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Hier: 2.erneute Offentlichkeitsbeteiligung vom 20.02.2023 bis einschl. 06.03.2023

Sehr geehrte Frau Péppelmann

In o.g. Angelegenheit vertreten wir bekanntermafden _
I bcidc wohnhaft _Coesfeld. Eine entsprechende Vollmacht

liegt Ihnen bereits vor und wird vorsorglich nochmals anwaltlich versichert.

Im Rahmen der 2. erneuten Offentlichkeitsbeteiligung nehmen wir zu dem o.g. Entwurf des

Bebauungsplans wie folgt Stellung:
L Anlass der erneuten o6ffentlichen Auslegung

Die erneute offentliche Auslegung gemaf? § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt aufgrund einer beabsichtigten




Anderung des Bebauungsplans Nr. 157. Gegenstand der Anderung ist die Eintragung eines Geh-,
Fahr- und Leitungsrechts auf der Zufahrt des Flurstiicks 864 zugunsten der Eigentliimerin des

Flurstiicks 865.

IL Stellungnahme zur beabsichtigten Anderung des Bebauungsplans Nr. 157

»Teilbereich I“

Der beabsichtigten zeichnerischen und textlichen Festsetzung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts auf dem im Eigentum unserer Mandantin stehenden Grundstiick, die mutmafilich

gestiitzt auf § 9 Nr. 21 BauGB erfolgen soll, wird widersprochen.

Nach Mafdgabe dieser Regelung kdnnen zwar in einem Bebauungsplan die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit, eines Erschliefungstrdgers oder eines beschriankten
Personenkreises zu belastenden Flachen festgesetzt werden. Den in diesem Zusammenhang zu
beachtenden rechtlichen Voraussetzungen triagt die beabsichtigte Festsetzung jedoch nicht

Rechnung. Im Einzelnen:

1. Die Festsetzung unterliegt rechtlichen Bedenken, weil sie bereits den rechtsstaatlichen

Bestimmtheitsanforderungen an derartige Festsetzungen nicht gentigt.

Die hierfiir erforderliche eindeutige und konkrete Beschreibung des Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts nach Art, Lage und Umfang ist nicht umfassend gegeben; vgl zu den insoweit

erforderlichen Angaben Séfker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB Lfg. 141 § 9 Rn. 165ff.

2. Die Festsetzung ist dartiber hinaus aus stadtebaulichen Griinden nicht erforderlich.

Wie bereits im Rahmen unserer fritheren Stellungnahmen vom 04. April und 29. September 2022
ausgefiihrt, ist und kann eine o6ffentlich-rechtlich Erschlieffung des riickwartigen Grundstiicks
unmittelbar zur Strafde ,In den Kdmpen“ erfolgen. Stddtebauliche Griinde stehen einer derartigen
Erschlieffung nicht entgegen. Insbesondere iliberzeugt es nicht einmal ansatzweise, von einer
derartigen Erschlieffung Abstand nehmen zu wollen, weil ,das Flurstiick 155 als Teil eines
schiitzenswerten Gesamtzusammenhangs eines Fufs-/Radweg-Griinzugs aus der Innenstadt Richtung
Naherholungs- und Naturraum Coesfelder Berg mit hoher Nutzungs- und Gestaltqualitdt zu sehen
sei und deren Gesamtwirkung als Parkanlage nicht beeintrdchtigt werden soll.“ Angesichts der

zuldssigen Bebauung auf dem Grundstiick ist bereits nicht dafiir ersichtlich, dass diese Zufahrt



derart stark frequentiert wiirde, dass der mehr behauptete, denn tatsdchlich festzustellende
schiitzenswerte Gesamtzusammenhang liberhaupt tangiert wiirde. Dies gilt erst recht, wenn man
sich im weiteren vergegenwartigt, dass aufgrund der bereits vorhandenen Strafle nebst Fuf3-
/Radweg und ihrer Erschliefungsfunktion fiir weitere in unmittelbarer Nachbarschaft liegende
Grundstiicke, eine weitere Zufahrt, die im Ubrigen naturnah ausgefiihrt werden konnte, keine
weitere nennenswerte Beeintriachtigung bedingen wiirde. Letztlich wiirden nur einige wenige
Quadratmeter an Flache fiir Zufahrt bendtigt. Damit eignet sich dieser Aspekt nicht, die

Festsetzung zu rechtfertigen.

Die Festsetzung kann auch nicht mit dem Schutz der vorhandenen Biume stddtebaulich
gerechtfertigt werden. Dass die vorhandenen Baume durch eine Zufahrt beeintrachtigt werden
konnten, ist nicht einmal ansatzweise ersichtlich. Eine Bestandsgefdhrdung der Baume lasst sich
weder mit Blick auf die zu erwartende (geringe) Frequentierung der Zufahrt noch mit sonstigen
Aspekten begriinden. So kann die Zufahrt durchaus derart positioniert werden, dass ein
hinreichender Abstand zu den Baumen gewdhrleistet ist. Zusatzliche Vorgaben fiir ihre
Ausfiihrung, beispielhaft in wasserdurchladssiger Form, sind denkbar. Einem Schutz der Baume
wird damit mehr als hinreichend Rechnung getragen. Dementsprechend kann es auch nicht
verwundern, dass es an iberzeugenden Belegen filir die behauptete Gefihrdung des
Baumbestandes fehlt. Es liegt ersichtlich nur die ,Einschdtzung” des stadtischen
Baumkontrolleurs vor. Derartige subjektive Wertungen ersetzen keinen objektiv erforderlichen
stidtebaulichen Grund. Gestatten Sie uns diesem Zusammenhang noch folgende Anmerkung: Im
gedanderten Bebauungsplanentwurf (Abschnitt 4.11.3,) wird davon gesprochen, dass die
Eigentiimer, gemeint sind augenscheinlich unsere Mandanten, ihre Grundstiicke mit einem Zaun
auf offentlichen Grund erweitert hitten. Dies ist nicht der Fall. Richtig ist vielmehr, die
Voreigentiimer einen Zaun errichtet haben. Fiir die Nutzung des o6ffentlichen Grundes zahlen

unsere Mandanten eine jahrliche Pacht an die Stadt Coesfeld.

Der in der Abwagungstabelle angesprochene Klimaschutz erfordert ebenfalls nicht die
Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts. Klimatische Auswirkungen sind schon aufgrund
der raumlichen Entfernung von einigen wenigen Metern zwischen dem nunmehr projektierten
Standort fiir das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur mdéglichen Lage einer Zufahrt nicht zu
erwarten. Fur die Behauptung, dass klimatische Auswirkungen zu erwarten seien, gibt es nach

unserem Kenntnisstand im Ubrigen keine belastbaren Belege.



Schlieflich stellt der Umstand, dass in der Vergangenheit ein entsprechendes Recht im Grundbuch
eingetragen wurde, keinen ,stddtebaulichen“ Grund dar, welcher nunmehr die geplante
Festsetzung rechtfertigen konnte. Spekulativ ist ebenfalls die Annahme, dass angesichts dieses
Umstandes von der Eintragung einer Baulast seitens unserer Mandantin ausgegangen werden

konne.

Nach alledem fehlt es an einer stiddtebaulichen Erforderlichkeit fiir die beabsichtigte Festsetzung.

3. Unabhédngig von vorstehenden Ausfithrungen wiirde sich eine derartige Festsetzung auch
mit Blick auf die damit einhergehende unmittelbare Beeintrichtigung des Eigentums unserer
Mandantin als abwagungsfehlerhaft darstellen. Insoweit wird bereits verkannt, dass mit einer
entsprechenden Festsetzung anderweitige Nutzungen dieser Fliche fiir unsere Mandanten
zukunftig nicht mehr moglich sind, und zwar unabhdngig davon, ob diese Flache zukiinftig
tatsachlich entsprechend genutzt wird. Dies stellt eine massive Beeintrachtigung des Eigentums
dar, die von ihrer Schwere her deutlich tiber die Beeintriachtigung hinausgeht, die mit der
zivilrechtlichen Begriindung derartiger Rechte einhergeht. Widerstreitende o6ffentliche oder
private Belange, welche es im Rahmen einer sachgerechten Abwiagung vertretbar erscheinen
lassen, die berechtigten Interessen unserer Mandanten mit Blick auf die beabsichtigte Festsetzung
zuriickzustellen sind nicht ersichtlich. So fehlt es, wie oben dargestellt, an iiberzeugenden
stidtebaulichen Griinden, die eine derartige Festsetzung in abwdigungsfehlerfreier Weise
rechtfertigen konnten. Ersichtlich wird auch verkannt, dass das begiinstigte Flurstiick 865 nicht
ein Kklassisches Hinterliegergrundstiick darstellt, sondern unmittelbar an einer o6ffentlichen
Wegeflache liegt, welche auch eine Erschlieffungsfunktion hat und sich damit geradezu fiir eine

direkte Erschliefung aufdrangt.
Es wird nach alledem nochmals darum gebeten, von der beabsichtigten Festsetzung Abstand zu
nehmen und zeichnerisch und textlich eine Erschlieffung der Parzelle 865 iiber die Parzelle 155

im Bebauungsplan festzusetzen bzw. zu ermoglichen.

Mit freundlichen Griifden
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2. erneute f)ffentlichkeitsbeteiligung vom 20.02.2023 bis einschl, 06.03.2023
Bebauungsplan Nr. 157 ,Teilbereich I* Wohnquartier Wahrkamp-Hexenweg

Sehr geehrte Frau Poppelmann,

beziiglich der erneuten  Offentlichkeitsbeteiligung im  Rahmen  des
Aufstellungsverfahrens zu o.g. Bebauungsplan Ubermittle ich nachfolgend meine
diesbezigliche Stellungnahme als Eigentiimerin des betroffenen Flurstiickes 865.

Die vorgesehene indirekte Zuwegung zu meinem Grundstiick, Flurstliick 865, Uber die
Zufahrt des Grundstilickes Flurstiick 864 von Seiten des Hexenweg bei gleichzeitigem
Verbot einer direkten Zuwegung (iber die StraBe In den Kdmpen stellt einen massiven
Eingriff in Nutzbarkeit und Wert meines Grundstlickes dar, ohne dass dabei angefiihrte
offentliche Interessen zu fordern. Vielmehr erzeugt es zusétzliche Stérquellen fur die
betroffenen Bewohner des Bebauungsplangebietes.

Durch die vorgeschlagene Zuwegung Uber den Hexenweg bei gleichzeitigem Verbot
einer Zuwegung durch die StraBBe In den Kdmpen werden die Bewohner des Hauses
Hexenweg 1 faktisch zur Aufgabe lhrer Zufahrt mit drei Parkplétzen und der Nutzung
als Be- und Entladefliche gezwungen. Pkw wirden bei einer Zuwegung Uber den
Hexenweg zukiinftig in eben diesem geparkt werden mussen und damit den mit dem
Bebauungsplan angestrebten Erscheinungsbild einer ruhigen und nur mésig
nachverdichteten Nachbarschaft zuwiderlaufen. Dieser Fall lag wahrend des Betriebs
einer Ergotherapie Praxis im Haus Hexenweg 1 bereits in der Vergangenheit vor. Das
daraus resultierende Storpotenzial durch eine mit Pkw verstelite StraBe und
verminderte Verkehrssicherheit insbesondere fir Kinder wurde von der unmittelbaren
Nachbarschaft bereits festgestellt. Die Nutzung der Zuwegung Ober die Zufahrt
Hexenweg 1 fiihrt damit in der StraBe Hexenweg zu einer zusétzlichen Verkehrs- und
Larmbelastung. Gleichzeitig ist in Anbetracht der dort wohnenden Familie mit Kindern
eine freie Durchfahrt zum Hinterlandgrundstiick aufgrund z.B. nicht entferntem
Spielzeug nicht sichergestellt sowie umgekehrt Be- und Entladevorgénge nicht
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unterbrechungsfrei méglich. Damit sind nachbarschaftliche Auseinandersetzungen
zwischen Bewohnern des hinteren Grundstiicks und des vorderen Grundstiickes
absehbar. Es handelt sich dabei um ein bekanntes Konflikiszenario, das es zu

vermeiden gilt und das keine Beriicksichtigung im Vorschlag des Bebauungsplans
findet.

Im Ubrigen wird eine ErschlieBung auch in Bezug auf den beabsichtigten
Gebietscharakter groBziigiger Einfamilienh&user diesem nicht gerecht.

Das Grundstick wird durch eine suboptimale ErschlieBung, die de facto auf der
gesamten Lénge unmittelbar in ca. 1 Meter Entfernung an dem Nachbarwohnhaus
vorbeiliefe, in erheblichem Umfang entwertet. Gleiches gilt fiir das Nachbargrundstiick.
Diese faktische Entwertung beider Grundstiicke wird — dies soil nochmals betont
werden — auch dem avisierten Gebietscharakter nicht gerecht.

Die Festsetzungen inshesondere hinsichtlich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes
kénnen auch nicht stadtebaulich mit dem Schutz der vorhandenen Béume
gerechtfertigt werden. Zwischen den betreffenden Baumen liegt eine teilweise mehr
als zehn Meter weite Distanz, die die Anlage einer wenig frequentierten und
wasserdurchlassig angelegten Zufahrt zur StraBe /n den Kédmpen ohne weiteres
eriaubt. Der angefiihrte Schutz der Bdume insbesondere des Wurzelschutzes wirkt
konstruiert, aufgrund der Tatsache, dass eine asphaltiere und viel genutzte StraBe
sowie ein versiegelter Fahrrad- und FuBweg dort bereits seit Jahrzenten angelegt sind
ohne Beschadigung oder Beeintrachtigung der Baume.

Namentlich erfordert der Wurzelschutz die ErschlieBung Uber das Nachbargrundstlick
nicht. Die Wurzeln der Bdume wiirden durch eine zurlickhaltende ErschlieBung —
namentlich mit wasserdurchléssiger Befestigung — in keinster Weise beeintrachtigt.

Die damit ebenfalls begriindete Einschrénkung des Baufeldes auf dem Flurstiick 865
ist nicht nachvollziehbar und schrénkt die Nutzung des Grundstlickes einseitig zu
meinen Lasten ein.

In Summe fuhrt der Entwurf des Bebauungsplanes hinsichtlich Bebaubarkeit des
Flurstickes 865 und dessen Nutzung zu Wohnzwecken zu umfangreichen
Einschrankungen.

Ersichtlich wird auch verkannt, dass das beglnstigte Flurstick 865 nicht ein
klassisches Hinterliegergrundstick darstellt, sondern unmittelbar an einer éffentiichen
Wegeflache liegt, welche auch eine ErschlieBungsfunktion hat und sich damit
geradezu fir eine direkte ErschlieBung aufdrangt.

Die getroffenen Abwagungen hinsichtlich des Klimaschutzes (berzeugen in
Ermangelung aufgefihrter Belege nicht.

Es wird hiermit erneut ersucht, die Zuwegung der Parzelle 865 tber die StraBe /n den
Kdampenim Bebauungsplan zu definieren und ohne Eintragung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht in auf der Parzelle 864.




06.03.2023 19:27 Von : I Seite 3 von 3

Mit freundli ¥ /




