
▪ TOP 3
Bebauungsplan Nr. 157 "Wohnquartier Wahrkamp/Hexenweg"

20.04.2021

Ausschuss für Umwelt 20.04.2021
(gleiche Folien wie Ausschuss für Planung + Bauen)
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▪ TOP 3
Bebauungsplan Nr. 157 
"Wohnquartier 
Wahrkamp/Hexenweg"

21.04.2021

Ausschuss für Planen und Bauen
21.04.2021
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▪ TOP 3
Bebauungsplan Nr. 157 
"Wohnquartier 
Wahrkamp/Hexenweg"

21.04.2021

Ausschuss für Planen und Bauen
21.04.2021
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▪ TOP 3
Bebauungsplan Nr. 157 
"Wohnquartier 
Wahrkamp/Hexenweg"

21.04.2021

Ausschuss für Planen und Bauen
21.04.2021

Block 1

Block 2 / Var. a

Variante a orientiert 

sich an möglichen 

Baurechten nach 

§ 34 BauGB
Stellungnahme

Fachanwalt

-144-

210223 RA Tyczewski 34er-Einschätzung Wildbahn.pdf


28.04.2021 Stadt Coesfeld | Fachbereich 60 5

Bebauuungsplan-
entwurf Block 2 
auf Basis der 
fachgutachterlich. 
Einschätzung (§§
34 u. 35 BauGB) 
und 
Einschätzung 
Landesbetrieb 
Wald und Holz 
NRW 
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„Voranschicken möchte ich, dass die Abgrenzung zwischen Innen-
und Außenbereich trotz der vollen gerichtlichen Überprüfbarkeit ein 
wertender Vorgang ist und deshalb gerade in den Grenzfällen häufig
beide Annahmen vertretbar sind. So sehe ich den Fall auch hier, 
würde mich aber angesichts des Eindrucks von der Örtlichkeit
gleichwohl für die Innenbereichsqualität des gesamten 
Grundstücks und seiner unmittelbaren Umgebung entscheiden.“

Thomas Tyczewski, Rechtsanwalt (23.02.2021)

28.04.2021 Stadt Coesfeld | Fachbereich 60 6

Fachgutachterliche Einschätzung 
Grundstücke Wildbahn nach § 34 BauGB
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„Diese planungsrechtliche Einordnung 
erfährt ihren Abschluss mit dem 
unbebauten Flurstück 852. Von dort an 
ist die Bebauung ausschließlich auf den 
Hexenweg ausgerichtet. Auf der westlichen 
Seite des Hexenweges befinden sich 
eigenständige Waldgrundstücke ohne 
Bezug zu den östlich gelegenen 
Wohngrundstücken. Die Waldgrundstücke 
nehmen nicht mehr am 
Bebauungszusammenhang teil und 
gehören bereits zum Außenbereich. 
Hiervon ausgehend würde ich die in 
Augenschein genommenen Flächen als 
unbeplanten Innenbereich qualifizieren 
und auch ohne Bauleitplanung für 
grundsätzlich bebaubar einstufen.“

28.04.2021 Stadt Coesfeld | Fachbereich 60 7

Fachgutachterliche Einschätzung 
Grundstücke Wildbahn nach § 34 BauGB

-147-



28.04.2021 Stadt Coesfeld | Fachbereich 60 8

Fachgutachterliche Einschätzung 
Grundstücke Wildbahn nach § 34 BauGB

§ 35 
BauGB

§ 34 
BauGB

Südl. Abschnitt Nördl. Abschnitt
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28.04.2021 9

Wasserschutzgebietsverordnung Coesfeld 
vom 29.09.1982, in der Fassung der 
Änderungsverordnung vom 12.10.2005

Bisherige Praxis: Bebauung östliche 

Seite Hexenweg über Befreiungen 

genehmigt

alternativ: strikte Ablehnung der 

zukünft. Baumöglichkeiten der 

Unt. Wasserbehörde / Stadtwerke 

als Träger öffentlicher Belange
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▪ TOP 3
Bebauungsplan Nr. 157 
"Wohnquartier 
Wahrkamp/Hexenweg"

21.04.2021

Ausschuss für Planen und Bauen
21.04.2021

Block 2 / Var. b

Variante b orientiert 

sich am FNP
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▪ TOP 3
Bebauungsplan Nr. 157 
"Wohnquartier 
Wahrkamp/Hexenweg"

21.04.2021

Ausschuss für Planen und Bauen
21.04.2021

Block 2 / Var. c

Variante c belässt den

weißen Planbereich ausschl.

als Bereich nach § 34 BauGB > 

Verkleinerung Geltungsbereich
Weiteres …
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▪ TOP 3
Bebauungsplan Nr. 157 
"Wohnquartier 
Wahrkamp/Hexenweg"

21.04.2021

Ausschuss für Planen und Bauen
21.04.2021

Block 2 / Var. c

Variante c belässt den

weißen Planbereich ausschl.

als Bereich nach § 34 BauGB > 

Verkleinerung Geltungsbereich

Weitere Anregungen und Diskussionspunkte seitens der Eigentümer:innen

oder grundsätzlich bei Bebauungsplanaufstellung:

1. Baudichte verringern: GRZ kleiner 0,4 festsetzen, um zu große 

Baukörper zu vermeiden > z.B. 0,25

2. Abgrenzung Gebietseinschätzung nach § 34 bzw. § 35 BauGB i.V.m. 

Freihalten der Gartenzone entlang Wildbahn von Bebauung

3. Bauverbot in Wasserschutzzone II

4. Ausschluss von Nebenanlagen außerhalb der Baufelder (Rahmen der 

Baugrenzen) 

5. Gestaltungsfestsetzungen: Fassade, 

Dachform/Firstrichtung/Dachmaterialien, Solaranlagen, 

Vorgartengestaltung, Einfriedungen, Stellplätze wie weit ins 

Grundstück, 

6. Kritische Sicht auf Zufahrten durch das Verkehrsflächengrün In den 

Kämpen (u.a. Schulweg)

7. Einbeziehung von Block 3 aus Sicht Eigentümer:innen Block 1+2 

erforderlich > folgende Folien
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▪ TOP 3
Bebauungsplan Nr. 157 
"Wohnquartier 
Wahrkamp/Hexenweg„

Ergebnis Abfrage

21.04.2021

Ausschuss für Planen und Bauen
21.04.2021

Block 3
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▪ TOP 3
Bebauungsplan Nr. 157 
"Wohnquartier 
Wahrkamp/Hexenweg„

Wenn Beschluss Erweiterung 
B-Plan um Block 3 erfolgt: 

Mögliche Festlegung 
Anzahl Wohneinheiten  

21.04.2021

Ausschuss für Planen und Bauen
21.04.2021
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▪ TOP 4 
Antrag der CDU-Fraktion zur Einrichtung eines Night City Shuttle 4.0

20.04.2021

Ausschuss für Umwelt
20.04.2021
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▪ TOP 9     86. Flächennutzungsplanänderung und Aufstellung 
des Bebauungsplans Nr. 160 "Gewerbegebiet Letter Bülten"

Ausschuss für Umwelt
20.04.2021

20.04.2021

• Beschluss zur frühzeitigen 

Beteiligung der Behörden 

und sonstigen Träger:innen

öffentlicher Belange sowie 

der Öffentlichkeit 
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20.04.2021

➢ PDF Konzept Bebauung

-157-

114_2021_Anl_1_Entwicklungskonzept_B_Plan_Nr_160_Gewerbegebiet_Letter_Buelten_.pdf


15.04.2021
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20.04.2021

-159-



▪ TOP 10 
89. Änderung des Flächennutzungsplans - Standort Feuerwehr West

Ausschuss für Umwelt
20.04.2021

20.04.2021

• Aufstellungsbeschluss

• Beschluss zur 

frühzeitigen Beteiligung 

der Behörden und 

sonstigen

Träger:innen

öffentlicher Belange 

sowie der Öffentlichkeit 

nach §§ 3(1) und 4(1)

BauGB
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▪ TOP 7 
89. Änderung des Flächennutzungsplans - Standort Feuerwehr West

Ausschuss für Planen und Bauen
21.04.2021

20.04.2021
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▪ TOP 10 
89. Änderung des 
Flächennutzungsplans -
Standort Feuerwehr West

Ausschuss für Umwelt
20.04.2021

20.04.2021

FW
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▪ TOP 11
UrbaneBERKEL: TB 2 - Berkelgasse

20.04.2021

Ausschuss für Umwelt
20.04.2021

Präsentation
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21-04-21-JF-21-01-UA.pdf


▪ TOP 11
UrbaneBERKEL: TB 2 - Berkelgasse

20.04.2021

Ausschuss für Umwelt
20.04.2021

Präsentation
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21-04-21-JF-21-01-UA.pdf


▪ TOP 13 Neugestaltung Bahnhofsvorplatz: Entwurfsplanung

Ausschuss für Umwelt
20.04.2021

20.04.2021

• Abwägung und 

Beschlussfassung über 

eingegangene Anregungen

• Satzungsbeschluss

• Beschluss der Begründung

➢ PDF
Präsentation

-165-Dass es sich hierbei um eine Anlage zur Niederschrift der Sitzung des
Umweltausschusses vom 20.04.21 handelt, bescheinigen

gez. Sarah Albertz              gez. Marie Bongers
Ausschussvorsitzende        Schriftführerin

124_2021_Entwurfsplanung.pdf
124_2021_Erlaeuternde_Praesentation.pdf



