naturnédheren Gestaltung des Marktplatzes eine ergénzende Bepflanzung mit

Laubbdumen (z.B. Linden) empfohlen.*”

Der B-Plan Nr. 150/4 wird gemalf § 13a (1) Nr. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt (siehe Kap. 3). Daher gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des B-
Plans zu erwarten sind nach 8§ 13a (2) Nr. 4 BauGB, als im Sinne des 8§ 1a (3) Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Weitere Mal3nahmen
in Bezug auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sind nicht erfor-
derlich.
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11.3 Schutzgut Boden / Flache

Das Planungsgebiet befindet sich in der Innenstadt von Coesfeld. Durch die entspre-
chend dichte stadtische Bebauung sind die Béden im Planungsgebiet bereits heute
Uberwiegend versiegelt. Eine bedeutende Zunahme von versiegelten Flachen im Ver-
gleich zum Status-quo ist durch die Planung daher nicht zu erwarten. Weitere
Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Auswir-

kungen sind daher bezogen auf das Schutzgut Boden nicht erforderlich.

11.4 Schutzgut Wasser

Thematik Oberflachengewasser / Hochwasserschutz
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewéasser.

Damit der Uberflutungsschutz im Rahmen der Umsetzung von Bauvorhaben ausrei-
chend Berucksichtigung findet, wird folgender Hinweis in den B-Plan Nr. 150/4

aufgenommen:

HINWEIS UBERFLUTUNGSSCHUTZ

Starkregenereignisse kdnnen durch das 6ffentliche Entwéasserungsnetz nicht immer vollstandig aufge-
nommen werden, sodass es zur Uberflutung von StraRen, Gelande und Gebauden kommen kann.
Gemal der Entwasserungssatzung der Stadt Coesfeld hat sich jeder Eigentiimer wirkungsvoll und dau-
erhaft gegen schéadliche Folgen von Rickstau zu schiitzen. Die Stadt haftet nicht fir Schéaden, die durch
héhere Gewalt hervorgerufen werden. Sie haftet auch nicht fur Schaden, die dadurch entstehen, dass
die vorgeschriebenen Riickstausicherungen nicht vorhanden sind oder nicht ordnungsgeman funktio-
nieren (8§ 19 Abs. 3 Entwasserungssatzung der Stadt Coesfeld).

Um die zukiinftigen Geb&aude auf natiirlichem Wege gegen Uberflutung zu sichern, wird empfohlen u.a.
auch bei der Schaffung von barrierefreien Zugangen den Uberflutungsschutz zu beachten und ggf.

Schutzmafllinahmen vorzusehen.

Thematik Grundwasserschutz

Im Planbereich und seinem Umfeld befinden sich keine Wasserschutzgebiete oder
Trinkwasserschutzzonen. MalRBhahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen sind bezogen auf die Thematik

Grundwasserschutz nicht erforderlich.
Thematik Versickerung / Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entsorgung des im Plangebietes anfallenden Niederschlags- und Schmutzwassers

erfolgt wie bisher Uber das bestehende Kanalisationsnetz. Da mit der Planung keine
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wesentliche Veranderung des Versiegelungsgrades im Plangebiet vorbereitet wird,

sind negative Auswirkungen auf die Entwasserungssituation nicht zu erwarten.

11.5 Schutzgut Luft und Klima

Ausgepragte Kaltluftentstehungsbereiche oder Flachen, die als bedeutende Frisch-
luftproduzenten fungieren, sind u.a. auch aufgrund der innerstadtischen Lage im Pla-
nungsgebiet nicht vorhanden. Eine wesentliche Veranderung der lufthygienischen und
klimatischen Situation ist durch die Planung nicht zu erwarten. Auch wird durch die
Planung keine besondere Anfalligkeit des Plangebietes durch die Folgen des Klima-
wandels hervorgerufen. Die negativen Aspekte durch ggf. geringfligige bauliche
Verdichtungen im Planungsgebiet fihren nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen auf
das Schutzgut. Das derzeit bestehende Klima bleibt auch mit Umsetzung der Planung
voraussichtlich erhalten. Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft oder Klima sind nicht

erforderlich.

11.6 Schutzgut Landschaft

Die Landschaft des Planungsgebietes ist aufgrund seiner innerstadtischen Lage tber-
wiegend bebaut und deutlich vorbelastet. Freiflachen, die besonders schitzenswert
waren, liegen im Planungsgebiet nicht vor. Das Plangebiet ist bereits deutlich vorge-
pragt, so dass keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
entstehen. Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteili-
ger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind aufgrund der starken

Vorpragung des Planungsgebietes nicht erforderlich.

11.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter
Folgende Denkmaéler sind im Bereich des B-Plans Nr. 150/4 vorhanden und uber die
Denkmalliste der Stadt Coesfeld gesichert:

Adresse Beschreibung

Schippenstral3e 4 Hausbesitzung SchippenstraBe Nr. 4 in Coesfeld (Denkmalliste
der Stadt Coesfeld, Listenteil A, Ifd. Nr. 38)

Marktkreuz auf dem Marktplatz | Marktkreuz (1961 erneuert) auf dem Marktplatz der Stadt Coesfeld
(Denkmalliste der Stadt Coesfeld, Listenteil A, Ifd. Nr. 84)

KuchenstralRe 24 die Ev. Kirche (ehem. Jesuitenkirche St. Ignatius) Bernhard-von-
Galen-StraRe / KuchenstraRe (Denkmalliste der Stadt Coesfeld,
Listenteil A, Idf. Nr. 4)
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Markt 8 Rathaus — Gebaude bis zur Nahtstelle zwischen 1. und 2. Bauab-
schnitt, Bauzeit um 1955 (Denkmalliste der Stadt Coesfeld,
Listenteil A, Idf. Nr. 144)

Markt 15 die kath. Pfarrkirche St. Lamberti Marktplatz (Denkmalliste der
Stadt Coesfeld, Listenteil A, Idf. Nr. 2)

Lambertiplatz 1 die Hausbesitzung der Kirchengemeinde St. Lamberti, Kreuzstral3e
1 (Denkmalliste der Stadt Coesfeld, Listenteil A, Idf. Nr. 10)

Die gemal Denkmalliste der Stadt Coesfeld im Plangebiet aktuell vorhandenen Denk-

maéler werden nachrichtlich in den B-Plan Nr. 150/4 Gbernommen.

Aufgrund ggf. vorliegender Einrichtungen von archaologischen Interesse im Plange-

biet wird folgender Hinweis auf der Planzeichnung des B-Plans Nr. 150/4 vermerkt:

Hinweis Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet ggf. Einrichtungen von archéologischem Interesse vor-
liegen. Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h.
Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaf-

fenheit) entdeckt werden.

Die LWL — Archaologie fir Westfalen (AuRenstelle Minster) ist daher bei Bauvorhaben, die mit Boden-
eingriffen verbunden sind, in allen nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren moglichst
frihzeitig zu beteiligen. Die LWL-Arch&ologie fur Westfalen wird in jedem Einzelfall prifen, ob ein Bo-
dendenkmal gem. 8 2 Abs. 5 DSchG NW betroffen ist. In diesem Fall ist eine archéologische MalRnahme
bauvorbereitend oder baubegleitend in das Vorhaben zu integrieren. Dies betrifft auch die Kosten der
archaologischen MalRnahme (8 29 DSchG NW).

Da der alte B-Plan Nr. 2 im Bereich des Marktplatzes noch einen Denkmalbereich fest-
gesetzt hat, wurde die Erforderlichkeit fur die Festsetzung eines Denkmalbereiches
oder einer Denkmalbereichssatzung am Marktplatz durch die LWL-Denkmalpflege,
Landschafts- und Baukultur in Westfalen — als zustandige Fachbehdorde — geprift. Ge-
maf schriftlicher Stellungnahme (siehe Anlage) seitens der LWL-Denkmalpflege,
Landschafts- und Baukultur in Westfalen vom 09.07.2018 wird nach fachlicher Uber-
prufung fur den Marktplatz kein Denkmalbereich gesehen. Weitere Mal3nahmen zur
Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind bezo-

gen auf das Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter nicht erforderlich.
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11.8 Mégliche Auswirkungen durch schwere Unfélle oder Katastrophen
Thematik Storfallbetriebe

Die Ansiedlung von Storfallbetrieben (gem. Stérfall-Verordnung - 12. BImSchV) ist
nach den Festsetzungen des B-Plans Nr. 150/4 nicht zulassig. Weiterhin befinden sich
im Umfeld des Planungsgebietes keine Storfallbetriebe. Im Coesfelder Stadtgebiet gibt

es lediglich zwei Storfallbetriebe, die einen Achtungsabstand erfordern:

e Diulngemittellager / Lagerung von giftigen Stoffen (Achtungsabstand 200 m),
Schorlemer Stral3e 10, BSL Betriebsmittel Service Logistik GmbH & Co. KG
Niederlassung Coesfeld,

e Biogasanlage (Achtungsabstand 250 m), Curie-StralBe 1, BeCoe GmbH &
Co.KG.

Aufgrund ihrer Lage ist nicht zu erwarten, dass diese Storfallbetriebe Umweltauswir-

kungen auf das Plangebiet haben.
Thematik Hochwasserschutz / Starkregenereignisse

Im Rahmen des Kapitels 11.4 wird die Thematik Hochwasserschutz beschrieben und
bewertet. Damit der Uberflutungsschutz im Rahmen der Umsetzung von Bauvorhaben
ausreichend Berucksichtigung findet, wird ein Hinweis in den B-Plan Nr. 150/4 aufge-
nommen (siehe Kap. 11.4). Zusatzliche MalRBnahmen zur Verminderung oder
Verhinderung erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen vor schweren Unféallen o-
der Katastrophen, die im Rahmen des B-Plans festgesetzt werden mussten, werden
nicht far erforderlich gehalten.

11.9 Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgitern

Die betrachteten Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
Maf3e. Wechselwirkungen, die tiber die bei den einzelnen Schutzgitern bertcksichtig-
ten Funktionszusammenhange hinausgehen, ergeben sich nicht. Es bestehen keine
Wirkungszusammenhénge, die Uber das normale Maf3 hinausgehen, so dass eine ne-

gative Kumulation von erheblichen Auswirkungen nicht zu erwarten ist.

12. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 150/4 befindet sich in der Coesfelder Innenstadt
und umfasst eine Flache von ca. 25.913 m2. Diese Flachen verteilen sich auf die zu-

kunftigen Nutzungen wie folgt:
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Gesamtflache 25.913 m? 100 %
Kerngebiet 9.670 m? 37,32 %
Urbane Gebiete 2.355 mz 9,09 %
Offentliche Griinflachen 369 m2 1,42 %
Offentliche Verkehrsflachen 5.085 m2 19,62 %
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung | 6.186 mz? 23,87 %
FuRgangerbereich

Gemeinbedarfsflachen 2.248 m? 8,68 %

13. Sonstige Belange / Hinweise

Hinweis auf Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet ggf. Einrichtungen von arch&ologi-
schem Interesse vorliegen. Bei Bodeneingriffen koénnen Bodendenkmaler
(kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Verénde-
rungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.
Die LWL — Arché&ologie fiir Westfalen (Aul3enstelle Minster) ist daher bei Bauvorha-
ben, die mit Boden-eingriffen verbunden sind, in allen nachfolgenden Planungs- und
Genehmigungsverfahren mdglichst friihzeitig zu beteiligen. Die LWL-Archéaologie fur
Westfalen wird in jedem Einzelfall prifen, ob ein Bodendenkmal gem. § 2 Abs. 5
DSchG NW betroffen ist. In diesem Fall ist eine archaologische Malinahme bauvorbe-
reitend oder baubegleitend in das Vorhaben zu integrieren. Dies betrifft auch die
Kosten der archaologischen MaRnahme (§ 29 DSchG NW).

Hinweis auf Uberflutungsschutz

Starkregenereignisse kdnnen durch das offentliche Entwasserungsnetz nicht immer
vollstandig aufgenommen werden, sodass es zur Uberflutung von StraRen, Gelande
und Gebauden kommen kann. Gemal der Entwasserungssatzung der Stadt Coesfeld
hat sich jeder Eigentimer wirkungsvoll und dauerhaft gegen schadliche Folgen von
Ruckstau zu schutzen. Die Stadt haftet nicht fur Schaden, die durch hohere Gewalt
hervorgerufen werden. Sie haftet auch nicht fir Schaden, die dadurch entstehen, dass
die vorgeschriebenen Rickstausicherungen nicht vorhanden sind oder nicht ord-
nungsgemal funktionieren (8 19 Abs. 3 Entwasserungssatzung der Stadt Coesfeld).

Um die zukinftigen Gebaude auf natiirlichem Wege gegen Uberflutung zu sichern,
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wird empfohlen u.a. auch bei der Schaffung von barrierefreien Zugangen den Uberflu-

tungsschutz zu beachten und ggf. Schutzmaflinahmen vorzusehen.
Hinweis auf Kampfmittelvorkommen

Das Vorkommen von Kampfmitteln im Plangebiet kann nicht ausgeschlossen werden.
Vor Baubeginn von Bauvorhaben mit Bodeneingriff ist das Grundstiick daraufhin zu

prufen.
Hinweis Einsichtnahme Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse
und DIN-Normen) kénnen bei der Stadt Coesfeld im Fachbereich Planung, Bauord-
nung und Verkehr, Markt 8, 48653 Coesfeld eingesehen werden.

Hinweis auf Gestaltungssatzung Innenstadt

Die aktuell rechtskraftige Gestaltungssatzung fur die Innenstadt der Stadt Coesfeld
(zzt. aktuelle Gestaltungssatzung ist am 01.07.2006 in Kraft getreten) ist erganzend

zu den Festsetzungen des Bebauungsplans zu beachten.

14. Gutachten, Fachbeitrage

Fur diesen Bebauungsplan Nr. 150/4 ,Innenstadt — Bereich Marktplatz“ werden fol-
gende Gutachten bzw. Fachbeitrage verwendet und sind damit Bestandteil der

Begrindung:

e Hohenplan / -aufnahme zum B-Plan Nr. 150/4 ,Innenstadt — Bereich Marktplatz*
(Urheber: offentlich bestellter Vermessungsingenieur Wolfgang Bodem, Borke-
ner Stral3e 132 A, 48653 Coesfeld; durchgefihrt am 29.11.2018)

e Artenschutzrechtliche Priafung zum B-Plan Nr. 150/4 ,Innenstadt-Bereich
Marktplatz* (Urheber: Friedrich Pfeifer, Feldbiologie / Okologie, Gutachten vom
24.09.2018)

e Stellungnahme der LWL-Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in West-
falen vom 09.07.2018
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Stadtverwaltung Coesfeld

Aufgestellt im April 2019

Der Burgermeister

Fachbereich 60 -Planung, Bauordnung, Verkehr-

im Auftrag
L )
David Naim
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