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Begrindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 12b ,,Mehrfamilienwohnhauser Kalksbecker
Weg 36-42“

(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

Zur besseren Lesbarkeit wird in den folgenden Ausfuhrungen bewusst auf Vielfachbezeich-
nungen fur die mannliche, neutrale und weibliche Form (z. B. Burger:innen) verzichtet. Unab-
hangig davon bedeutet eine monogeschlechtliche Endung nicht den Ausschluss des jeweils
anderen und dritten Geschlechtes. Die gewahlte mannliche Form schlief3t stets auch andere

Geschlechter mit ein.

Der Rat begrtindet die Notwendigkeit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-

nes Nr. 12b ,Mehrfamilienwohnhduser Kalksbecker Weg 36-42“ wie folgt:

1 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

1.1 Planungsanlass / Erfordernis
Am Kalksbecker Weg 36 und 40 Ecke Druffels Weg stehen klassische zweigeschossige Miets-
hauser mit Ziegelfassen und Satteldachern mit einer 6ffnenden schragen Ausrichtung zu den
offentlichen Strallenraumen. Ende der 60iger und in den 70iger Jahren des letzten Jahrhun-

derts war diese Ausrichtung modern ebenfalls wie die Dammstandards.

Die unterschiedlichen Eigentumer sind getrennt voneinander zu dem Schluss gelangt, dass
eine Modernisierung auch im Hinblick auf barrierefreie Wohnungen in den Bestandsgebauden
nur unter erheblichen Aufwendungen moglich ist. Unter Vermittlung der Stadt haben beide
Bauherren ein gemeinsames Bebauungskonzept von einem renommierten Coesfelder Archi-

tekturbiro anfertigen lassen.

4 dreigeschossige Wohnhauser mit Grindachern und partiellen Dachsolaranlagen sind an-
stelle der beiden Mietshauser vorgesehen. Je Grundstiick sind zwei Mietshauser geplant, wo-
bei sie unterschiedliche Bevélkerungsgruppen ansprechen. Die hdéherwertigen Hauser an der
Ecke Kalksbecker Weg / Druffels Weg verfligen uUber eine gemeinsame Tiefgarage. Die Be-
wohner und Besucher kénnen dort vor Witterungseinflissen geschitzt ihre Fahrrader und Las-
tenrader neben E-Pkws fur weitere Strecken abstellen. Ein Fahrstuhl je Haus bringt sie zu ihrer
Wohnetage. Weitere bedachte Fahrradabstellmdglichkeiten sind ebenerdig vor den Hausern
geplant. Die Tiefgarage erlaubt es, die Anzahl der ebenerdigen Stellplatze zu verringern und

somit mehr Grinflachen im Verhaltnis zur GrundstiicksgroRe anzulegen. Sie kommen auch
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dem zweiten Grundstiick zugute. Dort sind nur ebenerdige Stellplatze vorgesehen. Eine Park-
anlage fur jeweils zwei Hauser dient den Bewohnern zur Entspannung und wirkt nachteiligen

Klimaauswirkungen entgegen.

Die moderne Architektur setzt neue Akzente am Kalksbecker Weg. Wichtiger flr die Burger ist
aber die energiesparenden gut zuganglichen Wohnungen fiir unterschiedliche Einkommens-
schichten, die in einem etablierten Wohngebiet bzw. gut erschlossenen Baugebiet entwickelt

werden.

Die Architektenwohnquartierentwirfe sind nicht in Ubereinstimmung mit dem rechtwirksamen
Bebauungsplan Nr. 12 ,Druffels Feld“ zu bringen. Die vier Neubauten entsprechen nicht der
Schragaufstellung, wie der Bebauungsplan es vorsieht. Sie stehen somit nicht innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache. Zur besseren Wohnraumnutzung ohne Dachschragen und
mehr Wohnflache je Grundflache sieht der Architektenentwurf eine dreigeschossige Bauweise
mit Flachdach vor. Er entspricht somit nicht einer zwingenden zweigeschossigen Bebauung

und der vorgeschriebenen Dachneigung von 30°.

Der Rat der Stadt Coesfeld fasste am 03.11.2022 den Aufstellungsbeschluss mit Anstof3wir-
kung zur Unterrichtung der Offentlichkeit. Das Gesamtkonzept zum Neubau von insgesamt 30
Wohnungen wurde in dieser Erscheinung als fiir den Standort geeignet angesehen und befir-
wortet. Zur Sicherung der Umsetzung der Architektur erfolgt die Aufstellung des Bebauungs-

planes als Vorhaben- und ErschlieBungsplan gem. § 12 BauGB.

1.2 Planungsziel
Die Innentwicklung und Nachverdichtung von bebauten Grundsticken sind rechtlich vorgege-
bene Leitgedanken, um weiterer Flacheninanspruchnahme im Aul3enbereich entgegenzuwir-
ken. Gleichzeitig kann auf die bestehenden sozialen und verkehrlichen Infrastrukturen zurtick-
gegriffen werden. Es fallen keine 6ffentlichen Kosten fur den Ausbau der Infrastruktur aufgrund

der Planung an.

Die Stadt beabsichtigt mehr Wohnraum je Flache planungsrechtlich zu férdern. Mehrgeschos-
siger Wohnungsbau schafft allgemein mehr Wohnflache auf der gleichen Grundflache mit ge-
ringerer Versiegelung je Wohnflache. Tiefgaragen fordern grof3ere ebenerdige Grunbereiche.
Um den Flachenverbrauch zu mindern und gleichzeitig die Wohnungsnachfrage zu befriedi-
gen, sollten Gebaude moglichst um ein Geschoss hdoher gebaut bzw. aufgestockt werden, als

dies im Bestand der Fall ist.

Die Stadt verfolgt mit der Planung folgende Ziele:
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o Nachverdichtung

o bedarfsorientierte Stadtentwicklung

o Schonung der Siedlungsrandlage

o keine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

o Ausnutzung der vorhandenen inkl. sozialer Infrastruktur

2 Allgemeine Informationen zur Planung

2.1 Klimaschutz und Stadtentwicklung
Als strategische Grundlage fir die Energie- und Klimapolitik der Stadt Coesfeld in den nachs-
ten Jahren wurde ein integriertes Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzept erarbeitet. Flr
die Bauleitplanung gibt es viele Kontaktpunkte, wobei die wesentlichen Punkte aus dem Kon-
zept in den folgenden Tabellen zusammengestellt sind. In der letzten Zeile wird die Planungs-

relevanz erlautert.

Tabelle 1: Klimakonzept Coesfeld: Handlungsfeld 3.3 Klimaziele in der Bauleitplanung

Zielsetzung:

Reduzierung der Treibhausgasemissionen im Stadtgebiet, Verstetigung des Themas Klimaschutz in
Verwaltung und Bevdlkerung, politische Legitimation als Entscheidungsgrundlage im Bereich Klima-

schutz und Klimaanpassung

Beschreibung:

Um die Senkung des Energieverbrauches und somit auch die Reduzierung des Treibhausgasaussto-
Res im Stadtgebiet zu begunstigen, ist die Berlcksichtigung klimagerechter Malnahmen im Rahmen

der Bauleitplanung unabdingbar.

Im Zuge dieser MaRnahme soll hierfiir ein Leitbild entwickelt und zusammen mit politischen Zielset-

zungen beschlossen werden.

Somit sollen bei der ErschlieBung von Neubaugebieten oder UmbaumafRnahmen im Bestand, ver-
starkt Klimaschutz- und Klimaanpassungsfaktoren mit einbezogen werden wie z. B. die Festlegung
von Passivhaus-Standards, Vorgaben fir 6kologische Baukonzepte sowie wenn mdglich die Errich-
tung von Nahwarmenetzen. Hierbei soll gleichzeitig die Innenentwicklung vor der Au3enentwicklung

stehen (Nachverdichtung statt Flachenverbrauch an Peripherie).

Ziel dieser Mallnahme ist es, langfristig die klimarelevanten Ma3nahmen verstarkt in der Bauleitpla-

nung mit zu bericksichtigen.
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Relevanz fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12b ,,Mehrfamilienwohn-
hauser Kalksbecker Weg 36-42“:
Der Wohngebaudebau erfolgt mindestens nach dem Effizienzstandard KFW 40. Wenn die Rahmen-

bedingungen stimmen, wird ein héherer Effizienzstandard angewandt. Aufgrund der Einflhrung des
Gebaudeenergiegesetzes ist sichergestellt, dass Neubauten ab 2024 klimafreundlich heizen. Die

Sicherung des Effizienzstandards KFW 40 ist aus Klimaschutzgriinden nicht erforderlich.

Solaranlagen auf mindestens einem der beiden Hauser je Grundstlick tragt zur klimaschonenden
Energieversorgung bei. Weitere Anlagen auf den Dachflachen als auch an den Fassaden lasst der
Bebauungsplan zu. Wahrend Solaranlagen Uber der Dachbegriinung aufgestandert sich erganzen,
kénnen Fassadensolaranlagen und -begriinung nur nebeneinander angebracht werden. Der Ausbau
von Dach- und Fassadensolaranlagen bei Mietshausern ist stark abhangig von den noch hohen Huir-
den mit geringen Anreizen flur Mieterstrom. Zwar gibt es einzelne Serviceanbieter, aber diese bieten
ihren Service nur sehr grolRen Vermietern an, da der Aufwand nur beim Management sehr vieler
Objekte darstellbar ist. Solaranlagen zu installieren, ohne dass der Strom verbraucht wird, weil der
Bebauungsplan es vorschreibt, ist nicht zielfihrend. Bebauungsplanen fehlt die Rechtsgrundlage den
Anschluss bzw. den Betrieb vorzuschreiben. Dieser Bebauungsplan setzt nur so viele Solaranlagen
fest, die zurzeit von den Vermietern wirtschaftlich betrieben werden kdnnen, sodass ein Anschluss

ans Stromnetz mit hinreichender Sicherheit erfolgt.

Radwege flihren am Plangebiet vorbei. Es gibt auf beiden Grundstiicken ebenerdige bedachte Un-
terstellmoglichkeiten fur Fahrrader. Die Zufahrt zur Tiefgarage und Abstellbereiche fiir Fahrrader sind
erganzt auch angedacht. Lademdglichkeiten fir E-Bikes und Pedelecs sowie Pkws werden bei der

Planung des Hausnetzes geprift.

Fir die Neubauten werden konventionelle Baumaterialien verwendet. Holz als Baustoff emittiert we-
niger Treibhausgase beim Bau und bindet sie. Holzbauwerke sind fiir die Tiefgarage ungeeignet.
Lediglich in den oberen Stockwerken kénnten Holzer verwendet werden. Allerdings missten die
Fluchtwege mit anderen Baumaterialien ausgefiihrt werden, was den Holzanteil reduziert. Der Be-
bauungsplan lasst die Baumaterialwahl offen. Regelungen kdénnten allenfalls in den Durchfuhrungs-

vertrag aufgenommen werden.

Die Entwicklung erfolgt in einem vollerschlossenen Baugebiet innerhalb der Coesfelder Siedlungs-
lage. Zwei nicht mehr sanierungsfahige Mietshauser werden durch 4 moderne Mietshauser an glei-
cher Stelle ersetzt. Die von der Stadt vorgehaltene Infrastruktur bedarf keiner Erganzung, sodass
hierzu keine Ressourcen verbraucht werden und keine Treibhausgase anfallen. Die Planung mindert
den Flachenverbrauch am Siedlungsrand auch dadurch, dass keine AusgleichsmalRnahmen fir diese

Planung notwendig sind.

(vgl. Coesfeld. 2018. S. 143, Relevanz eigene Ausflihrungen)
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Tabelle 2: Klimakonzept Coesfeld 5.2 Einsatz von Versickerungspflaster an versiegelten Park-
platzflachen

Zielsetzung:

Geringere Aufheizung und Férderung der Niederschlagswasserversickerung, Etablierung von Anpas-
sungsmalnahmen fiir die Bewaltigung von Starkregenereignissen im Rahmen von Um- bzw. Neu-

baumaflinahmen

Beschreibung:

Durch die Verwendung von Versickerungspflaster, wie bspw. Rasengittersteinen, kann der Versieg-
lungsgrad auf den Parkplatzflachen innerhalb des Stadtgebietes verringert und dementsprechend die
AbflieRgeschwindigkeit des Niederschlagswassers verbessert werden. Diese MalRnahme ist sowohl
bei der ErschlieBung neuer offentlicher Parkplatze als auch bei UmbaumalRnahmen vorhandener
Parkplatzflachen anzuwenden. Denn insbesondere bei der Steuerung und Vermeidung von Uber-
schwemmungen nach Starkregenereignissen sind nicht versiegelte Flachen von Bedeutung, da der
Niederschlag direkt vor Ort versickern kann. Neben den Vorteilen bei der Vermeidung von Hochwas-

sern und Uberschwemmungen wird dadurch Bodendegradation und -erosion vermieden.

Auch auf privaten Grundsticksflachen kdénnen durch Festsetzungen (z. B. § 9 Abs. 1 Nr. 14-15
BauGB) Flachen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser in Neubaugebieten
vorgegeben werden. Hinzukommend kann die Wahl des Bodenmaterials von Garten sowie zur Was-
serdurchlassigkeit von Zufahrten, Terrassen und Stellplatzen festgesetzt werden. Folgende Boden-
belage sind dafiir geeignet: Rasengittersteine, Splittfugenpflaster, Schotterasen, Porenpflaster, Ra-

senfugenpflaster.

Zur Durchsetzung dieser MaRnahmen sollte die Stadt Coesfeld zuklnftig weitere Festsetzungen fur
wasserdurchlassige Oberflachenbelage fir Stellplatze und Zufahrten vorgeben, um insbesondere bei

Starkregenereignissen das 6ffentliche Kanalisationsnetz zu entlasten.

Relevanz fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12b ,,Mehrfamilienwohn-
hauser Kalksbecker Weg 36-42“:

Die Hauser erhalten eine extensive Dachbegriinung.

Das Versickerungsgutachten zeigt, dass eine schadlose Versickerung Uber den anstehenden Bod-
den nur im Nordosten an der Ecke Druffels Weg / Kalksbecker Weg méglich ist. Dort sieht die Planung
aber den Bau der Tiefgarage vor. Die Rigolen dirfen nicht tiefer als 80,5 m Giber NN nach dem Gut-
achter liegen (vgl. Geoconsult. 2022. S. 6). Die Umsetzung muss in Abstimmung mit der Griindung

und Statik sowie der Tiefgaragenplanung abgestimmt sein.

Im restlichen Plangebiet ist der Bau von Versickerungsanlagen aufgrund der anstehenden bindigen

Bdden nicht umsetzbar. Der dort notwendige Bodenaustausch wiirde zu erheblichen zusatzlichen
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Treibhausgasemissionen fiihren. Es ist deswegen vorgesehen, das Niederschlagswasser gedrosselt
in die offentliche Kanalisation einzuleiten. Die Anlage von Brauchwasserzisternen zur Gartenbewas-

serung wird empfohlen.

Stellplatze sind mit Versickerungspflaster und versickerungsfahigem Untergrund unter Beachtung der
Tiefgaragenplanung herzustellen. Die Abflussmengen aus dem Plangebiet in die 6ffentliche Kanali-
sation werden so reduziert. Die Wege im Park sind als Kiesflachen angelegt, sodass das Nieder-

schlagswasser in den Boden versickert.

(vgl. Coesfeld. 2018. S. 159, Relevanz eigene Ausfiihrungen)

Tabelle 3: Klimakonzept Coesfeld 5.5 Klimagerechte Stadtentwicklung / Klimaanpassung

Zielsetzung:

Berilcksichtigung von Klimaanpassungsmafinahmen in Stadtentwicklungsprozessen, insbesondere
Starkregen- und Hochwasservorsorgemafinahmen in Stadtumbauprojekten und Neugebietsauswei-

sungen

Beschreibung:

In der Bauleitplanung schreibt das Baurecht eine allgemeine Beriicksichtigungspflicht der Belange
des Hochwasserschutzes vor. Die Festsetzungen des Bebauungsplans regeln rechtsverbindlich die
Méglichkeiten und Grenzen der Nutzung des geplanten Geltungsbereichs. Daraus ergibt sich die
Chance seitens der Kommune, wichtige Bausteine zum Uberflutungsschutz rechtsverbindlich zu ver-

ankern.

In zukinftigen Stadtentwicklungsprozessen sollen zusatzliche VorsorgemalRnahmen etabliert wer-
den, um Gebaude und Infrastruktur vor méglichen Uberschwemmungen zu schiitzen. So kénnen die
StralRen beispielsweise im Gebiet erhoht und die zulassigen Erdgeschosshéhen der Gebaude aufge-
stockt werden, damit eine Uberschwemmungsgefahr im Falle eines (iberdurchschnittlich starken

Hochwassers abgemildert wird.

Fir zuklnftige Grundstlicksbereiche kénnen zudem Gberschwemmungsvertragliche oder unempfind-
liche Nutzungen festgelegt werden (z. B. Griinflachen vgl. MalRnahme 5.3). Der Versieglungsgrad
innerhalb der geplanten Baugrundstiicke kann zudem auch Uber die festgesetzte Grundflachenzahl
und die Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gesteuert werden. Auch durch die Fest-
setzung der Mindestmalfle von Baugrundstiicken kann eine Verringerung baulicher Verdichtung er-

reicht werden.

Neben der Starkregen- und Hochwasservorsorge sollen hinzukommend Begriinungs- sowie Teilent-
siegelungsmaflnahmen (s. auch Mallnahme 5.1, 5.2) forciert werden. Ziel dieser Malinahme ist es,
langfristig KlimaanpassungsmafRnahmen in der Bauleitplanung zu etablieren und diese zukiinftig in

Planen festzusetzen.
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qu Stand: 06.03.2023, Ergénzung: 18.10.2023

STADTPLANUN Begriindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 12b ,,Mehrfamilienwohnhauser Kalksbecker Weg 36-42“
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

Relevanz fiir Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12b ,,Mehrfamilienwohnhauser
Kalksbecker Weg 36-42“:

Das Plangebiet bleibt von Uberschwemmungen unberiihrt. Uberflutungen sind nur in kleinen Teilbe-
reichen auf dem heutigen Gelande zu prognostizieren. Einzelheiten sind auf der Seite 22 unter
Punkt 5 nachzulesen. Der Bebauungsplan empfiehlt fir diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Gebaudedffnungen 0,3 m tber dem Stralenniveau anzulegen und Rickstauschutzsicherungen vor-
zusehen. Die Ausflhrungsplanung hat insbesondere bei der Tiefgaragenzufahrt etwaige Mal3nah-
men vorzusehen. Schwellen bzw. eine leichte Anhebung vor der eigentlichen Zufahrt kénnen solche
MalRnahmen sein. Solche ggf. erforderlichen Mallnahmen sind im Vorhaben- und ErschlieRungsplan

nicht bertcksichtigt, kdnnen aber im Zuge der Umsetzung bertcksichtigt werden.

Zwei Kastanien und eine dreistdmmige Birke kénnen im Plangebiet nicht erhalten werden. Ein alter-
natives Gebaudearrangement wiirde zu weniger Wohnraum je Grundstuicksflache flihren. An anderer
Stelle kdme es zu zusatzlichen Flacheninanspruchnahmen zur Befriedigung der Wohnungsnach-
frage. In Deutschland haben nach dem Zweiten Weltkrieg noch nie so viele Menschen wie heute
gelebt. Zur Verbesserung des Kleinklimas und Minderung von Klimaauswirkungen ist die Anpflan-

zung von 5 klimaresilienten Arten vorgesehen.

Die Grundflachenzahl von 0,4 hat bereits der rechtswirksame Bebauungsplan festgesetzt. Sie setzt
dieser Bebauungsplan ebenfalls fest. Allerdings bedarf es fiir die Tiefgaragen, den notwendigen Stell-
platzen, Fahrradabstellbereiche inkl. deren Zufahrten sowie Nebenanlagen einer Uberschreitung der
Grundflachenzahl fir diese Anlagen bis 0,75. Die negativen Auswirkungen mindern die Dachbegri-
nung, die Stellplatzhecken und die Baume im Plangebiet. Versickerungspflaster fiir Stellplatze ist

ebenfalls vorgeschrieben.

Die Albedo gibt das Ruckstrahlvermdgen einer Oberflache an. Neben dem Material und der Oberfla-
chenstruktur ist die Reflexionsstrahlung erheblich abhangig von der Farbwahl. Zur Minderung der
Warmeaufnahme der Gebaude sieht die Planung eine helle AuRenfassade zur Reflexion der War-
meeinstrahlung vor. Besonders im Sommer mit viel Sonneneinstrahlung bleiben die Wohnungen
dadurch kuahler.

(vgl. Coesfeld. 2018. S. 162, Relevanz eigene Ausfihrungen)

2.2 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen/Wald-/Wohnflachen/Boden-
schutz

Nach § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB sind Flachen fir Landwirtschaft, Wald oder fir Wohnzwecke

nur im notwendigen Umfang umzunutzen. Die Planung andert keine der genannten Nutzungen

in eine andere Nutzung. Es bleibt beim allgemeinen Wohngebiet. Die Planung entspricht damit

der Regelung des § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden.
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SWDl Stand: 06.03.2023, Erganzung: 18.10.2023
STADTPLANUNG Begriindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
' Nr. 12b ,,Mehrfamilienwohnhauser Kalksbecker Weg 36-42“
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

2.3 Verfahren

Der Verfahrensablauf ist unter den Verfahrensvermerken in der Planzeichnung eingetragen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Bau-
gesetzbuch (BauGB), weswegen von einer Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB abgesehen
worden ist. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB sind aus folgenden Griinden gegeben gem. § 13a (1) BauGB:

e Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung.

e Der Bebauungsplan begriindet eine Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO auch
unter Berticksichtigung der Uberschreitungsmdglichkeit des § 19 (4) BauNVO von we-
niger als 20.000 m?. Die Planung steht in keinem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanverfahren, deren Grundflache
bei der Berechnung mit anzurechnen ist.

e Die Planung begriindet kein Vorhaben, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegt.

e Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutz-

guter bestehen nicht.

¢ Beider Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

zu beachten.

3 Beschreibung des Geltungsbereiches

3.1 Lage des Plangebietes / Geltungsbereiches
Das Plangebiet liegtim Stdosten der Coesfelder Siedlungslage innerhalb eines Wohngebietes
an der Kreuzung Kalksbecker Weg / Druffels Weg. Die Kirche Maria Frieden, der gleichnamige
Kindergarten und die Kreuzschule stehen auf der gegenulberliegenden Stralienseite des
Kalksbecker Weges. Am Druffels Weg besteht eine Bankfiliale und eine Apotheke. Die Lage

des Plangebietes ist in der folgenden Abbildung rot eingekreist.
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qu Stand: 06.03.2023, Ergénzung: 18.10.2023

STADTPLANUN Begriindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 12b ,,Mehrfamilienwohnhauser Kalksbecker Weg 36-42“
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

Abbildung 1: Lage des Plangebietes rot eingekreist
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(eigene Zusammenstellﬂng vor © OpenStreetMap-Mitwirkende 02.2023)

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12b ,Mehrfamilienwohn-
hauser Kalksbecker Weg 36-42“ (Blatt 1) und des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes Nr. 12b
-Mehrfamilienwohnhauser Kalksbecker Weg 36-42° (Blatt 2) sind deckungsgleich. Sie werden

wie folgt begrenzt:

Im Nordwesten: durch den Druffels Weg (Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 15, Flurstiick
1003),

Im Nordosten: durch den Kalksbecker Weg (Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 15, Flurstiick
965),

Im Siiden: durch den Fuf3- und Radweg zwischen Hippelswicker Weg und Kalksbecker Weg
(Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 15, Flurstick 333) und

Im Westen: durch den Hippelswicker Weg und die Grundstlicke Hiippelswicker Weg 45 sowie
Druffels Weg 73 / 73a (Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 15, Flursticke 333, 1110 und 1170)
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STADTPLANUN Begriindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 12b ,,Mehrfamilienwohnhauser Kalksbecker Weg 36-42“
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

qu Stand: 06.03.2023, Erganzung: 18.10.2023

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12b ,Mehrfamilienwohn-
hauser Kalksbecker Weg 36-42“ (Blatt 1) und des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes Nr. 12b
~,Mehrfamilienwohnhauser Kalksbecker Weg 36-42 (Blatt 2) liegen die in der nachfolgenden

Tabelle aufgelisteten Parzellen.

Tabelle 4: Parzellen im Geltungsbereich

Gemarkung Flur Flurstiick(e)
Coesfeld-Stadt 15 329 und 871

(eigene Zusammenstellung nach dem Katasterstand 07.2022)

Der Grenzverlauf ist in der Planzeichnung grau umrandet gekennzeichnet.
Abbildung 2: Geltungsbereich
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STADTPLANUN Begriindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 12b ,,Mehrfamilienwohnhauser Kalksbecker Weg 36-42“
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

3.2 Bestandssituation
Zwei zweigeschossige Mietshauser stehen schrag zum Kalksbecker Weg an der Ecker Druf-
fels Weg / Kalksbecker Weg. Die parallel ausgerichteten Gebaude haben eine rote Ziegelfas-
sade, weiltabgesetzte Fenster und Turen sowie 30° geneigte Satteldacher mit dunklen Dach-
pfannen. Die Hauser stehen auf einer Anwallung vor der eine dreistammige Birke und zwei
Kastanien stehen. Die Grundstlicksgrenze kennzeichnet eine freiwachsende Laubgehdlz-
hecke. Auf der gegenlberliegenden Seite des Kalksbecker Weges fasst eine Hainbuchenhe-
cke die Kirche mit angeschlossenen Einrichtungen z. B. Kindergarten ein. Da eine Eichenreihe
den Burgersteig von der Fahrbahn abtrennt, wird der Radweg neben der Fahrbahn gefihrt.
Beidseitige Radwege begleiten auch den Druffels Weg, der direkt am Plangebiet vorbeifiihrt.
Eine Bankfiliale steht auf der anderen Stralienseite und eine Apotheke befindet sich vier Hau-
ser weiter. Mit Ausnahme der Bankfiliale mit Flachdach, soziale Einrichtungen (Schule und
Kindergarten) und die Kirche haben alle Hauser Satteldacher im Umfeld. Wahrend am Druffels
Weg unmittelbar am Plangebiet vorwiegend eingeschossige Ein- bis Zweifamilienhduser und
erst im weiteren Verlauf anderthalb- bis zweigeschossige Hauser stehen, stehen am Kalksbe-

cker Weg zwei- und dreigeschossige Mehrfamilienhauser.

Die folgenden Aufnahmen geben anschaulich die heutige Situation wieder.

Abbildung 3: Blick auf Kalksbecker Weg 44, 46 und 48 sowie Birkenweg 2, Blick Siidosten

. y

25

(eigene Aufnahme 24.05.2022)
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SW Stand: 06.03.2023, Erganzung: 18.10.2023

STADTPLANUN Begriindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Nr. 12b ,,Mehrfamilienwohnhauser Kalksbecker Weg 36-42“
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

Abbildung 4: Wohnhaus Kalksbecker Weg 40 (Plangebiet)

(eigene Aufnahme 24.05.2022)

Abbildung 5: Wohnhaus Kalksbecker Weg 38 (Plangebiet)

. 3 ]

(eigene Aufnahme 24.05.2022)
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STADTPLANUN Begriindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 12b ,,Mehrfamilienwohnhauser Kalksbecker Weg 36-42“
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

qu Stand: 06.03.2023, Erganzung: 18.10.2023

Abbildung 6: Wohnhaus Kalksbecker Weg 38 (Plangebiet), Blick vom Druffels Weg

(eigene Aufnahme 24.05.022)

3.3  Stadtebauliche Konzeption

Am Kalksbecker Weg entstehen zwei kubusférmige dreigeschossige Hauser mit jeweils 6
Wohnungen mit heller klimafreundlicher Fassade und extensiver Dachbegriinung. Sie fassen
mit den beiden zuriickgesetzten rechteckigen dreigeschossigen Wohnhausern mit jeweils 9
Wohnungen, heller klimafreundlicher Fassade, extensiver Dachbegriinung und aufgestander-
ten Solaranlagen die ebenerdigen Stellplatzanlagen inkl. Fahrradabstellbereichen ein. Die Au-
Renwohnbereiche (Balkone und Terrassen) sind zu den hinter den Hausern liegenden beiden
Ziergarten inkl. zentralen Baum ausgerichtet. Drei weitere Bdume fassen den Strallenraum

zum Kalksbecker Weg gemeinsam mit den stellplatzeinrahmenden Laubhecken ein.

Auf den beiden Grundstlicken sind jeweils 2 Wohnhauser mit jeweils 6 und 9 Wohnungen
vorgesehen, die in ihrer aulieren Gestaltung weitgehend identisch sind. Ganz im Sinne der
Stadt Coesfeld ist eine Durchmischung der Bevélkerungsschichten innerhalb der Wohnquar-
tiere. Es trifft sich daher gut, dass die Vorhabentrager grundsatzlich unterschiedliche Zielgrup-

pen fir ihre Hauser bevorzugen. Auf dem Grundstick an der Ecke Druffels Weg / Kalksbecker
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STADTPLANUN Begriindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 12b ,,Mehrfamilienwohnhauser Kalksbecker Weg 36-42“
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

Weg sieht die Planung eine Tiefgarage vor. Sie fiihrt nicht nur zu mehr ebenerdigen Grinfla-
che, sondern bringt auch mehr Komfort. Allerdings verursacht der Ausbau auch héhere Kos-

ten, die sich auf die Mietenentwicklung auswirkt.

Abbildung 7: Wohnprojekt

Flur 17

2313

Copsfeld-Stat

Flur 15

1110
1111

734\
1169

[
Hiippelswicker Wegd S .

' l — [
(Architekturbiro Lars Thier. Stand: 30.09.2022)
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SW Stand: 06.03.2023, Erganzung: 18.10.2023

STADTPLANUN Begriindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Nr. 12b ,,Mehrfamilienwohnhauser Kalksbecker Weg 36-42“
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

Abbildung 8: Wohnprojekt von Kreuzung Kalksbecker Weg / Druffels Weg

Abbildung 9: Perspektive Blick von Nordosten

(Architekturbiro Lars Thier. Stand: 30.09.2022)
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swq Stand: 06.03.2023, Erganzung: 18.10.2023

STADTPLANUN Begriindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 12b ,,Mehrfamilienwohnhauser Kalksbecker Weg 36-42“
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

Abbildung 10: Perspektive Blick von Siidwesten

(Architekturblro Lars Thier. Stand: 30.09.2022)
3.4  ErschlieBung

3.4.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die Ubergeordnete verkehrliche ErschlieRung Gbernimmt die Bundesstralle 525. Zu ihr gelangt
man vom Plangebiet Uber den Druffels Weg und die Dulmener Strale. Die Grundstlckser-

schlielung erfolgt Uber den Kalksbecker Weg und tber zwei Grundstiickszufahrten.

3.4.2 Ruhender Verkehr/Stellplatznachweis

Die nach § 48 Bauordnung NRW oder durch Ortssatzung notwendigen Stellplatze sind auf
dem Baugrundstlick nachzuweisen. Die vorgesehene Tiefgarage nimmt einen grof3en Teil der

Stellplatze auf dem Eckgrundstiick auf.

Ebenerdige Fahrradabstellméglichkeiten, die auch Lastenrader aufnehmen kénnen, sind vor

den Hausern vorgesehen.

3.4.21. Trinkwasser- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung besteht bereits.
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STADTPLANUNG Begriindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
' Nr. 12b ,,Mehrfamilienwohnhauser Kalksbecker Weg 36-42“
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

Nach den fir den Brandschutz geltenden Rechtsvorschriften (Gesetz Giber den Brandschutz,
die Hilfeleistung und den Katastrophenschutz (BHKG)) ist die Loschwasserversorgung Auf-
gabe der Gemeinden. Aufgrund des Konzessionsvertrages zwischen Gemeinde und Versor-

ger ist die Trinkwasserentnahme zu Loschwasserzwecken maéglich.

Zur Gewabhrleistung einer ausreichenden Loschwasserversorgung muss mindestens eine
Léschwassermenge von 1.600 I/Min. fur das Baugebiet fur einen Zeitraum von 2 Stunden zur

Verfugung gestellt werden.

3.4.2.2. Schmutzwasser

Schmutzwasser fliel3t in die offentliche Kanalisation.

3.4.2.3. Niederschlagswasser

Das Plangebiet wurde bereits vor dem 1. Januar 1996 bebaut.

Zur Ermittlung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes liegt dieser Begrindung ein Ver-
sickerungsgutachten bei. Es gelangt zu dem Ergebnis, dass der Untergrund nur im ndrdlichen
und nordostlichen Bereich fur eine schadlose Versickerung geeignet ist (vgl. GeoConsult.
2022. S. 5f.).

Das Vorhaben sieht aber gerade dort eine Tiefgarage vor. Eine Rigolenversickerung unter der
Zufahrt zur Tiefgarage und den Mullbehalterunterstand steht der anstehende Boden nicht ent-
gegen. Allerdings ist ein Baum direkt neben dem Mullunterstand vorgesehen. Der ausgewach-
sene Baum kann die Rigole in einigen Jahren schadigen und ihre Funktion mindern. Bei der
Anlage von Versickerungsanlagen neben den Hausern bzw. der Tiefgarage ist ein Grenzab-

stand von 2 m und bei unterkellerten Bauwerken von 4,5 m einzuhalten (ibid.).

Den Niederschlagswasserabfluss verzogert die extensive Dachbegrunung. Wege in den Gar-
ten sind wasserdurchlassig angelegt. Die ebenerdigen Stellplatzbereiche werden ebenfalls mit
wasserdurchlassigem Pflaster ausgestattet werden. Insgesamt verringert sich somit der Nie-
derschlagswasserabfluss oder wird zumindest verzdgert in die 6ffentliche Kanalisation, die als

Uberlauf dient, abgegeben. Die erforderliche Drosselung ist zu beachten.

3.4.24. Energieversorgung und Telekommunikation

Die Energieversorgungs- und Telekommunikationsnetze bestehen bereits.
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3.4.2.5. Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung ist nach Ortsrecht geregelt und bericksichtigt das Plangebiet. Wohnge-

bietsabfalle kbnnen problemlos recycelt bzw. entsorgt werden.

4 Planungsalternativen / -varianten

Im Plangebiet stehen bereits zwei Mietshiuser. Eine Anderung der Wohnnutzung im Plange-
biet ist aufgrund der Lage keine Alternative. Eine zweigeschossige Wohnbebauung mit Sattel-
dach schafft weniger Wohnflache als eine Wohnbebauung mit geraden Wanden je Grund-
stlicksflache. Sie fuhrt zu einer Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle, da der Wohn-

raumbedarf fur die Bevolkerung gedeckt werden muss.

Ohne die Planung (Nullvariante) bliebe es bei zweigeschossigen Wohnhausern mit Sattel-
dach. Eine Nachverdichtung ware damit nicht verbunden und ein nennenswerter Beitrag zur

energiesparenden modernen Wohnungsgestaltung vertan.

5 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH)
Am 01.09.2021 ist der landerUbergreifende Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

ohne Ubergangsregelungen in Kraft getreten.

Er hat das Ziel, landertbergreifend die von Starkregen und Hochwasser ausgehenden Gefah-
ren zu verringern. Von besonderer Bedeutung sind die Sicherung und Rickgewinnung natlr-
licher Uberschwemmungsflachen, die Risikovorsorge in potenziell tiberflutungsgefahrdeten
Bereichen (z. B. hinter Deichen) und der Riickhalt des Wassers in der Flache des gesamten
Einzugsgebiets. Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung (Bundesraumordnung,

Landesplanung, Regionalplanung) anzupassen gem. § 1 Abs. 4 BauGB.

Der Hornebach flieRt ca. 200 m nérdlich am Plangebiet vorbei. Sein Uberschwemmungsgebiet
berihrt die Planung nicht. In diesem Bebauungsplangebiet und im unmittelbaren Umfeld ist
kein festgesetztes, vorlaufig gesichertes und / oder ermitteltes Uberschwemmungsgebiet vor-

handen. Uberflutete Gebiete aus historischen Quellen sind unbekannt.

Hochwasserrisiko- und Gefahrenkarten ordnen weder das Plangebiet noch sein unmittelbares
Umfeld einer Wahrscheinlichkeitsklasse zu. Nach Auswertung der Fachinformationen sind we-
der Risiken noch Gefahren durch Hochwasser (Uberschwemmungen durch Gewésser) er-

kennbar.
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STADTPLANUNQ Begriindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Nr. 12b ,,Mehrfamilienwohnhauser Kalksbecker Weg 36-42“
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

Im Unterschied zu Uberschwemmungen von Gewéssern sind Uberflutungen durch starke Re-
genereignisse zu betrachten. Das Bundesamt flir Kartographie und Geodasie hat fur seltene
Ereignisse (100 Jahre) und extreme Ereignisse (hN = 90 mm / gm / h) Uberflutungskarten fir

das zur Bebauung anstehende Gelande erstellt.

Die Berechnungen zum seltenen Ereignis zeigen, dass das Plangebiet nur im Siden am Weg
zwischen Kalksbecker Weg und Huppelswicker Weg betroffen ist. Es handelt sich um die
Wiese neben den Stellplatzen, die ca. 0,15 m Uber dem heutigen Gelande Uberflutet wird. Die
Wiese liegt dort etwas tiefer als das Grundstucksniveau. Der Weg, der auch als Stellplatzzu-
fahrt genutzt wird, und der Kalksbecker Weg werden ebenfalls in diesem Bereich Uberflutet -
siehe Abbildung 11.

Beim extremen Uberflutungsereignis vergroBern sich die Uberflutungsflachen aufgrund der
zusatzlichen Regengaben. Neben der Wiese sind nun auch die Stellplatzflachen betroffen. Auf
dem ungunstigen Wiesenbereich, der bereits beim seltenen Ereignis Uberflutet wurde, liegt die

Uberflutungshéhe bei ca. 0,25 m tiber dem heutigen Geléande — siehe Abbildung 12
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Abbildung 11: Seltenes Ereignis (100-jahriges Uberflutungsereignis)
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© Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie (2022) und Geobasis NRW (2022) Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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Abbildung 12: Extremes Ereignis
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Das Plangebiet ist deswegen nicht von Uberflutungen betroffen, weil das Grundstiick und so-
mit die Hauser etwas hoher als das Stralenniveau liegen. Dieser Bebauungsplan weist da-
raufhin, dass Starkregenereignisse durch das 6ffentliche Entwasserungsnetz nichtimmer voll-
standig aufgenommen werden kénnen, sodass es zur Uberflutung von Stralen, Gelénde und
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Gebauden kommen kann. Hiergegen muss sich der Grundstlickseigentiimer bzw. Nutzer ge-
maf DIN 1986 Teil 100 durch sinnvolle Kombinationen von MalRnahmen, die von der individu-
ellen Lage und Gestaltung der baulichen Anlage abhéngig sind, schiitzen. Ein Uberflutungs-
nachweis der einzelnen Grundstlcke ist durch den Grundstickseigentimer bzw. Nutzer ge-
mafR DIN 1986 Teil 100 zu fuhren. Es wird allgemein empfohlen, dass Gebaudedffnungen
mindestens 0,3 m {iber dem Niveau der ErschlieBungsstraRe liegen. Bei Offnungen unterhalb
des Niveaus werden Schutzmalinahmen empfohlen.

Gemal der Entwasserungsatzung der Stadt Coesfeld hat sich jeder Eigentimer wirkungsvoll
und dauerhaft gegen schadliche Folgen von Rickstau aus dem Kanalnetz durch den Einbau
von Rickstausicherungen zu schitzen.

Den Vorhabentragern sind die Empfehlung und die Entwasserungssatzung bekannt.

6 Einordnung des Planes in die iibergeordnete Planung, Entwicklung des Planes aus

dem Flachennutzungsplan und andere planungsrelevante Konzepte

6.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt im Anderungsbereich eine Wohnbauflache

dar.

Abbildung 13: F-Plan (Auszug) mit rot gekennzeichnetem Plangebiet
I et = T ol —
‘\'_Fb e 1.. A w e ) :_- 5
- . ,,l o - B Wi .
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Das festgesetzte allgemeine Wohngebiet ist aus der dargestellten Wohnbauflache

im Flachennutzungsplan im Sinne von § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

7 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen
Die nachfolgend beschriebenen Festsetzungen des Bebauungsplanes sichern die genannten
Ziele und die Zweckbestimmung. Sie ermdglichen gleichzeitig eine nachbarschaftsvertragliche
Integration der Planung in die Umgebung sowie eine geordnete stddtebauliche Entwicklung
der Stadt Coesfeld.

71 Art der baulichen Nutzung

7.1.1 Alilgemeines Wohngebiet
Dieser Anderungsplan setzt unveréandert ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO fest.
Die Zielsetzung Schaffung und Sicherung von Wohnraum bleibt gleich. Durch die Ausweisung
des WA-Gebietes gelten die Vorschriften des § 4 und der §§ 12 bis 14 BauNVO.

7.1.2 Ausschluss von ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im allgemeinen
Wohngebiet (WA)
Durch die Festsetzung des allgemeinen Wohngebiets sind grundsatzlich ausnahmsweise

auch folgende Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO zulassig:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

¢ sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe,

o Tankstellen.
Folgende ausnahmsweise zulassige Nutzungen schlief3t dieser Bebauungsplan aus.

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

¢ sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fir Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen. Ausgenommen sind Ladestationen fur Elektro- und Hybridfahrzeuge.

Beherbergungsbetriebe kdnnen zu Stérungen im Wohngebiet fihren. Fir die Betriebe wird

hier keine Lagegunst gesehen. Sie sind auch nicht Gegenstand der Vorhabenplanung.
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Anlagen flr Verwaltungen sind an zentraler Stelle in den Stadtteilzentren vorzusehen.

Gartenbaubetriebe und sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe bendtigen grolRe Flachen,
die der Schaffung von Wohnraum entgegensteht. Gartenbaubetriebe sind im Auflenbereich
zulassig. Sie kdnnen aulierdem, wie andere Unternehmen in Gewerbegebieten angesiedelt

werden.

Tankstellen mit Verbrennungskraftstoffen inkl. Wasserstoff verursachen bzw. sind auf ein ho-
hes Verkehrsaufkommen angewiesen. Anders sieht es mit Ladesaulen fur Elektrofahrzeuge
aus. Die E-Mobilitat erfordert E-Tankstellen, die von gewerblichen Anbietern betrieben werden.
Es handelt sich dabei um Stromladesaulen fur verschiedene Verkehrsarten (z. B. E-Bikes, E-
Autos) die auch auf privaten Grundstlcken errichtet werden kénnen. Die Anbieterkonzepte
sind vielfaltig. Der E-Mobilitdt wird sich das Wohngebiet nicht verschlieBen. Es besteht

dadurch die Méglichkeit, dass auch Externe z. B. Besucher die Ladesaulen nutzen dirfen.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind nicht Bestandteil der Vorhabenplanung. Kleine

Handwerksbetriebe haben eine bessere Lagegunst in Misch- oder Gewerbegebieten.

Die Sonderform des Vorhaben- und Erschlielungsplanes gem. § 12 BauGB schreibt einen
Durchfluhrungsvertrag vor, der die Umsetzung des Vorhabens mit ErschlieRung sichert. Nur
die Vorhaben im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes im Blatt 2, zu de-

ren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet, sind zulassig.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Als Mal der baulichen Nutzung wird Folgendes festgesetzt:

7.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Der ungeanderte Bebauungsplan setzt eine GRZ von 0,4 fest.
Nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die festgesetzte Grundflachenzahl von

¢ Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
e baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick le-

diglich unterbaut wird,

bis zu 50 % Uberschritten werden. Bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 |&sst der

Gesetzgeber fiir die genannten Anlagen eine Uberschreitung von bis zu 0,6 zu.
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Allerdings ist diese Regelung flr das projektierte Vorhaben unzureichend. Zur Umsetzung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes bedarf es hier einer Grundflachenzahl von 0,68" fir die
genannten Anlagen. Nur so kann mehr Wohnraum unter Beachtung des Stellplatznachweises
und vollumfanglicher Umsetzung der Gartenwege auf begrenztem Raum erfolgen. Allerdings
zeigt sich in der Praxis, dass nach der Umsetzung weitere FIdchen angelegt werden. Beispiels-
weise werden Terrassen grof3er angelegt als vom Architekten urspringlich geplant. Auch kann
es zum Bedarf von weiteren Unterstdnden kommen. Der Bebauungsplan Iasst vorsorglich eine
Uberschreitung von 0,75 zu, um die in der Praxis im Nachgang erfolgende Nachverdichtung
bereits zu bertcksichtigen. Bei einer Plangebietsgrofle von 3.638 m? entspricht dies einer zu-

satzlichen Versiegelung von rund 546 m? (0,15).
Das Gesetz lasst eine Regelung im Bebauungsplan zu, die hier Anwendung findet:
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von

e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
¢ Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
e baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick le-

diglich unterbaut wird,
bis zu einer GRZ von 0,75 Uberschritten werden.

Die Versiegelung wird durch die Dachbegriunung, Versickerungspflaster und Kieswegen ge-

mindert.

7.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)
Der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 12 ,Druffels Weg* setzt fir die zweigeschossige Be-
bauung eine GFZ von 0,7 fest. Angesichts der nun geplanten vier Wohnhauser mit drei Ge-
schossen ist eine Geschossflachenzahl von 1,2 angemessen. Sie unterstiitzt das Bestreben

nach viel Wohnraum auf wenig Grundstlcksflache in einem lebenswerten Umfeld.

7.2.3 Anzahl der Vollgeschosse (2)
Die Anzahl der Vollgeschosse setzt der zurzeit glltige Bebauungsplan auf zwingend zwei fest.
Der Architektenentwurf sieht eine dreigeschossige Bebauung vor. Der Bebauungsplan setzt

entsprechend maximal drei Vollgeschosse fest.

' eigene (iberschlagige Berechnung nach den aktuellen Architektenplanen.
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7.2.4 Zulassige Gebaudehohe (GH)
Nach dem Architektenentwurf betragt die Hauserwandhdhe 9,75 m bezogen auf den Erdge-
schossfuliboden. Der Bebauungsplan begrenzt die Gebaudehdhe auf 10,0 m, um etwaige Ho6-
henanpassungen durch die Statikberechnung und nachtragliche Dammungen zu erméglichen.
Fir das Eckgrundstlck bezieht sich die Gebaudehdhe auf 86,0 m bezogen auf Normalhéhen-
null (NHN) und fir das sudliche Grundstiick auf 85,5 m NHN. Es ergeben sich somit maximale

Gebaudehdhen von 96,0 m und 95,5 m jeweils bezogen auf NHN.

Die maximale Gebaudehohe fir den Bereich, in dem nur die Tiefgarage gebaut wird betragt

1,0 m. Es koénnen dort keine weiteren Hauser daflir aber die Tiefgarage gebaut werden.

Im Bebauungsplan sind zum besseren Vergleich nachrichtlich Firsthdhen der umliegenden

Bestandsgebaude aus Befliegungshéhen des Landes NRW eingetragen.

Tabelle 5: Gebaudehohenvergleich

Lage Bestandsfirsthohe Nachstgelegene max. | H6henunterschied
in Metern NHN zulassige GH | Gebaudehoéhe
in Metern NHN
Birkenweg 2 95,4 95,5 0,1
Hiuppelswicker Weg 45 93,6 95,5 1,9
Druffels Weg 73 94,3 96,0 1,7
Druffels Weg 64 94,4 96,0 1,6
Druffels Weg 69 94,6 96,0 1,4

(eigene Berechnung)

Der Hohenvergleich zeigt, dass die Neubauten etwas hdher als der umliegende Bestand ge-
baut werden. Bei Nachverdichtung im Bestand ist das unabdingbar, um weiteren Wohnraum
zu realisieren. Zwischen dem Plangebiet und den Hausern Druffels Weg 64 und 69 liegt der
Kalksbecker Weg und der Druffels Weg. Im StraRenbild wird der Héhenunterschied kaum auf-
fallen. Zum Birkenweg trennt ein Ful3- und Radweg zwischen Huppelswicker Weg und Kalks-
becker Weg die Hauser voneinander und halt sie auf Distanz. Im weiteren Verlauf des Kalks-
becker Weges stehen bereits heute dreigeschossige Hauser. Der Abstand zwischen Neubau
und dem Haus Druffels Weg 73 betragt ca. 16,6 m und zum eingeschossigen Haus Druffels
Weg 73a ca. 11 m. Weder Balkone noch Terrassen sind zum Nachbargrundstiick ausgerichtet,
sodass langere Blicke auf das Nachbargrundstiick unterbleiben. Aufgrund der Lage studwest-

lich vom Plangebiet ist eine Verschattung durch die Neuplanung nicht zu prognostizieren.
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7.2.5 Hohenbezugspunkte

Zur eindeutigen Bestimmung der Hohen sind obere und untere Bezugspunkte zu definieren.
Hohe der baulichen Anlagen (gem. § 18 BauNVO)

e Oberer Bezugspunkt fir die Berechnung der Gebaudehdhe (GH) ist die obere Dachkante
oder der Wandabschluss ohne Vegetation.

e Unterer Bezugspunkt fur die Berechnung der Gebaudehéhe (GH) ist die Hohenlage des in
der Planzeichnung fir das jeweilige Baugebiet eingetragenen unteren Bezugspunktes

(uBH) bezogen auf Normalhéhennull (NHN) in Metern (m).

In der Planzeichnung sind die Hohenlagen von 85,5 m und 86,0 m jeweils bezogen auf NHN
aufgrund der tatsachlichen Gelandehéhen festgesetzt. Sie berlicksichtigen eine zusatzliche
Héhe von 0,5 m Uber dem Gelande. Obwohl das Gelande bereits Uberwiegend hdher als die
StraRe liegt, soll eine zuséatzliche Sicherheitshéhe vor Uberflutungen maglich sein. Zwar zei-
gen die Uberflutungsberechnungen kein Erfordernis, den Hausern wird aber die Mdglichkeit

gegeben.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Dieser Anderungsplan setzt die liberbaubare Grundstiicksflaiche anhand des Architektenent-
wurfes mit vier Hausern und einer Tiefgarage fest. Um eine Fehlentwicklung zu vermeiden,

wurde dort die Gebaudehohe reduziert.

7.4 Bauweise
Wohngebietslblich und dem Architektenentwurf entsprechend setzt der Bebauungsplan eine

offene Bauweise fest. Es sind nur Einzelhauser zulassig.

7.5 Stellplatzbereiche
Zwei Stellplatzbereiche bei Beriicksichtigung der Tiefgaragenzufahrt zum Nachweis des Stell-
platzbedarfs setzt der Bebauungsplan fest. Die Konzeption sieht zwei ebenerdige Stellplatze

und eine Tiefgarage fir eine bessere Integration ins Umfeld vor.

Ebenerdige Stellplatze sind mit Versickerungspflaster mit einem Abflussbeiwert von C < 0,5
auf einem versickerungsfahigen Unterbau anzulegen. Der versickerungsfahige Unterbau hat

die Tiefgaragenplanung zu beachten.
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Zur Freihaltung und Erhaltung der Garten sind Garagen und Stellplatze im WA nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und in den zeichnerisch festgesetzten Bereichen zu-

lassig.

7.6 Pflanzgebote
Fir ein lebensfreundliches Wohnumfeld tragen nicht nur die privaten Garten bei, sondern auch
Pflanzgebote. Zur Verbesserung des Kleinklimas und der Niederschlagsabflussverzégerung
setzt der Bebauungsplan auf den Wohnhausern eine extensive Dachbegrinung mit einer Sub-
stratschicht von mindestens 8 cm fest. Uber der Dachbegriinung dirrfen Solarmodule aufge-

standert aufgestellt werden.

AuRerdem schreibt der Bebauungsplan Hain-, Liguster- oder Weilldornhecken um die beiden
ebenerdigen Stellplatzanlagen vor. Die Raumprasenz der abgestellten Fahrzeuge nimmt

dadurch deutlich ab und die Hecken gliedern den StralRenraum.

Das im Vorhaben- und Erschlielungsplan dargestellte Bauvorhaben sichert der Durchfiih-

rungsvertrag, sodass weitergehende Regelungen nicht notwendig sind.

7.7 MaBnahmen zur Erzeugung erneuerbarer Energien
Solaranlagen kénnen aufgestandert auf den Griindachern stehen und an Fassaden ange-
bracht werden. Bodenstandige Solaranlagen in Wohngebieten werden durch Gebaude und
Baume verschattet und bringen weniger Ertrag. Der Bebauungsplan schreibt vor, dass Solar-

anlagen nur auf Dachflachen und an AuRenwandflachen zuldssig sind.

7.8 Bauordnungsrechtliche (gestalterische) Festsetzungen
Der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 12 ,Druffels Weg“ schreibt Satteldach mit einer Nei-

gung von 30° vor.

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan verzichtet aufgrund seines Vorhabenbezuges bis
auf die Dachform auf Regelungen. Der Bebauungsplan setzt zur ergdnzenden Sicherung der

Umsetzung des Vorhabens das Flachdach fest.

8 Umweltauswirkungen
Die Planung begrindet kein Vorhaben im Sinne der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) gem. § 6 UVPG. Die Durchfliihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung inkl. Vorprifung des Einzelfalles nach § 7 UVPG ist nicht notwendig.
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Die Planung erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB — siehe Punkt 2.2 auf der
Seite 11. Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Um-
weltbericht gem. § 2a BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung gem. § 10 Abs. 4
BauGB und von der Angabe welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfligbar
sind, wird abgesehen. Ein Monitoring nach § 4c BauGB ist nicht erforderlich gem. § 13 Abs. 3
BauGB.

8.1 Artenschutz
Das BNatSchG schreibt vor, dass bei allen bauleitplanungs- und baurechtlichen Genehmi-
gungsverfahren die Artenschutzbelange im Rahmen einer Artenschutzprifung untersucht und
berlcksichtigt werden.
Nach dem Gesetz ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten und ihre Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten zu beschadigen oder zu zerstéren. Ebenso ist es nicht gestattet, wild lebende Tiere der
streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren. Eine erhebliche
Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert. SchlieRlich dirfen wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten
Arten oder ihre Entwicklungsformen nicht aus der Natur entnommen oder ihre Standorte be-

schadigt oder zerstort werden.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag Stufe | gelangt zu dem Ergebnis, dass konfliktmin-

dernde MalRnahmen vorzusehen sind:

e Gehdlzfallungen sind im Winter vom 01.10. bis einschlieBlich 28. / 29.02. zulassig
e Okologische Baubegleitung
o Ein- oder Ausflugskontrolle zur Wochenstubenzeit (Mai — Juli) durch fachkun-
dige Person
o Ein- oder Ausflugskontrolle kurz vor Gebaudeabriss durch fachkundige Person
o Nach Befund Installation und Dokumentation von Ersatzquartieren

o Gebaudeabriss ist zwischen dem 01.03. bis einschlieRlich 30.11. zulassig.

Die Gehdlzfallungsregelung im Zeitraum vom 01.10. bis 28./29.02. lehnt sich an die Regelung
des § 39 Abs. 5 Nr. 2 stark an.

,Es ist verboten,

(..
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2. Bdume, die aullerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gértnerisch genutzten
Grundfldchen stehen, Hecken, lebende Zdune, Geblische und andere Gehoélze in der Zeit vom
1. Mérz bis zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen;
zuldssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflan-

zen oder zur Gesunderhaltung von Bdumen,*

Da die Regelung bereits durch ein Gesetz unabhangig vom Bebauungsplan besteht, weist der

Bebauungsplan auf den Sachverhalt hin.

Unabhangig vom Bebauungsplan sind immer der aktuelle geschitzte Artenbestand und die
Schutzzeiten bzw. zulassigen Eingriffszeiten zum Eingriff also zur Genehmigung zu beachten.
Far in Kirze vorgesehene Eingriffe sind die genannten Zeitrdume mafRgebend. In einigen Jah-
ren spatestens in Jahrzehnten sind sie eventuell Uberholt. Der Bebauungsplan nimmt den Bau-

zeitenausschluss als Hinweis auf.

Bei den geschiitzten Arten, die nicht zu den planungsrelevanten Arten gehoéren, wird davon
ausgegangen, dass die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht zu Verbotskonflikten mit dem
Artenschutz fuhrt. Die sogenannten ,Allerweltsarten haben eine hohe Anpassungsfahigkeit

und einen landesweit giinstigen Erhaltungszustand (vgl. Okon. 2022. S. 19).

9 Sonstige Auswirkungen der Planung
Im Zuge von Bauleitverfahren sind grundsatzlich weitere Auswirkungen der Planung auf die

Umgebung und mogliche Einwirkungen von auf3en zu klaren.

9.1 Immissionsschutz
Die umliegende Wohnbebauung fuhrt zu keinen Immissionskonflikten mit den geplanten
Wohnhausern. Die zum Abriss bestimmten Wohnhauser mussten bei samtlichen umliegenden
Bauvorhaben und Anlagen berucksichtigt werden. Eine Einschrankung anderer Nutzungen
aufgrund des Immissionsschutzes kann deshalb mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen

werden.

Vom Plangebiet gehen keine Emissionen aus, die mit anderen Nutzungen zu Konflikten fih-
ren. Hauptemissionsquelle sind die ebenerdigen Stellplatzbereiche. Die Neubauten fassen sie
weitgehend ein. Die Schallemissionen sind als wohngebietsiiblich zu werten. Die Tiefgaragen-
planung tragt zudem zur Beruhigung der Wohngebietslage bei. Die Emissionen des Stellplatz-

verkehrs sind als wohngebietsiiblich zu werten.
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10 Altlasten / Kampfmittelgefahrdung
Im Geltungsbereich stehen zwei Mehrfamilienhauser, sodass davon ausgegangen werden
kann, dass keine Altlasten, Altlastenverdachtsflachen sowie Bodenverunreinigungen beste-

hen.

Es kann keine Garantie fiir die Freiheit von Kampfmitteln gegeben werden. Bei der Durch-
fuhrung aller bodeneingreifenden Bauarbeiten ist Vorsicht geboten. Bei Munitionsfunden, bei
Erdaushub mit aulergewohnlicher Verfarbung oder bei verdachtigen Gegenstanden sind die
Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die
Ordnungsbehdrde der Stadt Coesfeld oder die Polizei zu verstandigen. Aktuelle Informationen

kénnen bei der Ordnungsbehoérde der Stadt Coesfeld nachgefragt werden.

11 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich befinden sich keine Baudenkmaler und / oder Baudenkmalzonen. Das
bewegliche Denkmal ,Martersaule mit der Darstellung “Heilige Veronika mit dem Schweif3tuch
Christi” steht in der gegenuberliegenden Pfarrkirche Marien Frieden am Kalksbecker Weg 39.

Das Denkmal bleibt von der Planung unberihrt.

Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu Baudenkmalern bleiben aufgrund der um-
liegenden Bebauung sowie der fehlenden Baudenkmaler im ndheren Umfeld von der Planung

unberuihrt.

Archaologische Fundstatten sind unbekannt.

12 Umsetzung der Planung

Die Baurechte werden von der Wohnungsbaugenossenschaft Coesfeld eG am Zapfeweg 18
in 48652 Coesfeld und von Lutkenhaus Grundsticks GmbH & Co. KG am Venneweg 28 in
48712 Gescher umgesetzt. Beide Vorhabentrager unterzeichnen vor dem Satzungsbeschluss
dieses Bebauungsplanes den zugehoérigen Durchfuhrungsvertrag mit der Stadt Coesfeld. In
dem Vertrag verpflichten sie sich zur Umsetzung ihrer Bauvorhaben innerhalb des im Vertrag

vereinbarten Zeitraumes gegeniber der Stadt.

13 Flachengliederung

Die Aufteilung der Nutzungen im Plangebiet ist aus der Tabelle 6 zu entnehmen.
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Tabelle 6: Nutzungsaufteilung im Plangebiet

Nutzungen Flache | Anteil | Teilflache | Teilflachen-
(ca.) (ca.) anteil

allgemeines Wohngebiet 3.639m?[ 100,0%

davon Bereiche fur Stellplatze mit

Zufahrten 554m? 15,2%

davon Bereiche fur Nebenanlagen 23m? 0,6%

Plangebiet 3.639m?| 100,0%

(eigene Zusammenstellung)
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gez. Schulte

Torben Schulte
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