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1. Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Vorbemerkung: Die friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB fand im Zeitraum vom 03.07.2023 bis einschlie3lich 11.08.2023 statt. In
diesem Rahmen wurden folgende Hinweise, Anregungen oder Bedenken (s. Anlage 7) gedulert.

Gebaudehdhen nach erfolgtem Aufmalid
mit dem Bestand abzugleichen und in
der Planzeichnung darzustellen. Ggf.
sollten die festgesetzten Hohen an den
Bestand angepasst werden.

mit dem Aufmald der Hohen der
Bestandsgebaude abgeglichen, um die
Hohenfestsetzungen hinsichtlich ihrer
Orientierung am Bestand zu prifen. Auf
Basis des Abgleichs werden die
Hohenfestsetzungen wie folgt angepasst:
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die
maximale Traufhdhe von 6,5 m auf 6,7 m
erhoht. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2
wird die maximale Firsthohe von 7,5 m auf
8,0 m erhdht. Im Allgemeinen Wohngebiet
WA 3 wird die maximale Firsthéhe von 9,5
m auf 10,0 m erhoht. Im Allgemeinen
Wohngebiet WA 4 wird die maximale
Firsthohe von 14,5 m auf 14,7 m und die
maximale Traufhéhe von 9,5 m auf 10,0 m
erhoht. Auf Basis der Anpassungen
befinden sich die Bestandsgebaude in den
Allgemeinen Wohngebieten tberwiegend
innerhalb der maximal festgesetzten Trauf-
First- und Attikahhen. Gebaude, die
bereits im Bestand, deutlich héher als die
Gebéaude im Umfeld sind, werden auf den
Bestand gesetzt, um langfristig keine
Zunahme der Gebaudehdhen im Quartier
zu ermdglichen.

Nr. Stellungnahm | Inhalt der Anregung Stellungnahme Verwaltung Abwagungsvorschlag
e
1.1 STNr. 1.1 Es wird angeregt, die festgesetzten Die festgesetzten Gebaudehthen werden Der Anregung wird gefolgt.
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1.2

Es wird angeregt, auf eine Festsetzung
der Attikahthe und die damit
verbundene Flachdachbebauung zu
verzichten. Eine Attikahthe von 9,50 m,
wie sie derzeit entlang der Billerbecker
Stral3e festgesetzt wird, ermdglicht nach
den Regelungen der Bauordnung auch
unter Bertcksichtigung der festgesetzten
zweigeschossigen Bebauung, Gebaude
mit einer voll dreigeschossigen
Fassadenansicht. Zudem erméglicht
eine entsprechende Festsetzung, wie
auch das in der Nachbarschaft
(Billerbecker Stral3e 7/ 7a) vorhandenen
Beispiel zeigt, die Anordnung von
Dachterrassen und /oder
ErschlielBungsgangen oberhalb des
1.0G. Damit verbunden ist eine
Einsichtnahme in die jeweiligen
Nachbargrundstticke, die die Qualitat
der Bestandsbebauung und
insbesondere die Nutzung der privaten
Gartenzonen und wohnungsnahen
Freibereiche beeintrachtigt. Diese
Bebauungstypologie findet sich im
Plangebiet bisher nicht.

Zwar besteht im Plangebiet eine im
Hinblick auf die Kubatur und
Grundflache der Bebauung durchaus
vielfaltige Bebauungsstruktur. In Bezug
auf die Dachform ist das Plangebiet
jedoch einheitlich durch geneigte Dacher
gepragt. Somit gibt es auch kein Vorbild
fur eine Flachdachbebauung im
Plangebiet. Ein Argument flr die

Im Plangebiet bestehen aktuell
Uberwiegend geneigte Sattel- und
Walmdéacher, mit der Ausnahme der

Langen Stiege 27. Im unmittelbaren Umfeld

gibt es erganzende Gebaude mit
Flachdachern (Bergallee 31, Billerbecker
StralRe 7). Zur Ermdglichung moderner
Architektur und zur Starkung der
Klimaanpassung sollen im Wohnquartier
zuklnftig Flachdacher zulassig sein. In
Verbindung mit der Festsetzung zu einer
verbindlichen Dachbegriinung von
Flachdéachern konnen Dachflachen
entstehen, die zum einen zu einer Kihlung
des Quartiers beitragen und zum anderen
aus Regenwasserretentionsgriinden einen
Mehrwert bieten. Da Belange der
Klimaschutzes fir die Stadt Coesfeld von
hoher Bedeutung sind und
Dachbegriinungen von geneigten Dachern
technisch noch schwer umsetzbar sind,
werden Flachdécher zugelassen.

Zur Vermeidung einer dreigeschossigen
Wirkung entlang der Billerbecker Stral3e
wird ergdnzend eine gestalterische
Festsetzung integriert, dass Nicht-
Vollgeschosse im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 um 1,5 m zurtickspringen missen.

Der Anregung wird nicht
gefolgt.

Es wird beschlossen, dass
Nicht-Vollgeschosse im
Allgemeinen Wohngebiet
WAlumil5m
zurtickspringen mussen.
Dies wird als gestalterische
Festsetzung im
Bebauungsplan integriert.
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Anordnung dieser Geb&audetypologie im
Plangebiet ist der Begriindung zum
Vorentwurf nicht zu entnehmen. Der
Hinweis auf eine vorgeblich heterogene
Bebauungsstruktur allein wird der
Situation im Plangebiet, wie oben
dargestellt, dabei jedoch nicht gerecht.

Um die gestalterische Einheit in dem
Plangebiet zu wahren und die oben
beschriebene Beeintrachtigung von
Bestandsbebauung zu vermeiden, regen
wir daher an, die Anordnung von
Flachdachern/flachgeneigten
Pultdachern im Plangebiet
auszuschlie3en und auf die damit
verbundene Festsetzung einer
Attikahdhe zu verzichten.

1.3

Es wird angeregt, die Bauweise fur das
Plangebiet insgesamt auf ,Einzel- und
Doppelhauser” zu beschranken.

Der Bebauungsplan setzt als Bauweise
mit Ausnahme des Blockinnenbereichs
(WA2), in dem die Bauweise auf ,Einzel-
und Doppelhauser” festgelegt ist, eine
,offene” Bauweise fest. In der
Begriindung wird dies nur mit Verweis
auf die einzuhaltenden Abstandsflachen
begriindet. Tatsachlich waren aufgrund
der Festsetzung einer ,offenen”
Bauweise neben den o.g. ,Einzel- und
Doppelhausern” darliber hinaus auch
Reihenhauser zulassig. Diese Bauform
ist stddtebaulich entlang der Billerbecker
Stral3e und der Langen Stiege auch vor

Der Anregung, die Bauweise im Plangebiet
auf ,Einzel- und Doppelhauser” zu
beschranken, um eine
Reihenhausbebauung auszuschlieRen, wird
stattgegeben.

Der Anregung wird gefolgt.
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1.4

dem Hintergrund der bestehenden
Grundstiickszuschnitte weder
stadtebaulich sinnvoll noch
winschenswert.

1.5

Es wird angeregt, das durchgangige
Baufeld entlang der Stadtwaldallee
zwischen Haus Nr. 1 und Nr. 3 im
Bereich des festgesetzten Geh-, Fahr-
und Leitungsrechtes zu teilen.

Zum einen ware eine derart verdichtete
Bebauungskante entlang der
Stadtwaldalle ein stadtebaulicher
Fremdkorper und fugte sich nicht in das

durch Einzelhduser gepragte Umfeld ein.

Zum anderen ist eine entsprechende
Bebauung in diesem Bereich unter
Berticksichtigung der notwendigen
Zufahrt zur Haus Nr. 1 a wohl kaum
realisierbar und wirde die Beseitigung
von relativ gro3 gewachsenen Baumen
nach sich ziehen.

Der angeregten Aufteilung des Baufelds im
Allgemeinen Wohngebiet 3 in zwei
Baufelder wird Folge geleistet, da in
Verbindung mit der Festsetzung eines Geh-
, Fahr- und Leitungsrechts, das zwischen
den Gebauden Stadtwaldallee 1 und 3
verlauft und zur ErschlieBung der
Stadtwaldallee 1a dient, sowie mit dem zur
Erhalt festgesetzten Baum auf dem
Flurstiick 767 eine durchgehende
Bebauung nicht mdglich ist.

Der Anregung wird gefolgt.

Es wird angeregt, weitere Vorgaben fir
die Gestaltung der Gebaude zu treffen.
Festsetzungen zur Farbgebung von
Dacheindeckung und Fassaden sowie
Einfriedungen werden vorgeschlagen.

Als innenstadtnahes Wohnquatrtier
sollten, auch wenn das Plangebiet
weitgehend bebaut ist, angemessene
Vorgaben fur die Gestaltung der
Gebaude getroffen werden. In der
Begriindung des Bebauungsplanes wird
die Zielsetzung formuliert, ein

Der Anregung, weitere Vorgaben fir die
Gestaltung von Gebauden zu treffen, wird
Folge geleistet. Es wird gestalterische
Festsetzungen getroffen, die fir
Dachflachen regionaltypische Farbtone
vorgibt. Ebenfalls wird eine Festsetzung zu
ortstypischen Fassadenmaterialien und -
farben erganzt, wobei dort dunklere
regionaltypische Farben nicht aufgegriffen
werden, um ein starkes Aufheizen von
Fassaden zu vermeiden. Zuletzt wird eine
Festsetzung erganzt, die lebende Hecken

Der Anregung wird gefolgt.
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~Wohngebiet zu schaffen, das einen
eigenen Charakter erhalt, der sich in das
bestehende Ortsbild einflugt”. Mit
Ausnahme eine eher allgemeinen
Regelung zur Dacheindeckung (nicht
glanzend) trifft der Bebauungsplan je-
doch keine Regelungen zur
Gebaudegestaltung.

Im Hinblick auf die
Gestaltungsfestsetzungen des
Bebauungsplanes mdchten wir daher
neben dem oben schon beschriebenen
Verzicht auf Flachdacher und Pultdéacher
fur die Hauptgebaude anregen, dass die
Festsetzungen zur Dacheindeckung
dahingehend ergéanzt werden, dass eine
Beschréankung auf regionaltypische
Farbgebungen erfolgt, um
beispielsweise griin oder blau
eingedeckte Dacher auszuschlieZen.
Auch sollten entsprechend
unerwinschte Farbgebunden oder
Materialien fur die Fassadengestaltung
ausgeschlossen werden.

Vor dem Hintergrund der bestehenden
Bebauung geht es ausdrticklich nicht
darum, sehr einschrankende
Festsetzungen zu treffen, sondern
vielmehr darum, unpassende und dem
Charakter des Gebietes
widersprechende Gestaltungen zu
verhindern.

In diesem Zusammenhang sollten auch
die Festsetzungen zu den

zur Einfriedung der Vorgartenbereiche
vorgibt.
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Vorgartenbereichen um Aussagen zu
Einfriedungen erganzt werden. So
sollten zumindest z.B. die derzeit haufig
verwandten Stabgitterzaune mit
Kunststoffflechtwerk ausgeschlossen
werden.

Es wird angeregt, die
Veranderungssperre gem. § 17 BauGB
um ein Jahr zu verlangern, um vor der
Rechtskraft des Bebauungsplanes nicht
auf die Regelungen des § 34 BauGB
zuriickzufallen, der keinerlei planerische
Steuerungsmaoglichkeiten fur die
Bebauung vorsieht.

Die Verlangerung der Veranderungssperre
gem. § 17 BauGB wurde am 14.12.2023
gem. 8§ 16 Abs. 1 BauGB durch den
Stadtrat beschlossen. Die Rechtskraft der
Verlangerung der Veranderungssperre
umfasst den Zeitraum des 25.02.2024 bis
zum 24.02.2025.

Der Anregung wird gefolgt.

1.6

STNr. 1.2

Es wird angeregt, dass die Variante 1
mit héheren Hohenfestsetzungen
bevorzugt wird. Vor dem Hintergrund
des aktuellen Wohnungsbedarfs und der
von der Politik geforderten und
beschlossenen Nachverdichtung wiirde
durch die Variante 1 mehr Wohnraum
geschaffen. Der wirtschaftliche Aspekt
der Investoren, Bautrager, etc. sollte
dabei bericksichtigt und an
nachfolgende Generationen gedacht
werden, die dadurch variablere
Moglichkeiten hatten.

Die festgesetzten Gebaudehthen werden
mit dem Aufmald der Hohen der
Bestandsgebaude abgeglichen, um die
Hohenfestsetzungen hinsichtlich ihrer
Orientierung am Bestand zu prifen. Auf
Basis des Abgleichs werden die
Hohenfestsetzungen z.T. erhdht: Im
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die
maximale Traufh6éhe von 6,5 m auf 6,7 m
erhdht. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2
wird die maximale Firsthéhe von 7,5 m auf
8,0 m erhoht. Im Allgemeinen Wohngebiet
WA 3 wird die maximale Firsthdhe von 9,5
m auf 10,0 m erhoht. Im Allgemeinen
Wohngebiet WA 4 wird die maximale
Firsthohe von 14,5 m auf 14,7 m und die
maximale Traufhéhe von 9,5 m auf 10,0 m
erhdht. Somit wird der Stellungnahme
teilweise gefolgt, da teilweise héhere
Hohenfestsetzungen ermoglicht werden

Der Anregung wird
teilweise gefolgt.
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und damit auch fir Eigentiimer variablere
Bebauungsmaoglichkeiten bestehen.
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Vorbemerkung: Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB erfolgte in der Zeit vom

03.07.2023 bis einschlieB3lich 11.08.2023. Im Rahmen der Beteiligung wurden folgende Hinweise, Anregungen oder Bedenken (s. Anlage 8.1)
geadulert.

2.1

Bezirksregierung
Minster

Es wird angeregt, den im Plangebiet
befindlichen Honigbach (ELWAS:
GSK3E) im Zusammenhang mit dem
831 LWG i.V.m. 838 WHG zu beachten
(Gewasserrandstreifen).

Um zu verhindern, dass aufgrund der
Niederschlagswasserableitung des
Dachflachenwassers Schwermetalle in
das Grundwasser/Gewasser
eingetragen werden, sollte im
Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass keine Dacheindeckungen aus
unbeschichtetem Metall verwendet
werden dirfen.

Der Honigbach und der
Gewasserrandstreifen werden im
Bebauungsplan als Wasserflache bzw.
als private Grunflache festgesetzt und
entsprechend gesichert.

Eine entsprechende Festsetzung zur
Vermeidung von Dacheindeckungen aus
unbeschichteten Metallen wird in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Der Anregung wird gefolgt.

2.2

LWL-Archaologie
fur Westfalen

Es wird angeregt, den gegebenen
Hinweis unter Punkt ,7 Sonstige
Belange, 7.1. Bodendenkmaler® auf die
Bestimmungen der 88 15/16 DSchG
NRW (Achtung: jetzt 88§ 16/17 DSchG
NRW) zu ergdnzen, um dem im
Planungsgebiet ,vermuteten
Bodendenkmal“ gemal § 2 (5) DSchG
NRW Rechnung zu tragen: Im Falle
von Abbriichen ab der Bodengleiche,
(Neu-)Bauvorhaben oder sonstigen mit
Bodeneingriffen verbundenen

Der Hinweis unter Punkt 7 Sonstige
Belange, 7.1. Bodendenkmaler” wird um
die angeregten Inhalte erganzt, um dem
Denkmalschutz Rechnung zu tragen.

Der Anregung wird gefolgt.
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Mal3nahmen innerhalb des
ausgewiesenen Bereiches ist
grundsatzlich von der Notwendigkeit
(bauvorgreifender) archaologischer
Dokumentationsmaf3nahmen
auszugehen, deren Art und Umfang
sich nach den jeweiligen
Ausfuhrungsplanungen richten. Im
Falle einer Konkretisierung von
Vorhaben ist daher eine rechtzeitige
Kontaktierung der LWL-Arch&ologie fir
Westfalen auf Basis aussagekraftiger
Planungsunterlagen (vor allem
hinsichtlich Eingriffsflachen und -tiefen,
im Zusammenhang mit zur Abriss
vorgesehenen Bestandsbebauung incl.
vorhandener Unterkellerung)
hinsichtlich einer Beurteilung
unerlasslich.

Es wird auBerdem draufhingewiesen,
dass Bodeneingriffe in Anbetracht der
0.9. Aspekte im Idealfall auf ein absolut
notwendiges Minimum reduziert
werden sollten, zudem, dass Befunde
von besonderer wissenschaftlicher
Bedeutung erhalten werden mussen.

Grundsatzlich gilt: In jedem Fall ist far
die Dokumentation der durch die
MalRnahmen in ihrem Bestand
gefdhrdeten Bodendenkmaler ein
entsprechendes Zeitfenster
einzurdumen. Geman § 27 (1) DSchG
NRW sind die Kosten der
archologischen Untersuchungen im
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Rahmen der beabsichtigen
MalRRnahmen durch den Verursacher zu
tragen. Dartber hinaus wird auf die
Bestimmungen des § 26 (2) DSchG
NRW (Betretungsrecht) hingewiesen.

2.3

Kreis Coesfeld

Es wird angeregt, folgenden Hinweis
der Brandschutzdienststelle zu
berticksichtigen: Es ist sicherzustellen,
dass gemal § 5 BauO NRW von
offentlichen Verkehrsflachen fur die
Feuerwehr ein geradliniger Zu- oder
Durchgang zu rickwartigen Geb&uden
zu schaffen ist. Zu anderen Gebauden
ist er zu schaffen, wenn der zweite
Rettungsweg dieser Gebaude Uber
Rettungsgeréate (tragbare Leitern) der
Feuerwehr fuhrt. Bei Gebauden, die
ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von
einer offentlichen Verkehrsflache
entfernt sind, sind Zufahrten oder
Durchfahrten vor und hinter den
Gebauden gelegenen
Grundstticksteilen und
Bewegungsflachen herzustellen, wenn
sie aus Grunden des
Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.
Soweit erforderliche Flachen nicht auf
dem Grundsttick liegen, missen sie
oOffentlich-rechtlich gesichert sein.

Zu- und Durchfahrten, Aufstellflachen
und Bewegungsflachen muissen fir
Feuerwehrfahrzeuge ausreichend
befestigt und tragféahig sein. Sie sind
als solche zu kennzeichnen und

Es wird ein entsprechender Hinweis
unter Punkt 7 Sonstige Belange, 7.7.
.Brandschutz“ mit den angeregten
Inhalten erganzt, um dem Brandschutz
Rechnung zu tragen.

Der Anregung wird gefolgt.
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2.4

standig frei zu halten. Die
Kennzeichnung von Zufahrten muss
von der offentlichen Verkehrsflache aus
sichtbar sein. Fahrzeuge dirfen auf
den Flachen nicht abgestellt werden.

Weiterhin wird angeregt, dass der
Bebauungsplan in der Schutzzone Il
des Wasserschutzgebietes Coesfeld
liegt. Die zugehorige
Wasserschutzgebietsverordnung vom
29.09.1982 in der Fassung der
Anderungsverordnung vom 12.10.2005
(bei Bedarf anzufordern unter Kreis
Coesfeld, Abt. 70.3 - Umwelt /
Wasserwirtschaft, 48651 Coesfeld -
Tel. 02541 / 18-7330) ist bei allen
BaumalRnahmen zu beachten.

Bei allen zukiinftigen
Einzelbauvorhaben innerhalb des
Plangebietes ist die Abt. 70.3 - Um-
welt / Wasserwirtschaft des Kreises
Coesfeld zwecks Prifung der Belange
der Wasserschutzgebietsverordnung zu
beteiligen.

Die Wasserversorgung der
Einzelgrundsticke ist durch Anbindung
an das offentliche Netz zu
gewabhrleisten. Sollten im Einzelfall
Eigenwasserversorgungsanlagen
erforderlich sein, so sind diese in
wasserrechtlicher Hinsicht mit der
Unteren Wasserbehorde des Kreises
Coesfeld abzustimmen.

Es wird eine Nachrichtliche Ubernahme
~Wasserschutzgebiet Schutzzone 111
und ein zugehoriger Hinweis mit den
angeregten Inhalten erganzt, um dem
Belang Rechnung zu tragen.

Der Anregung wird gefolgt.
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Die Benutzung des Grundwassers
durch den Betrieb einer Warmepumpe
mit Erdwarmesonden ist aufgrund der
Lage im Wasserschutzgebiet nicht
zulassig.

2.5

Abwasserwerk der
Stadt Coesfeld

Das Plangebiet wird Uber ein
bestehendes Mischwassernetz
innerhalb der 6ffentlichen Stral3en In
der Billerbecker StralRe, Stadtwaldallee
und Lange Stiege entwéassert. Auf
Basis der geplanten weiteren
Verdichtung wurde die hydraulische
Nachweisfiihrung des Kanalnetzes
durchgefuhrt. Im Ergebnis ist
festzuhalten, dass die geplanten
weiteren Verdichtungen zu einer
Erh6hung der rechnerischen
Uberstauwassermengen fiihren.

Zur Erreichung des rechtlichen
Mindestanforderungen
(Uberflutungsschutz der Gebaude bis
zu einem 20-jahrlichen Regenereignis)
ist eine hydraulische Kanaloptimierung
im Bereich der Stadtwaldallee
erforderlich.

Daruber hinaus kann durch die
Anhebung des Hochbords in
Teilbereichen der Uberflutungsschutz
erhoht werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei
aulRergewohnlichen Starkregen
deutliche Uberstauungen auftreten, die
nicht mehr im 6ffentlichen Strallenraum

In Abstimmung dem Abwasserwerk der
Stadt Coesfeld wurde ein
Hydrogeologisches Gutachten zur
Bewertung der Versickerungsfahigkeit
des in Rede stehenden Plangebietes
von GeoConsult Dilmen erarbeitet. Auf
Basis der Ergebnisse wurden
Festsetzungen mit Vorgaben zur
Versickerung von Regenwasser fur das
Plangebiet entwickelt, sodass eine
funktionsfahige Entwasserung gegeben
ist und keine Uberstauungen oder
Uberflutungen entstehen.

Der Anregung wird gefolgt.
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zwischengespeichert werden kénnen
und zwangslaufig zu Uberflutungen
fuhren.

Generell steht das Abwasserwerk
Coefeld einer weiteren
Nachverdichtung im Sinne einer
héheren Versiegelung kritisch
entgegen, da diese regelmafig zu einer
Verschlechterung des
Entwasserungskomforts flr die
bestehende Bebauung fuhrt.
Zielfihrender ist es sich Uber
Malnahmen wie z.B.
Niederschlagswasserversickerung,
Abkopplung, Entsiegelung,
Retentionsgrindacher, etc., dem
natirlichen Wasserkreislauf zu nahern.

Von den folgenden Behérden und Tragern 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB
Stellungnahmen abgegeben, die keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken zur Aufstellung des Bebauungsplanes enthalten (s. Anlage 8.2):

e Amprion GmbH

o Bezirksregierung Arnsberg — Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW

e Evonik Operations GmbH

e Landesbetrieb Stralenbau NRW
e Open Grid Europe PLEdoc GmbH
e Stadtwerke Coesfeld GmbH

e Thyssengas GmbH
e Vodafone West GmbH

Dass es sich hierbei um eine Anlage zu TOP 8 der Niederscifiife &6éﬁ°8ié"5itzung des Ausschusses fir Planen und Bauen vom
28.11.2024 handelt, bescheinigen

Thomas Bucking
Vorsitzender

Kathrin Beunings
SchriftfUhrerin
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